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Im Forschungsprojekt ,Nachhaltige Stadtentwicklung in der Stadt Nirnberg mit den Stadtquar-
tieren Gibitzenhof und Langwasser® wurde neben dem vorliegenden Quartierskonzept ,Gibit-

zenhof* in einem separaten Abschlussbericht das Quartierskonzept ,Langwasser” dargestellt.

Die im vorliegenden Bericht verwendete mannliche Schreibweise wird wertneutral eingesetzt.
Die Schreibweise dient der vereinfachten Darstellung und Lesbarkeit. Sie bezieht sich sowohl

jeweils auf die weibliche wie mé&nnliche Formulierung.

Die vereinfachte Schreibweise gilt insbesondere fur die am haufigsten gebrauchten Begriffe:
Architekten fur Architektinnen und Architekten
Bewohner fur Bewohnerinnen und Bewohner

(Haus-/Immobilien-) Eigentiimer fur (Haus-/Immobilien-) Eigentimerinnen und

(Haus-/Immobilien-) Eigentiimer

Einwohner fur Einwohnerinnen und Einwohner
Energieberater fur Energieberaterinnen und Energieberater
Experten flur Expertinnen und Experten

Ingenieure fur Ingenieurinnen und Ingenieure

Mieter fur Mieterinnen und Mieter

Nachbarn fur Nachbarinnen und Nachbarn
Sanierungsmanager fir Sanierungsmanagerin und Sanierungsmanager
Teilnehmer fur Teilnehmerinnen und Teilnehmer

Die o0.g. Formulierungsart gilt auch fur Handwerkerinnen und Handwerker der Gewerke Mau-
rer-, Stuckatur-, Maler-, Dachdecker-, Schreiner-, Schornsteinfeger-, Kaminkehrer- und Zim-

mererarbeiten.
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GEMIS Globales Emissions-Modell integrierter Systeme
GHD /| Gewerbe, Handel, Dienstleistung / Industrie
gGmbH /GmbH (gemeinnitzige) Gesellschaft mit begrenzter Haftung
HKW Heizkraftwerk
Hrsg. Herausgeber
HT Hochtarif
HWK Handwerkskammer
IHK Industrie- und Handelskammer
WU Instituts Wohnen und Umwelt GmbH
KEM Kommunales Energiemanagement
Kfw Kreditanstalt fur Wiederaufbau
KWK Kraft-Warme-Kopplung
KWKK Kraft-Warme-Kalte-Kopplung
LED light emitting diode
MDN MDN Main-Donau Netzgesellschaft mbH
MFH Mehrfamilienhaus
NT Niedertarif
Nr. Nummer
OGD Oberste Geschossdecke
OPNV offentlicher Personen-Nahverkehr
PE Priméarenergie
PHH Privathaushalt
PV Photovoltaik
REH Reiheneinfamilienhaus
RL Richtlinie
RwW Raumwarme
SAMS Sanieren mit System
SHK Sanitar — Heizung -Klima
Stk. Stuck
THG Treibhausgas
THN Technische Hochschule Nirnberg Georg Simon Ohm
UBA Umweltbundesamt
u.v.m. und vieles mehr
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WBG Wohnungsbaugesellschaft Nirnberg GmbH
WDVS Warmedammverbundsystem
WEG Wohnungseigentiimergemeinschaft
WLG Warmeleitgruppe
WRG Warmerilickgewinnung
WW Warmwasser
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Einheitenverzeichnis

a
GW
GWh
GWh/a
ha

kg

kg / kWhe
km

km?

kw

kwh
KWhe|
KWpeak

m2
MW
MWh
MWpeak

Nm3

t CO>

t CO2-aq
SKE

°C
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Jahr

Gigawatt

Gigawattstunde
Gigawattstunden pro Jahr
Hektar

Kelvin

Kilogramm

Kilogramm pro Kilowattstunde elektrisch
Kilometer
Quadratkilometer
Kilowatt

Kilowattstunde
Kilowattstunde elektrisch
Kilowattpeak

Mafeinheit fir die genormte Leistung (Nennleistung) einer
Solarzelle. Der auf Solarmodulen angegebene Wert be-
zieht sich auf die Leistung bei Standard-Testbedingungen.
Eine kW yeax installierte Leistung entspricht einer Kollektor-

flache von ca. 10 m2

Quadratmeter

Megawatt

Megawattstunde

Megawatt Peak

Normkubikmeter

Tonne

Tonnen COz-Emission

Tonnen CO,-Aquivalent-Emission
Steinkohleneinheit

Grad Celsius



CHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG

TE
“ GEORG SIMON OHM il

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:
Tabelle 2:
Tabelle 3:
Tabelle 4:
Tabelle 5:
Tabelle 6:
Tabelle 7:
Tabelle 8:
Tabelle 9:

Tabelle 10:
Tabelle 11:
Tabelle 12:
Tabelle 13:
Tabelle 14:
Tabelle 15:
Tabelle 16:
Tabelle 17:
Tabelle 18:
Tabelle 19:
Tabelle 20:
Tabelle 21:
Tabelle 22:
Tabelle 23:
Tabelle 24:
Tabelle 25:
Tabelle 26:
Tabelle 27:
Tabelle 28:
Tabelle 29:
Tabelle 30:
Tabelle 31:
Tabelle 32:
Tabelle 33:
Tabelle 34:
Tabelle 35:
Tabelle 36:
Tabelle 37:
Tabelle 38:
Tabelle 39:

Tabelle 40:

Tabelle 41:

Tabelle 42:

Tabelle 43:

Tabelle 44:

Tabelle 45:

Tabelle 46:

Tabelle 47:

Tabelle 48:
Tabelle 49:

Aspekte eines integr. Quartierskonzeptes gemaf KfW-Merkblatt und aktueller Bearbeitung 22

Umsetzungsplan auf Basis des MalRnahmenkatalogs ...........ccoocvveeiiiiiiiiniiieeinie e 26
Ziele im Energiekonzept der Bundesregierung vom 28.09.2010 .........ccccvveeiimieeeniiieeesnineeen 33
Ergebnisse der SWOT-Analyse fur das Gebiet ,Steinbuhl — West / Gibitzenhof“................... 35
Vergleich Quartiere und Stadtgebiet NUMDEIG .........uviiiiiiiiiiie e 39
Statistische Kenndaten zum Quartier GibitZeNhof...............cvvvviiiiieiiieiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeveeeveeeeerenns 44
Erweiterte Kenndaten zum Quartier Gibitzenhof.............cccccc 44
Energie- und Wasserverbrauch kommunaler Gebaude im Quartier Gibitzenhof.................... 45
Durchgefiihrte BaumaRnahmen in kommunalen Gebauden im Quartier Gibitzenhof ............ 46
Vergleichswerte / Benchmark Strom- und Warmeverbrauch kommunale Gebaude ............ 46
Plausibilitatsprifung zum EEV ,Wohnen/PHH" im Quartier Gibitzenhof.................cccceeennee. 55
TOP-Mafinahmen der Gebdudemodernisierung von MFH im Quartier Gibitzenhof............. 58
Einspareffekte der TOP-MalRnahmen von MFH im Quartier Gibitzenhof.................cc.ccoo.ee. 58
Expertengespréche mit relevanten AKIEUIEN ..........ccuiiiiiiiiieiiie e 94
Zusammenfassung und Vergleich der Umfragen ..o 115
MaRnahmen zur Uberwindung der SanierungshemmnisSSe ............cccceeveververerieresieesienennns 127
TOP-Mafnahmen der Gebadudemodernisierung von MFH im Quartier Gibitzenhof........... 129
Einspareffekte der TOP-MalRnhahmen von Mehrfamilienhausern im Quartier Gibitzenhof..130
Gegeniberstellung Bauteile EnEV-Referenzgebaude, Referenzgebaude Gibitzenhof...... 134
Gegeniberstellung Gebaudetechnik EnEV-Referenzgeb., Referenzgeb. Gibitzenhof....... 135
Tilgungszuschuss KfW Energieeffizient Sanieren — Kredit .........cccoooeiiiiiieiiciiiiieccceccceceee, 139
Vergleich der Anforderungen an die Gebaudehulle ..o, 141
Bauliche EinzelmaRnahmen EnEV-Mindeststandard..............occvuviiiiiiiiniiiiieeeee e 142
U-Werte der EinzelmaBnahmen nach EnEV-Mindeststandard im Vergleich..................... 142
Bauliche EinzelmaRnahmen nach KfW-Anforderungen ...........ccccceviveeiiiiiiei e 143
U-Werte der EinzelmaBnahmen nach KfW-Anforderungen im Vergleich ............ccccocees 143
Anlagentechnische EinzelmaBnahmen zur energetischen Gebaudesanierung ................. 144
Arbeitspreise der ENErgIiEIrAgET .........ueiiiiiiee ittt 147
Maflinahmenpakete Nr. 1 bis 8 zur energetischen Gebaudesanierung............................... 148
Bauliche und anlagentechnische MaRnahmen Mindeststandard, Malinahmenpakete 1-4 149

Bauliche und anlagentechnische MaRnahmen Effizienzstandard, Mal3nhahmenpakete 5-8150
Primarenergiefaktoren naCh ENEV ... 151
KfW-Effizienzhausniveau und Bandtacho der MalRnahmenpakete Nr. 1 bis 8 .................. 153
Punktesystem Einzelmalnahmen...........ccccoo i 158
Punktesystem MaRnahmenpakete ...........c.ueeiiiiiiiiiiiiie e 158
Bewertungskriterium ,Investition je m? WF*, EinzelmaRnahmen Mindeststandard ............ 161
Bewertungskriterium ,Investition je m? WF*, Einzelmalinahmen Effizienzstandard ........... 161
Bewertungskriterium ,Investition je m? Wohnflache®, Malnahmenpakete.......................... 162
Bewertungskriterien ,Prozentualer Anteil und Amortisation der Modernisierungsumlage®,
Einzelmalnahmen Mindeststandard............ccccooe i 164
Bewertungskriterien ,Prozentualer Anteil und Amortisation der Modernisierungsumlage®,
Einzelmafinahmen Mindeststandard, Einzelmaf3nahmen Effizienzstandard....................... 164
Bewertungskriterien ,Prozentualer Anteil und Amortisation der Modernisierungsumlage®,
MalBNahmeENPAKELE ... ... ——————— 165
Bewertungskriterium ,Jahrliche Vollkosten der Investitionen in m? Wohnflache,
Einzelmalnahmen Mindeststandard............ccceooviiiiiiiie e 167
Bewertungskriterium ,Jahrliche Vollkosten der Investitionen in m? Wohnflache®,
Einzelmalnahmen Effizienzstandard...........cccccooviiiiiiie e 167
Bewertungskriterium ,Jahrliche Vollkosten der Investitionen in m? Wohnflache®,
MaBNANMENPAKELE ...ttt e e e eneees 168
Bewertungskriterien ,Energieeinsparung je m? Wohnflache und Kosten der eingesparten
KWh Endenergie®, EinzelmaRnahmen Mindeststandard ............cccccoiiiiien, 169
Bewertungskriterien ,Energieeinsparung je m? Wohnflache und Kosten der eingesparten
KWh Endenergie®, EinzelmaRnahmen Effizienzstandard ............ccccoooiiiiien, 169
Bewertungskriterien ,Energieeinsparung je m? Wohnflache und Kosten der eingesparten kWh
Endenergie®, MalBnahmenpakete.........c..uueiiiiiiii e 170
Arbeitspreise der ENErgietraAger. ... ..ottt a e 171
Bewertungskriterien ,Energiekosteneinsparung je m? Wohnflaiche” und ,Monatliche

Mehrbelastung der Modernisierungsumlage gegenuber der Energiekosteneinsparung®,
EinzelmalRnahmen Mindeststandard..............oooiviiiiiiiiie i 172

Seite 15 von 236



Tabelle 50:

Tabelle 51:

Tabelle 52:

Tabelle 53:

Tabelle 54:

Tabelle 55:
Tabelle 56:

Tabelle 57:

Tabelle 58:

Tabelle 59:
Tabelle 60:
Tabelle 61:
Tabelle 62:

Tabelle 63 :
Tabelle 64:
Tabelle 65:

ENERGIEAGENTUR

nordbayern

“ TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG
GEORG SIMON OHM

Bewertungskriterien ,Energiekosteneinsparung je m? Wohnflache* und ,Monatlicher
Mehrbelastung der Modernisierungsumlage gegenlber der Energiekosteneinsparung®,
EinzelmaflZnahmen Effizienzstandard............ocooeeiiiiiiiiiiiiie e 172

Bewertungskriterien ,Energiekosteneinsparung je m? Wohnflache® und ,Monatlicher
Mehrbelastung der Modernisierungsumlage gegenlber der Energiekosteneinsparung®,
MaBNANMENPAKETE ... e rb e e 173
Bewertungskriterien ,Amortisationsdauer der Investitionen und der energiebedingten
Mehrkosten®, EinzelmaRnahmen Mindeststandard...............cocveeeiiiiiiiiiiiiiie e 174
Bewertungskriterien ,Amortisationsdauer der Investitionen und der energiebedingten
Mehrkosten®, EinzelmaRnahmen Effizienzstandard.............cccocoeeeiiiiiiiiiiiiiieeeee e 174
Bewertungskriterien ,Amortisationsdauer der Investitionen und der energiebedingten
Mehrkosten®, MaBnahmenpakete ..........cc.uevvvieiiiii e 175
CO2z-Emissionsfaktoren der ENErgietrager .......oveiiiiieiioiiiiiie e 176
Bewertungskriterien ,,CO2-Einsparung je m2 Wohnflache und Kosten der eingesparten kg
COz2, “ EinzelmaRBnahmen Mindeststandard .............cccceiiiiiiiiiiiiee e 177
Bewertungskriterien ,,CO2-Einsparung je m2 Wohnflache und Kosten der eingesparten kg
CO>", EinzelmalRnahmen Effizienzstandard............ccocooiiiiiiiiiiiiiiee e 177
Bewertungskriterien ,,COz-Einsparung je m2 Wohnflache und Kosten der eingesparten kg
CO2, MalBNahmeENPaKE.........oeeiiiiiie et e e e aee s 178
Gesamtbewertung, Einzelmalnahmen ...........ooooiiiiiiiii e 180
Gesamtbewertung, MalRnNahmenpakete ... 188
Umsetzungsplan auf Basis des MaRnahmenkatalogs ............ccccvvveeieeeiniiiiiiieinee e, 199
Aufgaben eines Sanierungsmanagements aus den Vorgaben des Fordergeldgebers KfW in
Bezug zu den spezifischen Rahmenbedingungen des Quartiers Gibitzenhof.................... 208
Zeitplan fUr die Aktivitdten des Sanierungsmanagements ........cccceeeeeeeeeeeieiiesisesssese s 210
StralR3en und StralB3enabschnitte im Quartier Gibitzenhof nach Distrikten aufgeteilt............ 225
Beteiligte StralRen (ganz / teilweise) im Quartier Gibitzenhof — alphabetisch geordnet, farblich
NACh DIStriKIEN MATKIEIT.......oiieeee e e e e e e e 226

Seite 16 von 236



TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG
GEORG SIMON OHM

ENERGIEAGENTUR

nordbayern

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Altersgruppen der Bevdlkerung im Quartier Gibitzenhof ... 40
Abbildung 2: Gesamtes Stadtgebiet Niurnberg mit den Quartieren Gibitzenhof und Langwasser........... 41
Abbildung 3: Quartier "Gibitzenhof" mit GeschoBwohnungsbauten und Industrie/Gewerbe.................... 43
Abbildung 4: Mehrfamilienh&user in Gibitzenhof (Standort: Herschelstrae) ...........cccocveeiiiiieiiiiiienens 43
Abbildung 5: Unternehmensstruktur im Quartier Gibitzenhof..............oooiiii e 47
Abbildung 6: Standorte fur Mobilitatsstationen im Quartier Gibitzenhof ............ccccccee i, 51
Abbildung 7: Energiebilanz des Quartiers Gibitzenhof nach Verbrauchssektoren (Jahr 2016)............... 53
Abbildung 8: Quartier  Gibitzenhof: = Energiemengenverteilung (MWh) zur Beheizung und
Warmwasserbereitung des Wohnungsbestandes (ca. 6.500 WE) ..........ccccccvvveeeveiinvnnnnen. 54

Abbildung 9: Energiebilanz des Quartiers Gibitzenhof im Ist-Zustand (Jahr 2016) und nach
Y- a1 (=T 0L a o 1Sy o1 ] (=] a4 =1 1= o SRR 56

Abbildung 10: CO2-Emissionsbilanz des Quartiers Gibitzenhof (2016, absolute Werte) und nach
SaANIEIUNGSPOLENZIAIEIN .....ciiiiiiiie ittt e e nb e e e anneas 59

Abbildung 11: CO2-Emissionsbilanz (prozentuale Werte) des Quartiers Gibitzenhof im Ist-Zustand (Jahr
2016) und nach SanieruNgSPOLENZIAIEN..........uiii i 60

Abbildung 12: Altersklassen / Erstellungszeitraum der Heizungen (Eigentimer im Quartier Gibitzenhof)
.................................................................................................................................................................. 61
Abbildung 13: Umfrage zu "Art der Heizungsanlagen (Eigentimer im Quartier Gibitzenhof).................. 62
Abbildung 14: Brennstoffart der Heizungsanlagen (Eigentiimer im Quartier Gibitzenhof)....................... 63
Abbildung 15: Art der Warmwassererzeugung (Eigentimer im Quartier Gibitzenhof) ............cccoceeeiennnn. 63
Abbildung 16: Umfrage "Energietrager in der dezentralen Warmwassererzeugung® (Eigentimer im
Quartier GibItZENNOT) ... ————————— 64

Abbildung 17: Durchgefiihrte SanierungsmalRhahmen am Gebaude (Anzahl der absol. Nennungen)...64
Abbildung 18: Geplante SanierungsmafRnahmen am Gebaude (absolute Nennungen)..........ccccocveeeenes 65
Abbildung 19: Heizungsanlage: Durchgefiihrte Sanierungsmafinahmen (absolute Nennungen) ........... 66
Abbildung 20: Geplante SanierungsmafRnahmen an der Heizungsanlage (absolute Nennungen) ......... 66
Abbildung 21: Inanspruchnahme von Energieberatungen im Vorfeld von Sanierungsmafl3nahmen ....... 67
Abbildung 22: Beteiligte Akteure fiir Energieberatungen im Vorfeld von SanierungsmalRnahmen ......... 67
Abbildung 23: Einsatz von Solarenergie, Warmepumpen und KWK .........cccoooiiiiiiiiiiiiiiiieiecsseeeessesseeeenn 68
Abbildung 24: Erstellungszeitraum der aktuellen Heizungsanlagen .........ccccooooiieeiiiiiiicieieieceeececeecee e 69
Abbildung 25: Art der Heizungsanlagen in den Gebauden der teilnehmenden Mieter............ccccceeeinnnn. 70
Abbildung 26: Brennstoffarten zur RAUMNEIZUNG..........uuu s 70
Abbildung 27: Art der WarmwasSErerZEUQGUNG . ......uuuuuuuuuunnnnnnnassse s sas 71
Abbildung 28: Energietrager der dezentralen WarmwasSererZeUQUNG ........ccccceeeeererereresseneesesssesessenenenns 71
Abbildung 29: EnergieeffizienzmalRnahmen der Mieter zur Stromeinsparung durch Neugeréte............. 72
Abbildung 30: Durchgefuhrte SanierungsmafRnahmen an der Gebaudehille (absolute Nennungen) ....73
Abbildung 31: Geplante SanierungsmafRnahmen am Gebaude (absolute Nennungen)..........ccccoeveeeenee 73
Abbildung 32: Frontansicht Gebaudeteil ,WWohnkomplex Dr.-Luppe-Platz®, Nurnberg ............ccccoceeennne 78
Abbildung 33: Luftbild Ensemble am Dr.-LUPPE-PIALZ ..........cuiiiiiiiiiiiii e 79
Abbildung 34: Verlauf der Energiepreise fir ausgewahlte Brennstoffe im Zeitraum 2008 - 2018.......... 112
Abbildung 35: (Mindest-) Anzahl und Art der Umfrage-Teilnehmer (Eigentiimer in Gibitzenhof)........... 117
Abbildung 36: Bedeutung relevanter Aspekte im Kontext einer energetischen Sanierung ................... 118
Abbildung 37: Bedeutung bestehender Hemmnisse fiir eine energetische Modernisierung ................. 119
Abbildung 38: Bedeutung zusatzlicher Hemmnisse bei WEG .........cccooiiiioiiiiiiiiiiiiceeeec e 119
Abbildung 39: Durchflihrung zusatzlicher MaRnahmen im Rahmen einer Modernisierung................... 120
Abbildung 40: Erlauterung des Informationsbedarts ... 121
Abbildung 41: Bedeutung ergénzender MaRnahmen fir die Gbergeordnete Quartiersentwicklung ...... 122
Abbildung 42: Teilnehmer an der Umfrage fur Mieter im Quartier Gibitzenhof ................ccccooceeeiiiis 122
Abbildung 43: Bedeutung der Energiekosten im Vergleich zur Kaltmiete...........cccccceee i 123
Abbildung 44: Bedeutung erganzender Malnahmen und Aspekte im Rahmen der Modernisierung....123
Abbildung 45: Bedeutung bestehender Hemmnisse fiir eine energetische Modernisierung................. 124
Abbildung 46: Durchfiihrung zusétzlicher MaRnahmen im Rahmen einer Modernisierung................... 125
Abbildung 47: Erlauterung des Informationsbedarfs der Umfrage-Teilnehmer............ccoooiiiiinnnns 126
Abbildung 48: Bedeutung ergénzender MaRnahmen fur die Gbergeordnete Quartiersentwicklung ...... 127
Abbildung 49: Grundriss Mehrfamilienhaus Volkmannstraie 11-17........cccccouiiiiiiieieeeiniiiiiieeee e 131
Abbildung 50: Eingangsansicht Mehrfamilienhaus Volkmannstraie 11-17.........cccccceeiiniiiiiiineneeennnnnns 131
Abbildung 51: Grundriss Mehrfamilienhaus Gibitzenhofstrale 118-124 ...........ccceeeeieiiiiiiiiiiiieeee s 132
Abbildung 52: Eingangsansicht Mehrfamilienhaus GibitzenhofstraRe 118-124...........ccccccceveeevviinvnnnnnn. 132
Abbildung 53: Bandtacho Energieausweis, Referenzgebaude Gibitzenhof Ist-Zustand........................ 135
Abbildung 54: Anpassung Energiebedarf Referenzgebaude Gibitzenhof...........cccccccooviiinee e, 136

Seite 17 von 236



ENERGIEAGENTUR

nordbayern

Abbildung 55:
Abbildung 56:
Abbildung 57:
Abbildung 58:
Abbildung 59:
Abbildung 60:
Abbildung 61:
Abbildung 62:
Abbildung 63:
Abbildung 64:
Abbildung 65:
Abbildung 66:
Abbildung 67:
Abbildung 68:
Abbildung 69:
Abbildung 70:
Abbildung 71:
Abbildung 72:
Abbildung 73:
Abbildung 74:
Abbildung 75:

TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG

GEORG SIMON OHM
Einsparpotenziale des Endenergiebedarfs bei EinzelmaBnahmen ..............cccccvveeeeeenn. 145
Einsparpotenziale der Energiekosten bei EinzelmalZnahmen ...........cccccceveevviiciiienneeenn, 146

Primarenergiefaktor der Fernwarme in der Stadt NUrNberg..........ccccvvveveeeeiviccviieeeeeeen, 152

Endenergiebedarf der MaBnahmenpakete 1-4 ..........ccooviiiiiiieiiee it 154
Endenergiebedarf der MaBnahmenpakete 5-8 ........ccccoviiiiiiiiiiee it 155
Energiekosten der Malnahmenpakete L1-4..........ccccooiiiiiiiiiiiee i 156
Energiekosten der MaRnahmenpakete 5-8..........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiice e 156
Wirtschaftliche Bewertung Einzelmaf3nahmen Mindeststandard fir Eigentimer ........... 184
Wirtschaftliche Bewertung Einzelmaf3nahmen Effizienzstandard fir Eigentimer .......... 184
Bewertung EinzelmaRnahmen Mindeststandard fir Vermieter und Mieter .................... 185
Bewertung EinzelmaRnahmen Effizienzstandard fir Vermieter und Mieter ................... 185
Energetische Bewertung EinzelmaRnahmen Mindeststandard ............ccccccoovvvcvvvieeneeenn. 186
Energetische Bewertung EinzelmaRnahmen Effizienzstandard ..............ccccoovcivvenneeenn. 186
Umweltbilanz EinzelmaBnahmen Mindeststandard .............cccocovivieriieiieenee s 187
Umweltbilanz EinzelmaBnahmen Effizienzstandard .............ccccoiiiniieiiienie s 187
Wirtschaftliche Bewertung der MalRnahmenpakete fir Eigentlimer.............ccccvvveeeeeennn. 191
Wirtschaftliche Bewertung der MaRnahmenpakete fur Vermieter und Mieter ................ 192
Energetische Bewertung der MalBnahmenpakete.............coooiviiiiiieeiiiieee e 193
Umweltbilanz der MaBnahmenpakete..........c..eeiiiiiiiiiiiie e 194
Organisationsform des quartiershezogenen EEF ...........cccccooiiiiii e 218
Mogliche Finanzierungsquellen flr einen EEF ... 220

Seite 18 von 236



“ TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG -
GEORG SIMON OHM rtdhayen

0 Hinweise zur Uberarbeitung des Quartierkonzepts

0.1 Hintergrund und Intention der vorliegenden Studie

Die vorliegende Studie stellt ein integriertes Quartierskonzept fur das Quartier Gibitzenhof in der
Nurnberger Sudstadt dar. Die fachliche Fokussierung liegt nach Absprache zwischen KfW und
der Stadt Nurnberg auf der energetischen Sanierung des umfangreichen Mehrfamilienhausbe-
stands, da das Quatrtier bereits durch ein bestehendes Fernwarmenetz erschlossen ist und die
erweiterte Nutzung von Erneuerbaren Energien in der dichten urbanen Bebauung lediglich auf
geeigneten Dachflachen mit Photovoltaik und Solarthermie sinnvoll erscheint. D.h., dass der
Aufbau eines Nahwarmenetzes in diesem Quartier ausgeschlossen werden kann. Die Moderni-
sierung des Wohngebaudebestandes dient nicht nur der Verbesserung der allgemeinen Wohn-
verhéltnisse der Bewohner, sondern auch der konkreten Behebung von Bauschaden und der
effizienteren Beheizung der Geb&ude. Aus diesen besonderen Rahmenbedingungen wurde im
Gegensatz zu ,klassischen Quartierskonzepten eine geénderte Vorgehensweise gewahlt, die
anhand eines charakteristischen Mehrfamilienhauses (8 Wohneinheiten, 4 Vollgeschosse, Bau-
altersklasse 1950/60er Jahre) exemplarische SanierungsmafBnahmen (TOP-MaRhahmen) fiir
weite Teile des Gebaudebestands mit den insgesamt 6.500 Wohnungen im Quartier bereitstellt.
Dieses Gebaude ist auf andere vergleichbare Quartiere in Nirnberg und sogar auf andere Grol3-
stadte Ubertragbar. In der Antragstellung wurde das mit dem Begriff ,TOP7 — Energieeffizienz-
Maflnahmen im Quartier bezeichnet. Es wird im Antrag beschrieben, dass ,TOP5 — Energieef-
fizienzmal3nahmen im Wohnungsbau“ entwickelt werden. Der Schwerpunkt der Studie liegt im
Bereich Wohnungsbau, da fiir den Industriebetrieb Siemens AG ein Extrabericht erstellt wurde
und die wenigen kommunalen Gebaude nur einen relativ geringen Energieverbrauch in Bezug

auf das Gesamtquartier haben.

Diese Vorgehensweise wurde durch die Stadt Nurnberg bei der KfW mittels einer Vorhabens-
beschreibung vom 12.07.2016 beantragt. Die KW genehmigte das Forschungsprojekt in ihrem

Bescheid vom 09.08.2018 auf Basis der eingereichten Unterlagen.

0.1.1 Hinleitung
Es werden im folgenden Verlauf die bisherigen Elemente des Quartierskonzeptes und die vor-
genommenen Ergdnzungen nach Vorgabe der KfW dargestellt. Dies soll der Fertigstellung des
Forschungsprojektes dienen. In diesem vorgeschalteten Kapitel werden grundséatzliche Ergan-
zungen erlautert. Die einzelnen fachlichen Anderungen und Aktualisierungen wurden im Verlauf

der gesamten Studie an den entsprechenden Stellen vorgenommen.
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0.1.2 Elemente und Aufbau eines integrierten energetischen Quartierskonzeptes
Die folgenden Elemente bilden in ihrem Zusammenwirken ein integriertes Quartierskonzept aus

Sichtweise der Forderinstitution Kfw:?!

e Betrachtung der fur das Quartier maRR3geblichen Energieverbrauchssektoren (insbeson-
dere kommunale Einrichtungen, Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Industrie, private
Haushalte) und deren Energieeinspar- und Effizienzpotenziale (Ausgangsanalyse)

e Beachtung integrierter Stadtteilentwicklungs- (INSEK) oder wohnwirtschaftlicher Kon-
zepte bzw. integrierter Konzepte auf Quartiersebene sowie von Fachplanungen und Be-
bauungsplanen

e Aktionsplane und Handlungskonzepte unter Einbindung aller betroffenen Akteure (ein-
schlieRlich Einbeziehung der Offentlichkeit)

e Aussagen zu baukulturellen Zielstellungen unter besonderer Beachtung von Denkma-
len, erhaltenswerter Bausubstanz und Stadtbildqualitat

e Gesamtenergiebilanz des Quartiers als Ausgangspunkt sowie als Zielaussage fur die
energetische Stadtsanierung unter Bezugnahme auf die im Aktionsplan Klimaschutz
2020/ Nationalen Klimaschutzplan 2050 formulierten Klimaschutzziele fiir 2020/2050 so-
wie energetische Ziele auf kommunaler Ebene

e Analyse moglicher Umsetzungshemmnisse (technisch, wirtschaftlich, zielgruppenspezi-
fisch bedingt) und deren Uberwindung, Gegeniiberstellung moglicher Handlungsoptio-
nen

o Benennung konkreter energetischer Sanierungsmaflinahmen und deren Ausgestaltung
(MaRnahmenkatalog) unter Berticksichtigung quartiersbezogener Besonderheiten zur
Realisierung von Synergieeffekten sowie entsprechender Wirkungsanalyse und Malf3-
nahmenbewertung

e Aussagen zu Kosten, Machbarkeit und Wirtschaftlichkeit der SanierungsmalZnahmen

e Malinahmen der Erfolgskontrolle

e Malnahmen zur organisatorischen Umsetzung des Sanierungskonzepts (Zeitplan, Pri-
oritdtensetzung, Mobilisierung der Akteure und Verantwortlichkeiten)

e Information und Beratung, Offentlichkeitsarbeit.

Das Ziel des energetischen Quartierskonzepts besteht in der Erhéhung der energetischen Sa-
nierungsrate im Geb&audebestand durch Entwicklung geeigneter Strategien zur Reduzierung der
Umsetzungshemmnisse mittels wirtschaftlicher Mal3nahmen. Auf Basis des integrierten ener-

getischen Quartierskonzepts kann im zweiten Schritt der finanzielle Zuschuss fir die Personal-

1 Quelle: Kfw-Merkblatt ,Kommunale und soziale Infrastruktur* Seite 3 — 4
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stelle eines Sanierungsmanagers bei der KW separat beantragt werden. Der Sanierungsma-
nager begleitet die Umsetzung des Konzeptes konkret, beispielsweise um Sanierungsprojekte
bei Privatpersonen und Unternehmen zu initiieren. Erganzend zu den vorgeschriebenen ,Pflicht-
Elementen® der KfW wurden in den beiden Nirnberger Quartierskonzepten Onlineumfragen und
Expertengesprache zur Ermittlung der bestehenden Sanierungshemmnisse durchgefihrt. Diese
sollen der Entwicklung geeigneter MaRnahmen zur Uberwindung der Sanierungshemmnisse

dienen.

0.1.3 Fokussierung auf einen charakteristischen Wohngebaudetyp
Als besondere Vorgehensweise wurde die Ermittlung von sog. ,TOP 7 — Energieeffizienz-Mal3-
nahmen im Quartier beantragt. Fur den baulichen Schwerpunkt der Wohngeb&aude im Quartier
wurden die , TOP5 — Energieeffizienzmalinahmen im Wohnungsbau® anhand eines charakteris-
tischen Mehrfamilienhauses entwickelt. Die beiden weiteren TOP-MalRBhahmen beziehen sich
auf den industriell-gewerblichen Sektor und werden fiir den Industriebetrieb Siemens AG in ei-
nem beigefligten Extrabericht dargestellt. Die vier kommunalen Gebaude weisen nur einen re-
lativ geringen Energieverbrauch in Bezug auf das Gesamtquartier auf, sodass hierzu keine wei-
teren TOP-MalRBnhahmen entwickelt wurden. Dieses Vorgehen dient der Berilicksichtigung der
lokalen baulichen Besonderheiten des Nirnberger Quartiers Gibitzenhof. Das Vorgehen wurde
in der Vorhabensbeschreibung anlasslich der Antragstellung zwischen Stadt Nirnberg und Kfw
abgestimmt. Die Fokussierung auf ein charakteristisches Mehrfamilienhaus, das auf Grundlage
zweier realer Gebaude der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft ,wbg Nurnberg GmbH Im-
mobilienunternehmen® (wbg) gewahlt wurde, ermdglicht die Anwendung der sinnvollsten Sanie-
rungsmaf3nahmen auf weitere vergleichbare Gebaude im Quartier Gibitzenhof* und stellt so eine

wichtige Grundlage fir Sanierungsmanager oder Energieberater dar

0.2 Erganzungen des Quartierskonzeptes

0.2.1 Empfehlungen der KfW zur Uberarbeitung des Konzeptes
Mit den fachlichen Erganzungen auf Grundlage des KfW-Schreibens vom 25.09.2018 soll das
Quartierskonzept abgerundet werden. Die wichtigsten Anderungen, Aktualisierungen und Er-

ganzungen bestehen in folgenden Punkten:

e Fachliche Ergdnzungen (z.B. Einbeziehung der Industrie in die Energiebilanz, Potenzi-
alanalyse und MalRnahmenvorschlage. Beschreibung des Verkehrssektors, Benchmark
,=Energieverbrauch der kommunalen Gebaude“, Ergdnzung der demografischen Be-
trachtung, etc.) im gesamten Verlauf der Studie

o Konkretisierung des MalRhahmenkatalogs

o Erstellung eines Umsetzungsplans mit Zeitplan/-angaben, Prioritaten, Akteuren und Ver-

antwortlichkeiten
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0.2.2 Quartierskonzept Gibitzenhof in der eingereichten Fassung vom 06.08.2018
Der Umfang des Quartierskonzeptes in der ersten eingereichten Fassung vom 06.08.2018 (als
PDF Version Nr. 110) kann der Tabelle des folgenden Kapitels entnommen werden, wobei die

zwischenzeitlichen Ergdnzungen und Aktualisierungen vermerkt sind.

0.2.3 Aktuelle Fassung des Quartierskonzeptes mit den vorgenommenen Erganzun-
gen

Die folgende Tabelle zeigt eine Gegenuberstellung der erforderlichen Aspekte nach den Vorga-

ben der KfW gemaf dem Merkblatt ,“Kommunale und soziale Infrastruktur” (Seite 3 - 4) und den

Uberarbeiteten Elementen aus dem aktuellen Stand des Quartierskonzeptes Gibitzenhof. Die

neuen Erganzungen sind an den entsprechenden Punkten kurz vermerkt. Die fachlichen Ergan-

zungen sind im jeweiligen Kapitel der Studie noch genauer beschrieben:

Tabelle 1: Aspekte eines integr. Quartierskonzeptes gemafl KfW-Merkblatt und aktueller Bearbeitung

Vorgaben nach dem KfW-Merkblatt
,Kommunale und soziale
Infrastruktur®

Quartierskonzept ,,Gibitzenhof*, Niirnberg:
Bisheriger Bearbeitungsstand
zzgl. aktuelle Erganzungen?

Betrachtung der fir das Quartier malf3-
geblichen Energieverbrauchssektoren
(insbesondere kommunale Einrichtun-
gen, Gewerbe, Handel, Dienstleistun-
gen, Industrie, private Haushalte) und
deren Energieeinspar- und Effizienz-
potenziale (Ausgangsanalyse)

Beschreibung der maf3geblichen Energieverbrauchssekto-
ren (Wohngebéude, GHD & Industrie (Ergénzung in Ka-
piteln 4.4.1. — 4.4.3.), kommunale Gebaude (Ergéanzung
Benchmark in Kapitel 4.1.2.), Ergdnzung Verkehrssek-
tor (in Kapitel 4.3.);

Betrachtung des Wohngebaudesektors anhand eines fur
das Quartier charakteristischen Gebaudes (Mehrfamilien-
haus)

Beigelegter separater Begehungsbericht zu Effizienz-
potenzialen im Industrieunternehmen Siemens AG

Erganzung: Benchmark (Strom/Warme) der vier kom-
munalen Gebaude (Erganzung in Kapitel 4.1.2.)

Beachtung integrierter Stadtteilent-
wicklungs- (INSEK) oder wohnwirt-
schaftlicher Konzepte bzw. integrierter
Konzepte auf Quartiersebene sowie
von Fachplanungen und Bebauungs-
planen

Analyse der vorhandenen Konzepte mit Darlegung der flr
das Quartier Gibitzenhof relevanten Aspekte im Kapitel 2:
-Klimaschutzstudien und Stadtentwicklungskonzepte der
Stadt Nurnberg*

Aktionsplane und Handlungskonzepte
unter Einbindung aller betroffenen Ak-
teure (einschlie3lich Einbeziehung der
Offentlichkeit)

Erganzung des Kapitels 7.2. ,,Handlungsmoglichkeiten
der Kommune — MaBnahmenblatter fur konkrete MalR3-
nahmen“ (Umsetzungsplan / Zeitplan mit kurz-, mittel-,
langfristigen MaRnahmen; erganzte Mallnahmenbléatter
Kapitel 7.2.5. -7.2.7.)

Aussagen zu baukulturellen Zielstel-
lungen unter besonderer Beachtung

Energetische Sanierung im Ensembleschutz am Beispiel
~Wohnkomplex Dr.-Luppe-Platz“ im Kapitel ,Baukulturelle
Zielstellungen, Ensembleschutz und Denkmalschutz im

2 Wesentliche Erganzungen gegeniiber der ersten Abgabeversion des Berichtes sind in Fettdruck hervorgehoben.
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von Denkmalen, erhaltenswerter Bau-
substanz und Stadtbildqualitat

Quartier Gibitzenhof: Ensembleschutz am Wohnkomplex
Dr.-Luppe-Platz (Kapitel 4.6.)

Gesamtenergiebilanz des Quartiers
als Ausgangspunkt sowie als Zielaus-
sage fir die energetische Stadtsanie-
rung unter Bezugnahme auf die im Ak-
tionsplan Klimaschutz 2020/ Nationa-
len Klimaschutzplan 2050 formulierten
Klimaschutzziele fur 2020/2050 sowie
energetische Ziele auf kommunaler
Ebene

Ergénzungen in Kapitel 4.4: ,,Energiebilanz und CO;-Bi-
lanz des Quartiers Gibitzenhof“ (Kapitel 4.4.1.- 4.4.3) :
Aktualisierung der Gesamtenergiebilanz zum Endener-
gieverbrauch (4.4.1. und 4.4.2.) der maf3geblichen Sek-
toren (Wohngebé&ude, GHD & Industrie, kommunale Ge-
baude)

Aktualisierung der Gesamtbilanz der CO>-Emissionen
(4.4.3.)) der maBgeblichen Sektoren (Wohngebéaude,
GHD & Industrie, kommunale Gebaude) mit Redukti-
onspotenzialen

Analyse maéglicher Umsetzungshemm-
nisse (technisch, wirtschaftlich, ziel-
gruppenspezifisch bedingt) und deren
Uberwindung, Gegeniiberstellung
mdglicher Handlungsoptionen

Vorhandene Beschreibung im Kapitel 5: ,Analyse beste-
hender Hemmnisse bei der Umsetzung energetischer Ge-
baudesanierungen®:

Durchfuhrung von Onlineumfragen unter Bewohnern und
Eigentimern

Durchfuhrung von 13 Expertengesprachen mit Akteuren
aus Wirtschaft, Stadtverwaltung, Beratungsinstitutionen

Benennung konkreter energetischer
SanierungsmalRnahmen und deren
Ausgestaltung (Mal3hahmenkatalog)
unter Berlicksichtigung quartiersbezo-
gener Besonderheiten zur Realisie-
rung von Synergieeffekten sowie ent-
sprechender Wirkungsanalyse und
MaRnahmenbewertung

Benennung baulicher MaBhahmen im Wohngebaudebe-
stand anhand des charakteristischen Gebaudes (Mehrfami-
lienhaus) in Kapitel 6 ,Potenzialanalyse zur energetischen
Sanierung im Mehrfamilienhausbestand des Quartiers Gi-
bitzenhof— ,TOP 5 — Energieeffizienzmalinahmen* (Details
in Kap. 6.6. - 6.8.);

Separater Begehungsbericht zur ,Siemens AG* (Kurze
Zusammenfassung in Kapitel 4.5. der Studie):

Ermittlung konkreter Effizienzmalihahmen im Indust-
rieunternehmen Siemens AG (Abwarmenutzung, Be-
leuchtung, Drucklufteffizienz)

Aussagen zu Kosten, Machbarkeit und
Wirtschaftlichkeit der Sanierungsmal3-
nahmen

Vorhandene Beschreibung im Kapitel 6 ,Potenzialanalyse
zur energetischen Sanierung im Mehrfamilienhausbestand
des Quartiers Gibitzenhof- ,TOP 5 — Energieeffizienzmal3-
nahmen® (Details in Kap. 6.7.):

Detaillierte Kostenermittlung fiir energetische Einzelmalf3-
nahmen und MaRRnahmenpakete fir das charakteristische
Gebaude ,Mehrfamilienhaus®;

Einschatzung der wirtschaftlich sinnvollsten MalRhahmen
Uber ein x-y-Diagramm (spez. Investition und Amortisati-
onsdauer) fur EinzelmafRhahmen und MaRnahmenpakete

MaRnahmen der Erfolgskontrolle

Vorhandene Beschreibung im Kapitel 7.3.3. ,MafRnahmen
der Erfolgskontrolle®: Auflistung und Beschreibung von Da-
tenquellen zur Ermittlung der durchgefiihrten Sanierungsta-
tigkeiten

MaRnahmen zur organisatorischen
Umsetzung des Sanierungskonzepts
(Zeitplan, Prioritatensetzung, Mobili-
sierung der Akteure und Verantwort-
lichkeiten)

Vorhandene Beschreibung im Kapitel 7.3.2. ,Organisatori-
sche Umsetzung des Sanierungskonzeptes*

Information und Beratung, Offentlich-
keitsarbeit.

Vorhandene Beschreibung im Kapitel 7.1. ,Information, Be-
ratung und Offentlichkeitsarbeit* in Verbindung mit dem er-
ganzten Malinahmenkatalog

Quelle: Eigene Darstellung
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0.2.4 Stadtebauliche Aspekte

Die fur das Quartier Gibitzenhof charakteristische stadtebauliche Auspragung besteht in der
Blockbebauung durch Wohngeb&ude im westlichen Teil des Quartiers bzw. in den Industriefla-
chen im 6stlichen Teil. Die verbreitete Wohnbebauung mit vorwiegend vier- bis flinfgeschossi-
gen Mehrfamilienh&usern wird durch die detaillierte Bearbeitung des charakteristischen MFH
aufgegriffen. Aus stadtebaulicher Sicht wird die vorhandene Struktur der dichten Blockbebau-
ung durch die energetischen Sanierungen nicht grundlegend verandert. Es ist jedoch vereinzelt
damit zu rechnen, dass in Zukunft alte Geb&ude ohne Denkmalschutz abgerissen und neu auf-
gebaut werden, wenn aufgrund schlechter Bausubstanz die Wirtschaftlichkeit dies erfordert.

0.25 Denkmalpflegerische und baukulturelle Aspekte

Da der Anteil an denkmalgeschitzten Gebauden im Einzeldenkmal im Quartier Gibitzenhof sehr
gering ist, wurde ein Gebaude im Ensembleschutzbereich ,Dr.-Luppe-Platz* hinsichtlich einer
energetischen Sanierung naher untersucht. Es handelt sich um den ,Wohnkomplex Dr.-Luppe-
Platz, der im Kapitel ,Baukulturelle Zielstellungen, Ensembleschutz und Denkmalschutz im
Quartier Gibitzenhof: Ensembleschutz am Wohnkomplex Dr.-Luppe-Platz“ detailliert dargestellt
wird. Neben dieser Beschreibung gibt es erganzend die zugrunde liegende ausfiihrliche Ab-
schlussarbeit aus dem Studienfach Bauingenieurwesen der gleichnamigen Fakultéat an der TH
Nurnberg.

0.2.6 Wohnungswirtschaftliche Aspekte
Die Wohnungsbaugesellschaften ,wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen® (wbg) und
,Baugenossenschaft Selbsthilfe eG*“ (BGSN) verfigen mit ca. 1.400 bzw. 1.800 eigenen Woh-
nungen zusammen Uber ungefahr die Halfte aller 6.500 Wohnungen im Quartier. Beide Unter-
nehmen waren in das Forschungsprojekt eingebunden. Das charakteristische MFH basiert auf
den realen Gebauden "Volkmannstral3e 11-17" und "Gibitzenhofstrale 118-124" der wbg, so-
dass die vorgeschlagenen TOP-MalRnahmen der Sanierung an diesen beiden Geb&uden grund-
satzlich kurzfristig eingeleitet werden kdnnten. Das Sanierungsmanagement kann in Abstim-
mung mit den beiden Wohnungsbaugesellschaften diejenigen Geb&aude in ihrem Bestand ermit-
teln, die dem charakteristischen MFH relativ &hnlich sind. Dies kdnnte die Umsetzung weiterer

Sanierungsmaflnahmen mit geringem Aufwand zeitnah einleiten.
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0.2.7 Soziale Aspekte

Aktuell herrscht in der Stadt Nurnberg eine groRe Nachfrage an kostenglinstigem Wohnraum.
Die Nebenkosten fir elektrischen Strom, Raumwéarme und Warmwasser sollen die Mieter nicht
zusatzlich zur Kaltmiete UbermaRig belasten. Wirtschaftliche Sanierungsmal3hahmen kénnen
dazu beitragen, eine Entlastung der Mieter bei den Energiekosten herbeizufiihren. Vorausset-
zung dazu ist eine sozialvertragliche Bestimmung der Modernisierungsumlage zwischen Eigen-
timern und Mietern. Die Untersuchung der einzelnen Sanierungsmaf3hahmen in unterschiedli-
chen Standards bertcksichtigt neben der Wirtschaftlichkeit (Investition und Amortisationsdauer)
auch die Vor- und Nachteilhaftigkeit fir Eigentimer und Mieter mittels einer Punktebewertung.
Es erfolgte im Forschungsprojekt auch die Einbindung des ,Amtes flr Existenzsicherung und
soziale Integration — Sozialamt Stadt Nurnberg“ (,Sozialamt®), das mit dem ,EnergieSparPro-
jekt* kostenfreie Energieberatungen (auch in mehreren Fremdsprachen) als wichtige Hilfe fur
einkommensschwache Menschen anbietet. Zudem besteht die Méglichkeit, finanzielle Zu-
schusse zur Beschaffung energieeffizienter Haushaltsgrof3geréte zu erhalten.

0.2.8 Technische und wirtschaftliche Einsparpotenziale
Die untersuchten technischen und wirtschaftlichen Einsparpotenziale fir den Wohnungssektor

bzw. die Industrie finden sich in folgenden Kapiteln bzw. separaten Dokumenten:

o \Wohngebaudebestand (Charakteristisches MFH): ,Potenzialanalyse zur energetischen
Sanierung im Mehrfamilienhausbestand des Quartiers Gibitzenhof— ,TOP 5 — Energie-
effizienzmalRnahmen®

e Separater Begehungsbericht zur Siemens AG mit Einsparpotenzialen bei Beleuchtung,

Abwarmenutzung und Druckluftversorgung

0.2.9 Konkretisierung des MalRnhahmenkatalogs
Die geforderte Erganzung und Prazisierung der konkreten Maf3nahmen ist im entsprechenden
Kapitel ,Handlungsmdglichkeiten der Kommune — MalRnahmenblatter fir konkrete Mahahmen*
dargestellt.

0.2.10 Umsetzungsplan
Der neue tabellarische Umsetzungsplan liefert auf Basis des MaRnahmenkatalogs eine Uber-
sicht mit Informationen bzgl. Akteuren, Verantwortlichkeiten, Zielgruppen ,Prioritdten und Zeit-

horizont:
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Tabelle 2: Umsetzungsplan auf Basis des MaRhahmenkatalogs

Umsetzungsplan mit Zeitplan/-angaben, Priorititen, Akteuren Prioritit  |Zielgruppe:
Im =
T8 58| 5
*=mittel | 5= | £ 3 8
*K— £ S 2 'E [}
shoch | £ 9| £E£ | 2
***=sehr | 06 | 2 & 3
Kurzfristige MaBnahmen (im 1. Jahr) Akteure hoch o o
Durchfiihrung einer Fachveranstaltung mit Stadt Niirnberg, wbg, BGSN, HWK Mfr.,
der lokalen Immobilienwirtschaft zu den Ergebnissen des Wohnungsbaugesellschaften/ * k% X X
Forschungsprojektes (Wirtschaftliche SanierungsmaBnahmen) |-genosssenschaften
Ermittl on MFH im Bestand der wbg und BGSN,
. riHung von I g a1 w gu . wbg Nirnberg GmbH * %
die dem Referenzgebéude dhnlich sind zur Umsetzung weiterer . (X) X
3 Immobilienunternehmen, BGSN
TOP-SanierungsmaRnahmen
Uberpriifen der StraBenbeleuchtung bzgl. . N
Stadt Nurnberg/ SOR *
Energieeffizienz und Umstelllungsmoglichkeiten @ Urnberg/ X
Mittelfristige Manahmen (1. bis 3. Jahr)
Sanierung der MFH-Wohngeb&ude "Volkmannstrafe 11-17"
und " Gibitzenhofstrae 118-124" (Vorlage zum wbg Niirnberg GmbH * % (X) X
charakteristischen MFH) der wbg auf Basis vorgeschlagenen Immobilienunternehmen
TOP-MaRnahmen
Sani der MFH-Woh baude i rtier der BGSN auf
an.|erung er ohngeb3ude im Quartier der au Baugenossenschaft Selbsthilfe e.G (BGSN) *x (X) X
Basis vorgeschlagenen TOP-MaRnahmen
Umsetzung der.EfﬂZIenz-maBnahmen aus dem Siemens AG * % % X
Begehungsbericht der Siemens AG
Energieeffizienz in Nichtwohngeb&duden: Stadt Niirnberg, Siemens AG, IHK, * % X
Stromeffizienz in Industrie & Gewerbe Gewerbebetriebe, Handwerkskammer Mfr.
E bare Ei ien: Potenzialunt h fii
rneuer an? nergien: Fotenzialuntersuchungen ir Stadt Niirnberg Solarinitiative, DGS Franken * X X X
Solarthermie und PV als Dachanlagen auf MFH
Anschluss weiterer Gebdude an das Fernwarmenetz N-ERGIE Aktiengesellschaft * %k % X X
Langfristige MaBnahmen (kontinuierliche Durchfiihrung)
Weiterfiihrung des EnergieSparProjektes des Sozialamtes Stadt Niirnberg Sozialamt * %k ok X
Kommunale Gebdude: Monitoring des Energieverbrauchs Stadt Niirnberg, Hochbauamt/KEM *k X
Weiterfiihrung der Informations-/Beratungsangebote der Stadt
. . . / Gt Stadt Nirnberg, Bildungscampus * %k x X
Nurnberg und deren Kooperationspartner
SAMS-Energieberatung fiir Privateigentiimer Stadt Niirnberg, Stiftung Stadtokologie * % X
Handwerkskammer fiir Mittelfranken
Weiterfiihrung "Alt- und Neubautage" W urvt *k X X
(HWK Mfr.)
Vortragsreihe "Energie" am Bildungscampus Stadt Nirnberg * X
Vortragsreihe "Energie" mit Haus & Grund Niirnberg Stadt Nirnberg, Haus & Grund Niirnberg, * X
bzw. Mieterbund Niirnberg Mieterbund Niirnberg
Kontinuierliche Modernisierung des Wohngebaudebestands Privateigentimer, * %k X X
auf Basis der TOP-MaRRnahmen des Quartierskonzepte Wohnungsbaugesellschaften
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1 Zusammenfassung - Quartierskonzept Gibitzenhof

.Nurnberg als lebenswerte Grolistadt‘- Die Stadt Nurnberg ist gepragt durch einen grofRen Ge-
baudebestand an Mehrfamilienh&usern, der vielen Nirnbergerinnen und Nirnbergern ein an-
genehmes Wohnen in einem nahen Umfeld an guter Infrastruktur, zukunftsfahigen Arbeitsplat-
zen und einem attraktiven Bildungs-, Kultur- und Freizeitangebot erméglicht. Die Stadt Nirnberg
verfolgt deshalb Uber die Einrichtung ,Stab Wohnen* als primares Ziel ihrer wohnungspoliti-
schen Aktivitaten die Versorgung aller Haushalte mit angemessenem und bezahlbarem Wohn-

raum.s

Das Nurnberger Quartierskonzept ,Gibitzenhof“ ist ein Teil des Forschungsprojektes ,Nachhal-
tige Stadtentwicklung in der Stadt Nurnberg mit den Stadtquartieren Gibitzenhof und Langwas-
ser”. Die Technische Hochschule Nirnberg Georg Simon Ohm und die Energieagentur Nord-
bayern GmbH bearbeiten das Forschungsprojekt im Auftrag des Blrgermeisteramtes der Stadt
Nurnberg unter Beteiligung des Referates fur Umwelt und Gesundheit. Das Quartierskonzept
mit dem fachlichen Schwerpunkt von ,Mehrfamilienhdusern im Bestand® zeigt, dass die Wirt-
schaftlichkeit von energetischen ModernisierungsmafRhahmen das wesentliche Entscheidungs-
kriterium fur Immobilieneigentimer darstellt. Es wurden zahlreiche energetische Modernisie-
rungsmafRnahmen (TOP-MalRnahmen) als wirtschaftlich nachgewiesen. Diese kdnnen je nach
finanziellem Budget in Form von Einzelmal3nahmen, z. B. als Dammung oberster Geschossde-
cken bzw. Kellerdecken oder daraus abgestimmten Mal3hahmenpaketen, umgesetzt werden.
Zur Erhdéhung der lokalen Sanierungsrate sollten die ermittelten Ergebnisse des Forschungs-
projektes den Eigentimern aus Immobilienwirtschaft und Privateigentimern tber geeignete In-
formationsquellen wie z. B. die bestehende Internetseite der Stadt Nirnberg und Informations-

veranstaltungen fir Fachkreise und Burgerinnen und Burger vermittelt werden.

Das gewahlte Untersuchungsgebiet ,Quartier Gibitzenhof* setzt sich aus Teilen der Gebiete
,Gibitzenhof*, ,Steinblhl-West* und ,Rabus® zusammen. Es liegt in der Nurnberger Sudstadt
und umfasst etwa 6.500 Wohnungen fiir ca. 12.440 Bewohnerinnen und Bewohner. Das urbane
Quatrtier ist durch eine dichte Blockbebauung mit Mehrfamilienhdusern (MFH) geprégt. Die Er-
gebnisse fur diesen Gebaudebestand sind auch auf andere Quartiere tbertragbar, da etwa drei
Viertel aller NUrnberger Wohnungen in Mehrfamilienhausern liegen. Der Endenergieverbrauch?
(EEV) innerhalb des Quartieres entfallt auf die Sektoren ,Privathaushalte (Wohnen)* (PHH),

3 https://www.nuernberg.definternet/wohnen/ (aufgerufen am 03.07.2018)

4 Ohne Einbeziehung des Verkehrssektors.
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.Gewerbe-Handel-Dienstleistung & Industrie® (d.h. Kleingewerbe/GHD & Industrie) und ,kom-
munale Geb&aude* . Der Schwerpunkt des EEV liegt dabei auf dem privaten Wohnungssektor
zur Beheizung und Warmwasserversorgung der Mehrfamilienhauser. Der Sektor ,Kleinge-
werbe/GHD & Industrie® besteht aus dem ,Kleingewerbe“ geringer Energieintensitat und der
lokalen Industrie. Das Kleingewerbe ist vielfach innerhalb der Wohngeb&ude im Erdgeschoss
(als La&den, Buros) untergebracht. Die Industrie wird durch die Liegenschaften der Siemens AG
im Ostlichen Bereich des Quartieres reprasentiert. Der weltweit agierende Technologiekonzern
aus der Elektroindustrie besitzt im Quartier umfangreiche Flachen fur Produktion, Verwaltung
und Logistik.

Die wichtigsten Energietrager zur Versorgung des Quartiers Gibitzenhof sind mit Fernwarme,
Erdgas und elektrischem Strom die leitungsgebundenen Energietrager. Die Gewinnung Erneu-
erbarer Energien findet lediglich durch einige Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) als Dachan-
lagen geringer GroR3e statt, die ungefahr ein Prozent des Stromverbrauchs im Quartier bereit-
stellen. Es sind nur zwei dezentrale Mikro-KWK-Anlagen vorhanden. Kraft-Warme-Kopplung
(KWK) besitzt aber auch fir das Quartier Gibitzenhof eine grof3e Bedeutung, da die lokal ver-

brauchte Fernwarme zu einem hohen Anteil in KWK erzeugt wird.

Durch die derzeit hohe Wohnraumnachfrage in der Stadt Nirnberg rticken flr Immobilieneigen-
timer primar die Faktoren ,Lage, Wohnflachengrofie/-qualitat, Immobilienwert* und ggf. die er-
zielbare ,Miethéhe” bei einer Vermietung in den Fokus. Die Bedeutung des energetischen Zu-
stands einer Immobilie wird derzeit nur nachrangig eingeschétzt. Aus Sicht der Mieter sind kos-
tenglinstige Mieten fir Wohnraum in akzeptabler Lage und Wohnqualitéat sehr wichtig. Die
durchgefuihrten Umfragen unter Immobilieneigentimern und Mietern vermitteln den Eindruck,
dass fur beide Gruppen die wirtschaftlichen Aspekte der Immobilie die hdchste Bedeutung ha-
ben. Bei Immobilieneigentimern sind dies die Wirtschaftlichkeit der MaRnahmen und die
schnelle Amortisation der Investitionen durch Energiekosteneinsparung bei Selbstnutzung bzw.
durch die Erhebung der Modernisierungsumlage bei Vermietung. Bei Mietern besitzt die weit-
gehende Beibehaltung der finanziellen Belastung aus Kaltmiete und energiebedingten Neben-
kosten eine hohe Prioritat.

In den energetischen Sanierungsmafnahmen der MFH wird bedeutendes Potenzial gesehen,
da die kompakte Bebauung des Quartiers i.d.R. ein glinstiges Verhaltnis von Wohnflachen zu
Gebaudehtillflachen bietet. Besonders wirtschaftlich erscheint die Durchfihrung der Einzelmal3-

nahmen ,Dammung der obersten Geschossdecke (OGD)“ und ,Dammung der Kellerdecke®, da

5 Es handelt sich um folgende kommunale Geb&audetypen: Schulgeb&ude, KiTa, Werkstatt.
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sie mit vergleichsweise moderaten Investitionen realisiert werden kénnen. Bei Ausfihrung die-
ser MaRnahmen in KfW-Effizienzhaus-Qualitat® kann zu einem spateren Zeitpunkt mit den kos-
tenintensiveren MalRnahmen ,Fenster-/Turenaustausch®, ,AufRenwand-Dammung“ und ,Hei-
zungsumestellung“ auf ein MaRnahmenpaket in gewlinschter KfW-Effizienzhaus-Qualitat ,aufge-

ristet” werden.

Bei einer reinen Betrachtung des bedeutenden Wohngebdudesektors erscheinen deutliche
Energie- und CO2-Einsparpotenziale um bis zu 50 Prozent bereits heute technisch erreichbar,
wenn die beiden Hauptinstrumente ,Gebaudesanierung auf KfW-Effizienzhausstandard® und
»Heizungsumstellung auf Fernwarme* genutzt werden. Das Konzept zeigt, dass wirtschaftliche
Modernisierungsmdoglichkeiten mit sinnvollen MaRnahmen existieren. Verfliigbare Foérderpro-
gramme mit hohen Zuschiissen machen auch eine hochwertige Sanierung auf langfristige Sicht
wirtschatftlich. Dies wird im Kapitel ,FOrderprogramme zur energetischen Geb&audesanierung®
detailliert beschrieben. Energieberatungsangebote sind von der kostenfreien/-glinstigen Initial-
beratung bis hin zum ausfihrlichen Sanierungskonzept vorhanden und werden lukrativ gefor-
dert. Es sind also zahlreiche Elemente bereits verfigbar, um eine energetische Gebaudesanie-
rung unter wirtschaftlichen Gegebenheiten anzugehen. Die (forder-) rechtlichen Rahmenbedin-
gungen erscheinen den privaten Immobilieneigentiimern jedoch oft als zu komplex, um eine
Sanierung in die Wege zu leiten. Die Eigentumsverhéltnisse (u.a. bei Wohneigentumsgemein-
schaften) oder das hohe Lebensalter der Immobilieneigentiimer fiihren oft dazu, dass Moderni-
sierungsmaflnahmen aufgeschoben werden. Neben den Entscheidungsmdoglichkeiten der Ei-
gentumer hinsichtlich einer energetischen Sanierung darf die aktuell hohe Auslastung der Hand-
werksbetriebe in Neubau und Sanierung mit dem begrenzten Fachkréftebestand nicht verges-
sen werden. Eine deutliche Erhdhung der Sanierungsrate mit dem verfligbaren Personal er-
scheint derzeit aus Sicht der Handwerkskammer (HWK) fir Mittelfranken als eher unwahr-
scheinlich. In diesem Punkt missten auf Gberregionaler Ebene die Aus- und Weiterbildung von
Fachkraften im Baubereich durch die zustandigen Akteure forciert werden. Die in der ndheren
Vergangenheit relativ moderaten Energiepreise und die Unkenntnis des genauen Energiespar-
potenzials halten viele Immobilienbesitzer von einer energetischen Gebaudesanierung ab. Je-
doch ist mit den aktuell ansteigenden Energiepreisen zu erwarten, dass sich die Wirtschatftlich-
keit bestimmter energetischer MalRhahmen hinsichtlich einer praktischen Umsetzung verbes-
sert. Bei vermieteten Immobilien besteht oft die Sorge der Eigentimer, dass zur Beibehaltung
marktgerechter Miethéhen in Altbauten die getatigten Investitionen nicht entsprechend auf die
Miete umgelegt werden kdnnen. Ein groRer Teil des Potenzials zur Erhéhung der Sanierungs-
rate kdnnte also relativ leicht mit dem Abbau der bestehenden Informationsdefizite und Fehlein-

schatzungen der privaten Immobilieneigentiimer erschlossen werden. Dies kann durch Blrger-

6 KfW := Kreditanstalt fiir Wiederaufbau

Seite 29 von 236



T— “ TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG
nordbayern GEORG SIMON OHM

und Fachinformationsveranstaltungen und geeignetes Informationsmaterial erfolgen, wie es be-
reits durch die Stadt Nirnberg seit langem praktiziert wird. Ein Sanierungsmanager fir das

Quartier Gibitzenhof kann bei Weiterfuhrung des KfW-Forderprogramms die Umsetzung von
Sanierungsmaflnahmen initiieren und aktiv begleiten.
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2 Klimaschutzstudien und Stadtentwicklungskonzepte der Stadt Nirnberg

2.1 Studie ,Klimafahrplan Nirnberg 2010 — 2050

Die Stadt Nirnberg orientiert sich bei ihren Klimaschutzaktivitaten am ,Klimafahrplan Nirnberg
2010 — 2050 aus dem Jahr 2014. Die Studie wurde durch die Energieagentur Nordbayern
GmbH in Kooperation mit dem ,Referat fir Umwelt und Gesundheit® der Stadt NUrnberg entwi-
ckelt. Die fachliche Basis fur den Klimafahrplan bildete die Durchfiihrung einer Workshop-Reihe
mit wichtigen Akteuren aus Verwaltung, Unternehmen und Verbanden zu wesentlichen energie-

relevanten Themen:

e Energieerzeugung, -umwandlung und -Ubertragung

Energieeffizienz in Gebauden: Bauen und Sanieren

o Kommunaler Bereich: Stadtverwaltung und Kommunalwirtschaft

Wirtschaft: Energieeffizienz in Unternehmen
Verkehr: Nachhaltige Mobilitat

Das Ziel der Workshops bestand in der Entwicklung eines MaRhahmenkatalogs auf Grundlage
einer intensiven Diskussion mit den Akteuren im Nirnberger Stadtgebiet. Es wurden insgesamt
15 Workshops und Einzelgesprache durchgefiihrt und ausgewertet. Mit mehr als 80 lokalen
Akteuren wurden ca. 160 KlimaschutzmaRnahmen unterschiedlicher Prioritat erarbeitet.” Es ha-
ben sich dabei zwolf MaRnahmen hochster Prioritat in den einzelnen Bereichen herauskristalli-
siert, deren Umsetzung aus Klimaschutzsicht dringend empfohlen wird. Die Stadt Nirnberg be-
sitzt dabei durch ihre Stadtverwaltung eine zentrale Rolle in der Umsetzung. Daneben wurden
ca. 40 MaRBnahmen zweithdchster Prioritat benannt. Deren Umsetzung wird ebenfalls empfoh-
len, wobei dabei auch weitere Akteure einbezogen werden. Die ca. 110 MalRnahmen ,dritter
Prioritat ergdnzen den Malnahmenkatalog zu einem kommunalen Klimaschutz-Kompendium.
Das erweiterte Themenfeld ,Bauen, Sanieren, Stadtentwicklung“ nimmt eine Schlisselstellung
innerhalb des Klimafahrplans ein, sodass auch die Erstellung der Quartierskonzepte fiir Gibit-
zenhof und Langwasser aufgenommen wurde. Das Themenfeld ,Bauen, Sanieren, Stadtent-
wicklung® ist lokal eng verkntpft mit dem Themenfeld ,Energieerzeugung, -umwandlung und -
Ubertragung® in Bezug auf die Fernwarmeversorgung von Gebauden. Die hohe Bedeutung des
Themenfelds ,Bauen, Sanieren, Stadtentwicklung® fur die Stadt Nirnberg berechtigt die Weiter-
entwicklung dieses Bereiches mit dem Forschungsprojekt ,Nachhaltige Stadtentwicklung in der

Stadt Nurnberg - Quartierskonzepte Gibitzenhof und Langwasser®.

Aufbauend auf den Mal3nahmenvorschlagen des Klimafahrplans und den weiteren Analysen

der Stadt Nurnberg zu Klimaschutz und Energieeffizienz wird gemeinsam mit der Technischen

7 vgl. Klimafahrplan Niirnberg 2010 — 2050¢, Seite 11
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Hochschule Nirnberg Georg Simon Ohm (THN) (Fakultaten Betriebswirtschaft/BW und Bauin-
genieurwesen/Bl) und der Energieagentur Nordbayern GmbH (EAN) eine nachhaltige Stadtent-
wicklung fur die Stadt Nurnberg erarbeitet. Die Bearbeitung fokussiert sich dabei auf die zwei
ausgewahlten Stadtquartiere ,Gibitzenhof* (Mehrfamilienhausbestand) und ,Langwasser” (Rei-
heneinfamilienh&duser) mit unterschiedlichen Gebaudetypen.

2.2 Studie ,Energienutzungsplan fiir die Stadt Niirnberg“

Im Jahr 2011 wurde durch die ,Forschungsgesellschaft flr Energiewirtschaft mbH* (ffe) der
,=Energienutzungsplan fur die Stadt Nurnberg"“ erstellt. An der Erstellung war auch der Lehrstuhl
fur Energiewirtschaft und Anwendungstechnik der Technischen Universitat Minchen beteiligt.
Der Energienutzungsplan (ENP) greift auf Distriktebene u. a. die Distrikte der Quartiere ,Gibit-
zenhof* und ,Langwasser” auf. Die angegebenen Werte fir die Grund- und Gebaudeflachen
sowie dem Warmeverbrauch werden im Rahmen der aktuellen Quartierskonzepte tberprift. Die
Energieverbrduche des ENP basieren jedoch nicht auf den konkreten Energiemengen des lo-
kalen Netzbetreibers im Stadtgebiet NUrnberg. Der ENP stellt das Bilanzjahr 2010 (Ist-Daten)
und gibt eine Prognose fur das Jahr 2030. Die Studie wurde im November 2011 fertiggestellt.

2.3 Studie ,Energieeffizienzstrategie Niirnberg 2050

Nahezu parallel zum ENP wurde durch die Energieagentur Nordbayern GmbH die Studie ,Ener-
gieeffizienzstrategie Nurnberg 2050 entwickelt. Diese Studie mit dem Bilanzjahr 2010 (Ist-Da-
ten) stellt in Schritten von jeweils zehn Jahren die Entwicklung des EEV und der CO,-Emissio-
nen bis zum Jahr 2050 dar. Die Energiemengen des lokalen Netzbetreibers MDN Main-Donau
Netzgesellschaft mbH, einem Tochterunternehmen des stadtischen Energieversorger N-ERGIE
Aktiengesellschaft, wurden im Gegensatz zum ENP fir das Stadtgebiet Nirnberg bzgl. dem
Bilanzjahr 2010 beriicksichtigt. Die Studie wurde im Oktober 2012 fertiggestellt. Aufgrund der
unterschiedlichen Datengrundlage und Berechnungssystematik sind die gesamten Energiever-
brauchswerte der Studie ,Energieeffizienzstrategie Nirnberg 2050“ und des ENP fir das Stadt-
gebiet NUrnberg nicht exakt Ubereinstimmend.
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2.4 Nationale und kommunale Klimaschutzziele

Klimaschutzziele der Bundesregierung

Auf nationaler Ebene hatte die Bundesregierung im Jahr 2010 die Klimaschutzziele flr den Zeit-
raum 2020 — 2050 vorgegeben. Die folgende Tabelle stellt die relevanten Ziele in Form der

prozentualen Einsparung gegeniber dem jeweiligen Bezugsjahr dar:

Tabelle 3: Ziele im Energiekonzept der Bundesregierung vom 28.09.20108

Bereich /Reduktion Bezugsjahr Bis 2020 Bis 2030 | Bis 2040 Bis 2050
Treibhausgas- Y Eco 900 Mind.
Emissionen 1990 40 % 55 % 70% —80%
Priméarenergieverbrauch 2008 -20% - - -50 %
Stromverbrauch 2008 -10% - - -25%
Verkehrssektor 2005 10 % i i - 40 %
Endenergieverbrauch

Quelle: Eigene Darstellung

Sowohl flr das gesamte Stadtgebiet Nirnberg, als auch fir die kleinrAumlicheren Quartiere der
Quartierskonzepte kdnnen die 0.g. Einsparziele aufgrund der lokalen Gegebenheiten (Baualter
/ Standard des Gebaudebestandes, vorhandene (Energie-/Verkehrs-) Infrastruktur, begrenzte
Flachen fur Erneuerbare Energien, etc.) nur als Orientierung gesehen werden. Potenziale zum
Erreichen der Ziele werden flr die betrachteten Quartiere und Verbrauchssektoren zumindest

theoretisch in folgenden Punkten gesehen:

o Erreichen eines klimaneutralen Gebaudebestandes durch hochwertige energetische Sa-
nierungen und Neubauten

¢ Nutzung von Fernwéarme bzw. Heizungsumstellung auf KWK-Fernwéarme

¢ Bezug und Nutzung Erneuerbarer Energien (regenerativer elektrischer Strom, Solarther-
mie), die teilweise auch von aulRen in das Quartier Gibitzenhof geleitet werden

e Einsatz von erneuerbarem elektrischen Strom fir Anwendungen in Industrie und GHD
(Erzeugung i.d.R. auR3erhalb des Quartieres)

e Ausbau der klimafreundlichen Mobilitat (6ffentlicher Personen-Nahverkehr (OPNV),

FuR-/Radverkehr, Elektromaobilitat)

8 vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie, Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktor-
sicherheit: Energiekonzept fur eine umweltschonende, zuverldssige und bezahlbare Energieversorgung, Berlin,
28. September 2010
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Klimaschutzziele der Stadt Nirnberg

Die konkreten kommunalen Ziele der Stadt Nurnberg als ,Mindestziele® fir das gesamte Stadt-
gebiet Nurnberg im Klimaschutz ergeben sich aus den Beschliissen und Studien ,Klimaschutz-
fahrplan 2010-2020“ sowie den Zielen des ,Klimabiindnisses der européischen Stadte“ und des
“Covenant of Mayors”:®

e Reduzierung der CO.-Emissionen in Nirnberg bis zum Jahr 2030 gegenuber dem Jahr
1990 um 50 Prozent (Zielsetzung des Klimabtindnisses der européischen Stadte)

¢ Reduzierung der CO;-Emissionen in Nirnberg bis zum Jahr 2050 um 80 Prozent (Ziel-
setzung der Bundesregierung).

e Erhdhung des Anteils der Erneuerbaren Energien an der Energieerzeugung im Jahr
2020 auf mindestens 20 Prozent (Ziel der EU).

¢ Die kiunftigen Klimastrategien umfassen zwei wichtige Teilbereiche: zum einen die Stra-
tegien und Mallnahmen zum Klimaschutz (,mitigation“) und zum anderen MaRnahmen

zur Anpassung an den Klimawandel (,adaptation®).

Auch die o0.g. Ziele der Stadt Nirnberg fir das gesamte Stadtgebiet Nirnberg sind fiir ein Errei-
chen auf kleinrdumlicher Ebene einzelner Quartiere sehr ambitioniert. Zumindest fur die isolierte
Betrachtung des bedeutenden Wohngebaudesektors erscheinen die Klimaschutzziele erreich-
bar:

Bei einer energetischen Sanierung eines unsanierten Bestandsgebaudes aus den 1950/60 er
Jahren auf den ,KfW-Effizienzhausstandard 55 ist bereits beim EEV eine deutliche Einsparung
von fast 80 Prozent erreichbar, sodass ohne einen zusatzliche Energietragerwechsel entspre-
chende Reduktionen der CO,-Emissionen in vergleichbarer Hohe zu erwarten sind. Durch den
erganzenden Wechsel von fossilen Energietrdgern (Erdgas, Heizél) auf die umweltfreundliche
Nurnberger Fernwarme ist mit einer weiteren Reduzierung der CO,-Emissionen zu rechnen.
Damit erscheint das Ziel einer THG-Reduktion um 80 Prozent bis zum Jahr 2050 bei flachende-
ckender Sanierung des Gebaudebestandes auf ,KfW-Effizienzhausstandard 55 mit gleichzeiti-
ger Umstellung auf Fernwarme bereits heute technisch mdglich. Eine éhnliche prozentuale
THG-Einsparung Uber alle Energieverbrauchssektoren, d.h. auch bei Industrie und GHD, erfor-
dert neben energieeffizienten Gebduden auch einen Einsatz von weitgehend regenerativ er-
zeugtem Strom. Denn hohe prozentuale Einsparungen beim EEV an elektrischem Strom sind

aus Griinden der betrieblichen Produktionsprozesse oft nicht in derartigem MalRe moglich.

9 Vgl. Stadt Niirnberg, Klimafahrplan 2010-2050, Seite 3
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2.5 Integriertes Stadtentwicklungskonzept fur Steinbihl — West / Gibitzenhof

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept fir das Gebiet ,Steinbihl — West / Gibitzenhof* um-

fasst ein etwas gréReres Gebiet als das Quartierskonzept Gibitzenhof. Wesentliche Flachen

sind jedoch in beiden Gebieten enthalten, sodass die Ergebnisse der SWOT-Analyse!® auch fur

das Gebiet des aktuellen Quartierskonzepts ,Gibitzenhof“ weitgehend zutreffen sollten:!!

Tabelle 4: Ergebnisse der SWOT-Analyse fir das Gebiet ,,Steinbiihl — West / Gibitzenhof“

Starken:

Innenstadtnahe

Gute OPNV-Anbindung, gute Erreich-
barkeit

Fernwarmeanbindung

Gunstiges Mietniveau fur Wohnen und

Schwaéachen:

Schlechtes Image des Gebietes
Trennung zum offentlichen Raum
Niedriger Wohnungsstandard
Homogenes Mietangebot (Uberwie-
gend Mehrfamilienh&auser)

Akteurs-Netzwerke ausbauen
Preisglnstigen Wohnraum in Innen-
stadtnahe garantieren

Energiekonzept aus Quartiersebene
Ausbau und Vernetzung von Grinfla-
chen

Identitatsbildung eines multikulturellen

und vielfaltigen Quartiers

Gewerbe Gering ausgepragtes Akteurs-Netz-
werk
Hohe Arbeitslosigkeit, geringes Ge-
meinschaftsleben
Chancen: Risiken:

Weitere Verschlechterung des Stadt-
guartier-Images

Reduzierung der persénlichen Bin-
dungsquote zum Stadtquartier
Steigende Mieten infolge Gebaudes-
anierung

Informative Erreichbarkeit der multi-

kulturellen Bevolkerung

Quelle: Eigene Darstellung

Als Ergebnis der Analyse ist festzustellen, dass ein Verbesserungsbedarf im investiven Bereich

(Gebaudesanierung) und im nicht-investiven Bereich (Soziales) besteht. Das integrierte Stadt-

entwicklungskonzept fur ,Steinbihl — West / Gibitzenhof* ist in Hinblick auf das energetische

10 Abkiirzung SWOT: S (Strengths; Starken) / W (Weaknesses; Schwachen) / O (Opportunities; Chancen) / T (Thre-
ats; Bedrohungen, Risiken)

11 vgl. Stadt Niirnberg (Hrsg.), Hochschule fiir Technik Stuttgart, Fakultat Architektur und Gestaltung: Vielfalt fir den
Siden — Ein Quartier kniipft an. Integriertes Stadtentwicklungskonzept fur Steinbiihl — West / Gibitzenhof; Stuttgart,
2015; Seite 28 ff.
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Quartierskonzept ,Gibitzenhof dahingehend interessant, dass es die vorhandene (energierele-
vante) Infrastruktur (d. h. Fernwarmeanbindung, gute OPNV-Anbindung) aufgreift. Beide Punkte
konnen ein umweltbewusstes Verhalten der Burgerinnen und Birger beim ,Wohnen“ und bei
der ,Mobilitat* unterstitzen. Die genannten Schwachen ,Niedriger Wohnungsstandard“ und
~ochlechtes Image des Gebietes* kénnten durch (energetische) Modernisierungen des Gebau-
debestandes abgemildert werden und zu einer allgemeinen Aufwertung des Gebietes flihren.
Inwieweit das ,gunstige Mietniveau® aktuell lokal noch besteht, wiirde die Durchfiihrung einer

weiteren Untersuchung erfordern.

2.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept ,,Nurnberger Stiden*

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept ,Nirnberger Stiden“ umfasst insgesamt einen sehr
groRRen Bereich aus mehreren Stadtteilen und Quartieren von ca. 10,21 km? Flache (1.021 ha),
ca. 61.100 Wohnungen und ca. 111.700 Einwohnern. Das abgegrenzte Quartier ,Gibitzenhof*
nimmt mit seinen ca. 12.440 Einwohnern und ca. 6.500 Wohneinheiten auf ca. 0,79 km? Flache
nur einen Anteil von ungefahr zehn Prozent des Nurnberger Sidens ein. Somit sind die Aussa-
gen fir das Gesamtgebiet ,Nurnberger Stiden“ nur differenziert auf das betrachtete Quartier zu
beziehen. Es lassen sich jedoch einige Aussagen zu den erforderlichen Verbesserungsmaglich-

keiten in Bezug auf das Quartier ,Gibitzenhof* treffen:

¢ Notwendigkeit einer allgemeinen Wohnumfeld-Verbesserung (im Quartier Gibitzenhof:
haufig wegen alter und verbesserungswirdiger Bausubstanz)

e Aufwertung und Einstieg in die energetische Gebaudesanierung

e Ziel der Stabilisierung der Nahversorgung im Bereich der Brehmstral3e, Gibitzenhof-
stralRe und Dianaplatz (dieser Bereich liegt auch im Quartier Gibitzenhof)

e Uberwindung des Griinflachendefizits (auch fiir das Quartier Gibitzenhof zutreffend)

¢ Verbesserung des unzureichenden Radverkehrsnetzes, da kein zusammenhangendes

Radwegenetz vorliegt. (auch fur das Quartier Gibitzenhof zutreffend)

Der stadtebauliche Rahmenplan setzte sich bereits in den 1990er Jahren mit der Entwicklung
des Nurnberger Sudens auseinander. Das ,Entwicklungskonzept Sudstadt” (1998) befasste

sich u.a. mit den Themen der Wohnraumsanierung und —modernisierung.
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2.7 ,Masterplan Freiraum* fiir die Stadt Niirnberg

Der Masterplan Freiraum fur die Stadt NUrnberg bestatigt ein erhebliches Grunflachendefizit im
Bereich der Gebiete Steinblhl und Gibitzenhof. Es besteht fur die Bewohner ein erheblicher
zeitlicher und logistischer Aufwand, die groReren Parkanlagen im Stadtgebiet oder die Naher-
holungsgebiete am Stadtrand zu erreichen.*? Dies trifft damit auch auf das Quartier Gibitzenhof

ZU.

2.8 Bewertung und Relevanz der vorliegenden Konzepte

Aus der Bewertung der vorliegenden Konzepte wird in erster Linie fur das Quartier Gibitzenhof
eine Verbesserung folgender Punkte aus 6kologischen und sozialen Aspekten fir notwendig

erachtet:

¢ Notwendigkeit einer allgemeinen Wohnumfeld-Verbesserung

o Aufwertung der Bausubstanz durch die energetische Gebaudesanierung

Die Punkte ,Energetische Gebaudesanierung“ und ,Allgemeine Wohnumfeld-Verbesserung*
kénnen durch den thematischen Schwerpunkt ,Wohnraummodernisierung® der Quartierskon-
zepte gut aufgegriffen werden. Eine Reduzierung der Energiekosten flr (einkommensschwa-
che) Mieter und die Verbesserung der Wohnqualitat besitzen zudem eine wichtige soziale Kom-

ponente.

3 Quartiere ,,Gibitzenhof“ und ,,Langwasser” im Stadtgebiet Nirnberg

Im Rahmen des gesamten Forschungsprojektes zur nachhaltigen Stadtentwicklung der Stadt
Nurnberg werden zeitgleich als Hauptaufgabe zwei energetische Quartierskonzepte fir die
Quartiere ,Gibitzenhof* und ,Langwasser“ entwickelt. Die beiden Quartiere als Untersuchungs-
gebiete sind von ihren Ausmaf3en jedoch individuell fir das Forschungsprojekt festgelegt wor-

den und nicht mit gleichnamigen Stadtgebieten bzw. Stadtteilen identisch.

3.1 Ubersicht und Vergleich der Quartiere ,,Gibitzenhof* und ,Langwasser”

Die beiden einzelnen Quartierskonzepte weisen Gemeinsamkeiten und Unterschiede auf. Im
Vergleich zum gesamten Stadtgebiet Niurnberg mit ca. 527.000 Einwohnern sind die beiden

Quartiere als Untersuchungsgebiete relativ klein. Im Falle des gréeren Quartiers ,Gibitzenhof*

12 ygl. Stadt Niirnberg, Umweltamt, Umweltreferat (Hrsg.): Masterplan Freiraum; S. 50 und S. 55
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mit seinen ca. 12.440 Bewohnern wohnen dort ca. 2,4 Prozent der Nirnberger Gesamtbevol-
kerung. FUr das Quartier ,Langwasser‘ mit seinen ca. 290 Einwohnern ist der Anteil nhoch viel

geringer. Die beiden untersuchten Quartiere liegen in grof3eren Gebieten &hnlichen Namens:

e Das untersuchte Quartier Gibitzenhof (ca. 12.440 Einwohner, 0,79 km?) ist deutlich klei-
ner als das Stadterneuerungsgebiet ,Steinblhl-West / Gibitzenhof / Sandreuth / Rabus
/ Wohnanlage Diana“ (ca. 19.744 Einwohner; 1,75 km?).13

e Das umfassende Gebiet ,NlUrnberg Sidost* (39.775 Einwohner, 14 km?) umfasst u.a.
das Gebiet ,Langwasser Slidost“ (10.355 Einwohner; 1,6 km?), welches als kleinen Teil
das zweite Untersuchungsgebiet ,Quartier Langwasser” (ca. 290 Einwohner, ca. 0,056

km?) enthalt.

Die behandelten charakteristischen Gebaudetypen ,Mehrfamilienhaus® (MFH) (fiir das Quartier
Gibitzenhof) und ,Reihenhaus“ (REH) (fiir das Quartier Langwasser) haben fir den Wohnge-
baudebestand der Stadt Nirnberg aber eine hohe Relevanz, da diese Bautypen auch in zahl-
reichen anderen Stadtteilen zu finden sind. Der untersuchte Gebaudetyp MFH im Quartier Gi-
bitzenhof besitzt fir den Wohngebaudebestand im gesamten Stadtgebiet Nirnberg eine sehr
grol3e Bedeutung, da tber drei Viertel aller NUrnberger Wohnungen sich in Mehrfamilienhausern
befinden.'* Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den wohnungsrelevanten GroRRen der

gesamten Stadt Nurnberg und der beiden Quartiere ,Gibitzenhof* und ,Langwasser®:

13 Vgl. Stadt Nurnberg: ,Vorbereitende Untersuchungen zu Stadterneuerungsgebiet Sandreuth — Gibitzenhof — Stein-
biihl-West — Rabus®, Seite 21; Stadt Niirnberg: Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Nirnberg Siidost. Seite 21

14 \Vgl. Stadt Nurnberg, Amt fir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Firth: ,Niirnberg in Zahlen — 2018*
(Seite 10; Daten zum Jahr 2016)
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Tabelle 5: Vergleich Quartiere und Stadtgebiet Nurnberg®

ENERGIEAGENTUR

nordbayern

gesamt

Siemens AG-Gugel-
stral3e: 314.460)

Stadtgebiet Nurnberg Quartier Quartier
gesamt Gibitzenhof Langwasser

(Statist.) Distrikte Gesamt 317 Stuck Nr. 152, 162, 163, 171 Nr. 361
Einwohnerzahl (2015) 526.920 (100 %) 12.438 (Anteil 2,4 %) 290
Gebietsflache in m? 186.400.000 (100 %) Ca. 791.000 (0,42 %) 56.000
Bebaute Grund-
stlicksflache in m? KA. KA. 12.840
Anzahl der Wohnge-
baude (ohne Wohn- 70.555 k.A. 134
heime)
Anzahl der Wohnun- o . 0
gen (Stand 2015) 267.832 (100 %) 6.502 (Anteil 2,5 %) 134
Wohnflache in m? 20.700.000 398.023 (Anteil 1,9 %) Ca. 13.000
Durchschnittliche
Wohnflache je Woh- 77,3 61,2 109,8
nung in m?
Nutzflache in m? 360.601
(ohne Wohnflachen) KA. (davon in Distrikt ,152° 692

Quelle: Eigene Darstellung

3.2 Demografie im Quartier Gibitzenhof

Die folgende Grafik stellt die demografische Struktur der Bevolkerung im tibergreifenden Gebiet
der statistischen Bezirke ,Gugelstrale® (Nr. 15),“Steinbuhl* (Nr. 16), ,Gibitzenhof/Sandreuth®
(Nr. 17) dar. Das Quartier ,Gibitzenhof* (12.440 Einwohner) setzt sich aus Teilen der drei Be-

zirke (Gesamteinwohnerzahl ca. 27.300 Einwohner) zusammen.® Eine kleinraumlichere Statis-

tik-Erhebung speziell fir das Quartier Gibitzenhof liegt nicht vor. Die prozentuale Verteilung der

Bevolkerung auf die Altersgruppen ist in den drei Bezirken relativ homogen, sodass die Vertei-

lung in folgender Grafik ndherungsweise auch dem Quartier Gibitzenhof entsprechen dirfte.

15 vgl. KfW-Forderantrag und Amt fiir Statistik und Stadtforschung der Stadt Nirnberg

16 Amt fiir Statistik der Stadt Nirnberg: Bevoélkerungsbestand mit Hauptwohnung - Altersgruppen (BSDB_01), Niirn-

berg 31.12.2017 « Registerabzug Bevodlkerungsbestand
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Abbildung 1: Altersgruppen der Bevolkerung im Quartier Gibitzenhof

Bevolkerungsstruktur (31.12.2017) im ubergreifenden
Gesamtgebiet stat. Bezirke 15 -17 (Gugelstral3e, Steinbuhl,
Gibitzenhof/Sandreuth)

85und mehr mmm 1 5%
80 - unter 85 M= 2 1%
75 - unter 80 mmm——— 3 2%
65 - unter 75 IEEEEEE———— 7 7%
60 - unter 65 I 4 6%
45 - unter 60 I 19,1%
30 - unter 45 I 03 304
25- unter 30 N 10,9%
18 - unter 25 NEEEEEEE——— 10,4%
15-unter 18 . 2 4%
10 - unter 15 —————— 4 5%
6 -unter 10 I 3,6%
3-unter 6 M. 320
O -unter 3 M 3 304

Altersgruppe (Jahre Lebensalter)

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0%
Haufigkeit der Altersgruppe

® Bevolkerungsbhestand mit Hauptwohnung - Altersgruppen (BSDB_01)

Quelle: Eigene Darstellung

Ungefahr 42 Prozent der Bevolkerung gehéren den Altersgruppen ,30 bis unter 45 Jahre® und
»45 bis unter 60 Jahre® an (zum Vergleich: im Stadtgebiet Nurnberg 42,6%). Ca. 38 Prozent der
Bevolkerung sind jiinger als 30 Jahre (zum Vergleich: im Stadtgebiet Nirnberg 31,8%). Etwa
19 Prozent sind alter als 60 Jahre (Zum Vergleich: im Stadtgebiet Nurnberg 25,5 %). Die Bevol-
kerung im Quatrtier Gibitzenhof ist durchschnittlich etwas junger als in der gesamten Stadt Nirn-
berg. Sie weist einen héheren Anteil bei den Personen im Alter bis 30 Jahre auf und einen
entsprechend niedrigeren Anteil bei den Personen Uber 60 Jahre auf. Bei den Menschen mit
Migrationshintergrund besitzen die drei Bezirke im Durchschnitt einen Bevdlkerungsanteil von
etwas Uber 60 Prozent, der in etwa auch fir das Quartier Gibitzenhof gelten dirfte. Dadurch ist
das EnergieSparProjekt (vgl. Kap. 8.1.1) des Nurnberger Sozialamtes, das u.a. eine Energie-

beratung in mehreren Fremdsprachen bietet, eine wichtige Hilfe.

3.3 Die Lage der Quartiere im Stadtgebiet Nirnberg

Das Quartier Gibitzenhof befindet sich sudlich des urbanen Stadtzentrums in der Nahe der his-
torischen Altstadt. Es ist gepragt von einer MFH-Blockbebauung und Gewerbeflachen mit In-
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dustrienutzung. Innerhalb des Stadtgebiets Nurnberg findet sich eine vergleichbare Mehrfamili-
enhausbebauung u.a. in St. Leonhard, Schweinau und Neustindersbuhl. Das Quartier Lang-
wasser befindet sich im Gebiet Langwasser im Siudosten der Stadt Nirnberg. Es weist eine
Zeilenbebauung mit ein- und zweigeschossigen Reiheneinfamilienhdusern auf. Vergleichbare
Gebiete mit Reiheneinfamilienhausern finden sich in Nirnberg u.a. in Eibach und Zerzabelshof.
Durch die untersuchten Quartiere werden die in NUrnberg verbreiteten Gebaudetypen sehr gut
abgedeckt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen damit auch auf andere Quartiere im NUrn-
berger Stadtgebiet tbertragen werden. Die folgende Abbildung zeigt das gesamte Stadtgebiet
Nurnberg und die Lage der beiden betrachteten Quartiere:

Abbildung 2: Gesamtes Stadtgebiet Nirnberg mit den Quartieren Gibitzenhof und Langwasser
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Quelle: Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung der Stadt Nirnberg
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4  Das Quartier ,,Gibitzenhof“ — Geschosswohnungsbau, Industrie und Gewerbe

Das Quartier Gibitzenhof wird im folgenden Verlauf mit seinen charakteristischen Eigenschaften
zu Bebauung und Energienutzung genauer beschrieben. Das untersuchte Quartier Gibitzenhof
ist von seinen Ausmalf3en nicht identisch mit den Stadtgebieten Gibitzenhof bzw. Steinbihl oder
dem gréRReren Stadterneuerungsgebiet ,Steinbuhl-West / Gibitzenhof / Sandreuth / Rabus /

Wohnanlage Diana“.

4.1 Bebauung im Quartier Gibitzenhof

Das Untersuchungsgebiet ,Quartier Gibitzenhof, bestehend aus Teilen der Gebiete ,Steinbuihl-
West*, ,Gibitzenhof und ,Rabus®, ist gekennzeichnet durch den Geschosswohnungsbau mit
Mehrfamilienh&dusern in Blockbebauung und die vorhandenen Industrie- und Gewerbebauten.
Im noérdlichen Bereich des Quartiers Gibitzenhof findet sich eine intensive Mehrfamilienhausbe-
bauung, die teilweise im Erdgeschoss gewerblich genutzt wird. Im stidlichen Bereich Uberwiegt
die Wohnnutzung mit den zugehdrigen sozialen Infrastruktureinrichtungen. Der Bestand der
Wohnbaugesellschaften und -genossenschaften weist teilweise bereits sanierte Bausubstanz
auf. Neben der Wohnbebauung ist der statistische Distrikt Nr. 152 im Wesentlichen gepragt
durch eine industrielle Nutzung mit Verwaltungs- und Fertigungsstandorten des Unternehmens

,Siemens AG".
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Abbildung 3: Quartier "Gibitzenhof" mit GeschoBwohnungsbauten und Industrie/Gewerbe
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Quelle: Amt fur Geoinformation und Bodenordnung der Stadt Nurnberg
Das urbane Quartier ,Gibitzenhof* ist durch eine dichte Mehrfamilienhausbebauung gekenn-

zeichnet, wie es folgendes Foto zeigt:

Abbildung 4: Mehrfamilienh&user in Gibitzenhof (Standort: HerschelstralRe)

Quelle: Foto Peter Heymann; 13.11.2016

Zusammenfassend liegen flr die Untersuchung folgende relevante Ausgangsdaten vor:
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Tabelle 6: Statistische Kenndaten zum Quartier Gibitzenhof

Projektgebiet/Distrikte
Gibitzenhof (152, 162, 163, 171)

Distrikte

162: Steinbuhl SW — LeibnitzstralRe
163: Steinbuhl SO - Schwannstralle
171: Gibitzenhof — Karlsruher Straf3e
Gibitzenhof (152- GugelstralRe / Sie-

mens AG)

Gesamt

Quelle: Eigene Darstellung

Wohnflache
Wohnungen m?2
6.502 398.023

Gebietsflache

Nutzflache m?

m?2 (ohne
Wohnflachen)
Ca. 162.000
Ca. 110.000 46.141
Ca. 216.000
Ca. 303.000 314.460
Ca. 791.000 360.601

TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG
GEORG SIMON OHM

Bevolkerung
12.438

Wohnflache m?

398.023

398.023

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Differenzierung der Flachendaten auf Ebene der vier Dis-

trikte wieder, die das Quartier Gibitzenhof bilden.

Tabelle 7: Erweiterte Kenndaten zum Quartier Gibitzenhof

Distrikt - Nr. 162 163 171 152

Gibitzenhof -

Steinbiihl Stidwest - |Steinbiihl Siidost-  |Gibitzenhof - Gugelstrale

Bezeichnung LeibnitzstraRe SchwannstraRe Karlsruher StraBe |(SIEMENS AG) [Summe / m?
Gebietsfliche / m? 162.000 110.000 216.000 303.000 791.000
Grundflache Wohn-/
Mischbeb. 148.000 99.500 168.700 64.000 480.200
Grundflache Gewerbe 0 0 5.500 239.000 244.500
Gelande Schule 0 0 23.800 0 23.800
Sonstiges: Griinflachen 14.000 10.500 18.000 0 42.500
Haupt-Siedlungstyp [Stadtische Stadtische City-Bebauung
nach ENP Blockrandbebauung [Blockrandbebauung |hoher Dichte Gewerbegebiet

Stadtische
Neben-Siedlungstyp City-Bebauung City-Bebauung Blockrand-
nach ENP hoher Dichte hoher Dichte Gewerbegebiet bebauung

Quelle: Eigene Darstellung

4.1.1

Gebaude- und Wohnungsbestand von Wohnungsbauunternehmen

Die kommunale Wohnungsbaugesellschaft ,wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen®
(wbg) besitzt im Quartier Gibitzenhof ca. 1.446 Wohnungen in 179 Geb&uden (Stand 2012). Die
.Baugenossenschaft Selbsthilfe eG* (BGSN) besitzt nach eigener Aussage im Quartier Gibit-

zenhof ca. 1.800 Wohnungen (Stand 01/2017). Beide Wohnungsunternehmen decken damit
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zusammengerechnet ungefahr die Hélfte des gesamten Wohnungsbestandes (ca. 6.500 Woh-

nungen) im Quartier ,Gibitzenhof* ab. Die andere Halfte der Wohnungen verteilt sich damit auf

Privateigentiimer und ggf. andere (institutionelle) Eigentiimer. Weitere Wohnungsbaugenossen-

schaften sind nur mit einem sehr geringen Bestand im Quartier vertreten.

4.1.2

Kommunale Geb&ude im Quartier Gibitzenhof

Die Stadt Nurnberg besitzt einige kommunale Gebaude im Quartier Gibitzenhof. Das Hochbau-

amt der Stadt Nirnberg hat Uber die Abteilung ,Kommunales Energiemanagement (KEM) und

Bauphysik® eine Gebaudeliste mit Energiedaten zum Jahr 2015 bereitgestellt. Folgende Tabelle

fuhrt die kommunalen Gebaude auf;

Tabelle 8: Energie- und Wasserverbrauch kommunaler Geb&aude im Quartier Gibitzenhof

Distrikt 171 -" Gi- | Kommunale Liegen- | Warme Strom Wasser

bitzenhof"; schaft (Jahr 2015) (witt.ber.)

Strale:

Herschelplatz 1 Friedrich-Wilhelm- 1.057 MWh 125,3 MWh | 1.844 m?®
Herschel-Mittelschule Fernwarme

Herschelplatz 1A KiTa Kinder- u. 190,69 MWh | 10,82 MWh | 266,78 m®
Jugendhaus Linie 6 Fernwarme

Herschelplatz 3 Jugendamt/Kinder- (ein zusam- 24,54 MWh | 460,26 m®
krippe menhéngen-

des Ge-
baude)

Distrikt 162 -" Kommunale Liegen- | Warme Strom Wasser

Steinbihl - Std- schaft (Jahr 2015) (witt.ber.)

west";

Strale:

Max-Planck-Str. 1 Hochbauamt/Werkstatt | 145,17 MWh | 19,42 MWh | 79,87 m?®
HKL Fernwarme
Gesamtverbrauch 1.392,86 180,08 2.650,91 m?
2015 MWh MWh Wasser
Komm. Geb in Quar- | Fernwarme Strom
tier

Quelle: Eigene Darstellung

In den kommunalen Geb&uden wurden in den letzten Jahren einige Baumal3nahmen durchge-

fuhrt. Folgende Tabelle zeigt eine Aufstellung der bisherigen BaumalRnahmen.
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Tabelle 9: Durchgefiihrte BaumaRnahmen in kommunalen Gebauden im Quartier Gibitzenhof

Distrikt 171 - "
Gibitzenhof";
StralRe

Kommunale Liegenschaft

Durchgefiihrte BaumafRhahmen

Herschelplatz 1

Friedrich-Wilhelm-
Herschel-Mittelschule

ab 09/2007 Neubau fir Ganztagesbetreu-
ung, 2010 Toilettensanierung im gesamten

Schulhaus (ohne Turnhalle)

Herschelplatz KiTa Kinder- u. k. A.
1A Jugendhaus Linie 6
Herschelplatz 3 | Jugendamt/Kinderkrippe 2010 Sanierung der Toiletten, KiGa+KiHo

bis 03/2011, Umnutzung fur Sozialamt bis
11/2012, seitdem Kinderkrippe

Distrikt 162 -"
Steinbihl - Std-
west"; Stralle

Kommunale Liegenschaft

Durchgefiihrte BaumafRnhahmen

1

Max-Planck-Str.

Hochbauamt/Werkstatt HKL

k. A.

Quelle: Eigene Darstellung

Bei allen vier betrachteten Liegenschaften wurden dartber hinaus in den letzten Jahren nur

normale Bauunterhaltstatigkeiten durchgefiihrt. Ansonsten sind aktuell keine Sanierungsmal3-

nahmen geplant bzw. dem Hochbauamt (Kommunales Energiemanagement und Bauphysik)

bekannt. Fur die vier kommunalen Gebaude erfolgt ein Vergleich der spezifischen Verbrauchs-

werte flr elektrischen Strom und Warme mit entsprechenden Vergleichswerten aus dem Bau-

werkszuordnungskatalog (BWZK).” Grundlagen sind dafiir die Energie- und Flachendaten:

Tabelle 10: Vergleichswerte / Benchmark Strom- und Warmeverbrauch kommunale Geb&aude

Spezifischer Energie- | Ist-Wert | Vergleichs- Ist-Wert Vergleichs- | Vergleichstyp
verbrauch Strom wert BWZK Warme wert BWZK | nach BWZK
kWh / m2 NGF Strom Warme
Friedrich-Wilhelm- 11,4 10 95,9 90 Allgemeinbil-

. dende Schule
Herschel-Mittelschule, > 3.500 m?2
Herschelplatz 1
KiTa Kinder- u. 13,9 20 65,0 110 Kindertages-

Zusammenge- 3
Jugendhaus Linie 6, (fasst, da 23_ statte
sammenhan-
Herschelplatz 1A Ceen B
Jugendamt/Kinder- 11,4 20 bei der War- 80 Verwaltungs-
meversor- A
: gebaude (nor-
krippe, Herschelplatz 3 gung) male Ausst.)
Hochbauamt/Werkstatt 18,1 20 135 110 Werkstatt <
HKL, Max-Planck-Str. 1 3.500m?

Quelle: Eigene Darstellung

17 vgl. Bekanntmachung der Regeln fiir Energieverbrauchswerte und der Vergleichswerte im Nichtwohngebaudebe-

stand; Gemeinsame Bekanntmachung des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie und des Bundesministe-

riums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit, Berlin 2015; Seite 20 ff.
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Die spezifischen Verbrauchswerte fir elektrischen Strom und Wéarme der vier kommunalen Ge-
baude liegen ungefahr in der GréRenordnung der entsprechenden Vergleichswerte aus dem
Bauwerkszuordnungskatalog (BWZK). Fur die Bestandsgebaude erscheinen die Abweichungen
im Rahmen einer praktischen Gebaudenutzung plausibel. Es sind keine allzu hohen Werte im
Energieverbrauch vorhanden. Lediglich bei der Werkstatt in der Max-Planck-Stral3e 1 liegt der
Warmeverbrauch mit ca. 23 Prozent moderat tGiber dem Vergleichswert. Es sollte mit den dem-
nachst verfigbaren Energiedaten (des Jahres 2018) nachgepruft werden, ob dies eine einma-
lige Abweichung darstellt. Eine detaillierte Untersuchung der kommunalen Gebaude wurde nicht
vorgenommen, da deren Endenergieverbrauch nur einen Anteil von ca. einem Prozent des EEV

im gesamten Quartier Gibitzenhof einnimmt.

4.2 Privatwirtschaftliche Unternehmen im Quartier Gibitzenhof

Aus einer Erhebung der Wirtschaftsférderung der Stadt Nurnberg konnten die Anzahl und die
Branchenzugehorigkeit der lokal anséssigen Unternehmen fir das Quartier Gibitzenhof ermittelt
werden. Es sind ca. 156 Unternehmen gemeldet, die nach ihrer Unternehmensbezeichnung und
-tatigkeit zu verwandten Branchenclustern zusammengefasst werden. Die folgende Abbildung
stellt eine qualitative Einteilung der Unternehmen dar, um eine Branchenorientierung des Quar-

tiers abzuschéatzen:

Abbildung 5: Unternehmensstruktur im Quartier Gibitzenhof

Unternehmensanzahl im Quartier Gibitzenhof nach Branchen
0 10 20 30 40 50

Dienstleistung | 45
Handwerk | 30
Handel [ 25
Transport & Verkehr [N 19
Gesundheit (inkl. Arztpraxen) [N 14
Gastronomie [N 6
Technologie 1M 3
sonstige... NN

keine Zuordnung méglich M 6

Quelle: Eigene Darstellung
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Die Unternehmensstruktur lasst auf eine Vielzahl von Kleinunternehmen aus den Bereichen
Dienstleistung, Handwerk und Handel schliel3en. Teilweise ist das Kleingewerbe innerhalb ei-
nes MFH im Erdgeschoss (z. B. als Laden) oder in oberen Geschossen (z.B. als Praxen oder
Biros) untergebracht. Der Schwerpunkt im Quartier Gibitzenhof liegt damit tendenziell bei der
Wohnnutzung in Mehrfamilienh&usern. Eine Ausnahme bilden die Quartiersflachen im 6stlichen
Bereich, die zum Technologieunternehmen Siemens AG gehdoren.

4.3 Verkehrssektor im Quartier Gibitzenhof

Das Quartier Gibitzenhof weist eine Ost-West- bzw. Nord-Sud-Ausdehnung von ca. 1.000 Me-
tern mal 1.000 Metern auf. Es ist damit wesentlich gro3er als das Quartier Langwasser (Mal3e
ca. 200 m x 300 m). Die wesentlichen Verkehrsmittel sind der motorisierte Individualverkehr und

der offentliche Personennahverkehr (OPNV).

4.3.1 Motorisierter Individualverkehr
Das Quartier Gibitzenhof ist durch seine Blockbebauung mit dem vorhandenen Stral3ennetz fir
den motorisierten Verkehr gut erschlossen. In den statistischen Distrikten, die zusammen das
Quartier Gibitzenhof bilden, betragt die durchschnittliche Anzahl der PKW weniger als 300 PKW
je 1.000 Einwohner!® (zum Vergleich: Nurnberg gesamt ca. 460 PKW je 1.000 EW). Die Haupt-
verkehrswege ,Landgrabenstralte” und ,Brehmstralle” (in Ost-West-Richtung) sowie ,Gibitzen-
hofstrafle” und ,Gugelstrale” (in Nord-Sid-Richtung) werden durch PKW und LKW intensiv be-
fahren. Die Parkplatzsituation im Quartier ist relativ angespannt, sodass eine Reduzierung des
PKW-Bestandes durch die Nutzung des OPNV und das Fahrrad die Parkplatzsituation entlasten
wirde. Das grofite Potenzial wird hierbei in der optimalen Verknipfung der unterschiedlichen
Mobilitdtsangebote gesehen, wie sie z.B. durch ,Mobilpunkte® ermdglicht wird. Bisher gibt es in
Nurnberg acht solcher Standorte, 20 weitere befinden sich in der Umsetzung. Mobilpunkte lie-
gen an verkehrsginstigen Standorten im Stadtgebiet und biindeln Angebote wie OPNV, Car-
sharing und Fahrradverleihstationen. Aktuell ersetzt ein Carsharing-Fahrzeug in Nirnberg rund
funf private PKW. Um eine dauerhafte Entlastung des Quartiers zu gewdahrleisten, missten die
durch das geanderte Nutzerverhalten freiwerdenden Parkflachen durch das Anbringen von Rad-

standern oder das Pflanzen von Baumen dem MIV entzogen werden.

18 Quelle: Raumbezugssystem 2016 (Amt fiir Stadtforschung und Statistik) KFZ-Zulassungsregister 31.12.2015
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Zum Stromverbrauch der Straf3enbeleuchtung konnte der Stromnetzbetreiber keine quartiers-

bezogenen Daten zur Verfligung stellen.

432 OPNV
Eine gute ErschlieRung des Quartiers durch den OPNV ermoglicht einen sinnvollen Umstieg auf
offentliche Verkehrsmittel. Die OPNV-ErschlieBung ist durch zahlreiche StraRenbahn-Haltestel-
len der Linien 4, 5 und 6 gewabhrleistet, die eine schnelle Anbindung an die Verkehrsknoten-
punkte ,Plarrer®, Aufsef3platz“ und ,Hauptbahnhof* ermdglichen. Dort ist ein Wechsel auf die U-
Bahn-Linien bzw. Regional- und S-Bahnen mdglich. Im Quartier Gibitzenhof sind folgende

OPNV-Haltstellen und Verkehrsmittel zu nennen:

e StralRenbahn-Haltestellen der Linien 4, 5 bzw. 6:
,Landgrabenstralle”, ,Heynestralke”, ,Christuskirche entlang der Landgrabenstral3e am
nordlichen Ende des Quartiers mit Anbindung an die Verkehrsknotenpunkte ,Aufsef3-
platz® (U1) bzw. ,Plarrer” (U2/U3).

e Strallenbahn-Haltestellen der Linie 4:
.Brehmstrae, ,Alemannenstrale” und ,Dianaplatz“ zur Erschlielung des westlichen
Quartiersgebietes in sudlicher Richtung.

e StralRenbahn-Haltestellen der Linie 5:
,HumboldtstraRe“ und ,Schuckertstrale“ zur ErschlieRung des 6stlichen Quartiersgebie-
tes in sudlicher Richtung.

e Erganzend befinden sich im Quartier Bushaltestellen der Buslinie 68 (Haltestellen ,Dr.-
Luppe-Platz*, ,Brehmstralle®, ,Alemannenstralle” in Richtung ,Dianaplatz®). Die Buslinie
68 ermdglicht eine direkte Busverbindung der U-Bahnhaltestellen ,Langwasser-Mitte*
(U1) und ,Gustav-Adolf-Stral3e“ (U3).

Die gute OPNV-Verkehrsinfrastruktur des urbanen Quartiers und die Nahe zu den Verkehrskno-
tenpunkten ,Nurnberg Hauptbahnhof“ und ,Plarrer® beglnstigen einen Umstieg vom PKW auf
den OPNV. Ein weiterer Ausbau des schon heute sehr guten Bus- oder StralRenbahnnetzes ist
im Quartier Gibitzenhof nicht geplant und erscheint auch nicht sinnvoll, sodass fur die Bewohner
auf anderem Wege Anreize geschaffen werden missen. Das Tarifsystem der kommunalen Ver-
kehrsbetriebe ,VAG Aktiengesellschaft* erméglicht mit den angebotenen Zeitkarten (Jahres-
/Firmenabonnement, Monatskarten) eine kostenguinstige Mobilitat im Vergleich zum eigenen
PKW.

4.3.3 Radverkehr
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Im Bereich des Radverkehrs kénnten zusatzliche Radwege mit baulicher Abgrenzung zur PKW-
Fahrbahn mehr Sicherheit fir die Radfahrer schaffen. Die Umwidmung einiger PKW-Parkplatze
konnte punktuell eine zusatzliche Bepflanzung mit Baumen erméglichen. Ein separater Rah-
menplan ,Gibitzenhof* zu vorbereitenden Untersuchungen (vom 05.08.2016) fuhrt die MaRnah-
men im Handlungsfeld ,Mobilitat* auf. Zur Vernetzung der Radwege werden folgende Mafl3nah-
men vorgeschlagen, um das Quartier ,Gibitzenhof“ und seine weitere Umgebung an das Rad-

wegenetz der Stadt NUrnberg besser anzubinden:

e Radwegevernetzung entlang der Landgrabenstrale und der HumboldtstraRe tber die
Quartiersgrenzen nach Westen und Osten hinaus

¢ Radwegevernetzung entlang der Brehmstral3e, Stral3burger Strale, Schuckertstral3e
und der Pfalzer Straf3e Uber die Quartiersgrenzen nach Westen und Osten hinaus

¢ Radwegevernetzung von der Brehmstraf3e in stdlicher Richtung tber die Ludwigshafe-
ner StraRe und Mannheimer Stral3e zum Dianaplatz

¢ Radwegevernetzung von der Pfalzer StralRe in stidlicher Richtung aus dem Quatrtier Gber

die Vogelweiherstral3e
Der Rahmenplan schlagt die Prifung von Standorten zur Einrichtung von Mobilitatstationen vor:

e Kreuzungspunkt Landgrabenstralie - Gibitzenhofstral3e
e Kreuzungspunkt Gibitzenhofstral3e - Brehmstral3e

e Kreuzungspunkt Landgrabenstral3e — Gugelstralie

e Kreuzungspunkt Pfalzer StraBe — Gugelstral3e

e Kreuzungspunkt GibitzenhofstraRe — Dianaplatz

Daneben schlagt der Rahmenplan vor, die Parkraumuntersuchungen im Bereich der Brehm-

stral3e, Stral3burger StraRe und Schuckertstraf3e fortzuftihren.

Die folgende Abbildung stellt die méglichen Standorte zur Einrichtung von Mobilitatstationen im

Quartier Gibitzenhof dar:
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Abbildung 6: Standorte fiir Mobilitatsstationen im Quartier Gibitzenhof
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Quelle: Stadt NUrnberg, Standortkarte mit den Vorschlagen aus der Onlinebeteiligung (Mai 2018)
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4.4 Energiebilanz und CO.-Bilanz des Quartiers Gibitzenhof

Die Energiebilanz und die CO-Bilanz des Quartiers Gibitzenhof beinhalten die einzelnen Ver-
brauchssektoren fiir Endenergie und die jeweiligen Einsparpotenziale fiir Endenergie und CO.-

Emissionen.

4.4.1 Endenergieverbrauch in den Sektoren
Die Endenergiebilanz des Quartiers basiert besonders auf den Daten der ,MDN Main-Donau
Netzgesellschaft mbH® zu den leitungsgebundenen Energien elektrischer Strom, Fernwarme,
Erdgas. Die Daten der Bezirksschornsteinfeger zu den Feuerungsanlagen erganzen die MDN-
Daten. In der Endenergiebilanz des Quartieres Gibitzenhof nimmt der Sektor der PHH die grolite
Bedeutung ein, da ca. 12.440 Personen in dem Quartier wohnen. Im Quartier Gibitzenhof liegt
eine Blockbebauung mit GUberwiegendem Anteil an Mehrfamilienhdusern (meist 4 -5 Vollge-
schosse) vor. Daneben sind im dstlichen Bereich des Quartiers industrielle Nichtwohngebaude
der Siemens AG flr Verwaltung, Produktion und Lagerung vorhanden. Das Kleingewerbe (La-
den, Handwerksbetriebe) befindet sich u.a. auch innerhalb mancher Mehrfamilienhauser in der
Erdgeschossebene. Die vier kommunalen Gebéaude im Quartier besitzen zusammengenommen
nur einen Anteil von ca. einem Prozent am Gesamtenergieverbrauch innerhalb des Quartiers.
Die maf3geblichen Sektoren des Endenergieverbrauchs sind somit die Wohngebéaude fur Pri-
vathaushalte und der Sektor ,Kleingewerbe/GHD & Industrie®. Die folgende Grafik zeigt den
EEV der Sektoren PHH, ,Kleingewerbe & Gewerbe-Handel-Dienstleistungen (GHD) und ,.kom-

munale Geb&ude*.1®

19 Der Verkehrssektor mit dem Verbrauch an Kraftstoffen (Benzin, Diesel) und elektrischem Strom (Schienengebun-
dener OPNV (StraBenbahn, Zug), Elektrofahrzeuge als PKW) wird in der Energiebilanz nicht beriicksichtigt.
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Abbildung 7: Energiebilanz des Quartiers Gibitzenhof nach Verbrauchssektoren (Jahr 2016)

Quartier Gibitzenhof: Endenergieverbrauch

Mwh der SektorenimJahr 2016
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Quelle: Eigene Darstellung

Es zeigen sich in der sektorenbezogenen Endenergiebilanz folgende Punkte:

Die beiden maRgeblichen Sektoren im Endenergieverbrauch sind der private Wohnge-
baudesektor (Privathaushalte, Anteil 53%) und der Sektor ,Kleingewerbe/GHD & Indust-
rie“ (Anteil 46%).2° Der Endenergieverbrauch der Wohngebaude ist etwas groRer als die
Summe des EEV von ,Kleingewerbe/GHD & Industrie”. Der Anteil der vier kommunalen
Gebéaude betragt ca. ein Prozent des gesamten Endenergieverbrauchs im Quartier.

Bei den Wohngeb&uden liegt der Verbrauchsschwerpunkt bei Fernwarme und Erdgas
fur die Raumheizung und Warmwasserbereitstellung, sodass die Energiesparpotenziale
hier v.a. in den Warmedammmalnahmen an der Gebaudehdlle liegen.

Dagegen liegt bei Industrie und Kleingewerbe/GHD der Verbrauchschwerpunkt im
elektrischen Stromverbrauch, da hierauf ca. 75 Prozent des gesamten Stromverbrauchs
im Quartier entfallen. Der Stromeffizienz bei den gewerblichen Nichtwohngebauden

kommt damit eine wesentliche Bedeutung zu.

Der EEV im Quartier betragt insgesamt ca. 184.000 MWh, aufgeteilt auf die Sektoren PHH
(97.600 MWh), ,Kleingewerbe/GHD & Industrie* (84.400 MWh) und ,Kommunale Gebaude*

(1.800 MWh). Die Schwerpunkte des EEV liegen somit im Einsatz der Energietrager Fernwarme

und Erdgas fiur die Anwendungen ,Raumwarme/Warmwasser* (RW/WW)?! der Wohngebaude

20 Der Endenergieverbrauch des Verkehrssektors innerhalb des Quartieres kann wegen fehlender kleinrdumlicher
Daten nicht ermittelt werden.

21 |nklusive elektrischer Hilfsenergie und Nachtspeicherheizungen.
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und dem Stromverbrauch des Sektors ,,,Kleingewerbe/GHD & Industrie“. Der EEV der Wohn-
gebaude fir RW/WW von ca. 89.500 MWh fiir ca. 398.000 m? Wohnflache fur das gesamte
Quartier betragt damit auf Basis der MDN-Daten durchschnittlich ca. 225 kWh pro m? Wohnfla-
che.?? Dieser Wert erscheint angesichts des Baualters der Gebaude, der durchgefiihrten teil-
weisen bzw. umfassenden Sanierungen und der Dichte der Bebauung als plausibler Wert. Die-
ser Wert steht im Einklang mit den detaillierten Berechnungen zum charakteristischen MFH-
Gebaude (252 kwh/m?). Die folgende Grafik stellt die Verteilung der Energietrager fur RW/WW
im Wohnungssektor des Quartiers Gibitzenhof dar:

Abbildung 8: Quartier Gibitzenhof: Energiemengenverteilung (MWh) zur Beheizung und Warmwasserberei-
tung des Wohnungsbestandes (ca. 6.500 WE)?®

Quartier Gibitzenhof: Energiemengenverteilung (MWh) zur Beheizung
und WW-Bereitung fiir den Wohnungbestand (ca.6.500 WE)
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Quelle: Eigene Darstellung

Die folgende Tabelle zeigt als Plausibilitatspriifung eine Abschatzung des gesamten Wohnge-
baudebestandes ausgehend vom energetischen Standard des untersuchten charakteristischen
MFH. Es soll ermittelt werden, ob die nachweislich verbrauchten Energiemengen (MDN-Daten)
grolRenmélRig im Einklang mit der energetischen Qualitat der lokalen Bausubstanz stehen. Es
gibt im Quartier neben dem charakteristischen MFH, in dem bereits geringe Sanierungsmalf3-
nahmen durchgefiihrt wurden, energetisch schlechtere Gebaude (,Unsanierte Gebaude®) und
durch Sanierungen energetisch bessere Gebaude (,Teilsanierte Gebaude®). Bei der Abschat-

zung wird aus den energetischen Gebaudestandards der Wert des Endenergiebedarfs von ca.

22 Der Durchschnittswert (225 kwWh/m2*a) des gesamten Quartiers fiir den Energiebedarfswert umfasst unsanierte
und (teil-) sanierte Gebaude. Das betrachtete Referenzgebaude (252 kWh/m2*a) ist von der vorhandenen Bausub-
stanz etwas schlechter als der Durchschnittswert des Quartiers, da im letztgenannten Wert die bereits (teil-) sanierten
Gebaude zu einer leichten Reduzierung des Durchschnittswertes beitragen.

23 Eigene Berechnung und Darstellung auf Grundlage der Daten der beteiligten Bezirksschornsteinfeger (Heizol-
/Erdgas-/Festbrennstoffheizungen) und der MDN Main-Donau Netzgesellschaft mbH (Fernwéarme-/Erdgas-/Nacht-
speicherheizungen)
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225 kWh pro m? Wohnflache ermittelt, der ziemlich genau in der 0.g. GréRenordnung der Werte

aus der Energiebilanz auf Basis der MDN-Energie- und Kaminkehrer-Daten liegt.

Tabelle 11: Plausibilitatsprifung zum EEV ,,Wohnen/PHH* im Quartier Gibitzenhof

Plausibilitatspriifung - Gib./Wohnen EEV
geschatzter kwWh /a
Anteil [Gebaude MFH
5% Unsaniertes Geb. 290
50% Referenzgebaude 252
40% Teilsaniertes Geb. 195
Umfassend saniertes
5% Geb. 120
100% 89351{MWh
RW/WW 225/kWh /a

Quelle: Eigene Darstellung

Die Anteile der einzelnen Gebaudestandards erfolgten durch Einschatzung der Quartiersbege-
hungen vor Ort. Die angegebenen Energiekennwerte zu den einzelnen energetischen Gebau-

destandards entsprechen praxisbezogenen Annahmen.

4.4.2 Gesamtenergiebilanz des Quartiers Gibitzenhof unter Berticksichtigung der Sa-
nierungspotenziale

Der ermittelte EEV der drei betrachteten Sektoren (Wohngebéaude / ,Kleingewerbe/GHD & In-

dustrie“ / Kommunale Gebaude) fiir den Ist-Zustand des Jahres 2016 (184.000 MWh) wird den

reduzierten Werten gegenibergestellt, die sich bei einer flachendeckenden Sanierung des ge-

samten Gebaudebestandes auf den Standard nach der aktuellen Energieeinsparverordnung

(EnEV 2014) (115.700 MWh) bzw. den effizienteren KfW-Standard (94.100 MWh) aus der Po-

tenzialanalyse (im weiteren Verlauf der Studie ) ergeben wiirden.

Der hier fir die Wohngebaude definierte EnEV-Standard entspricht den Anforderungen fir die
Erneuerung von Bauteilen nach EnEV Anlage 3 Tabellel. Insgesamt iberschreitet der gesamte
U-Wert der Gebaudehille den U-Wert des EnEV-Referenzgebaudes nur um 10%. Somit sind
auch die Anforderungen nach EnEV Anlage 1 Tabelle 2 fir die Hochstwerte des spezifischen,

auf die warmeulbertragende Umfassungsflache bezogenen Transmissionswarmeverlusts erfillt.

Der hier definierte KiW-Standard entspricht den technischen Mindestanforderungen der KfW fur
die Forderung baulicher Einzelmaf3nahmen. Insgesamt wird durch diese Malinahmenkombina-
tion der U-Werte des EnEV-Referenzgebaudes um 31% unterschritten und erreicht fur die Ge-
baudehille den KfW-Effizienzhaus 55 Standard.
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Der Anteil des EEV, der nur auf die Anwendung RW/WW der Wohngebaude entfallt, wirde sich
durch die energetische Sanierung der gesamten Bausubstanz im Quartier mit den umfassenden
MafRnahmenpaketen maximal um ca. 60 Prozent im EnEV-Standard bzw. um ca. 80 Prozent im
Kfw-Standard deutlich reduzieren.?* In der Praxis wiirde die Reduktion deutlich geringer ausfal-
len, da sukzessive nur Teile des Gebaudebestands saniert werden und manchmal auch nur
ausgewahlte Einzelmalinahmen anstatt kompletter MaRnahmenpakete umgesetzt werden. Auf
den gesamten EEV (inkl. Stromverbrauch, kommunale Gebaude und Nichtwohngebaude) des
Quartiers bezogen wiirde die Reduzierung nur ca. 37 Prozent im EnEV- Mindeststandard bzw.
ca. 49 Prozent im KfW-Standard betragen, da der enthaltene private, kommunale und gewerb-
liche Stromverbrauch als relativ gleichmaflig eingeschétzt wird. Lediglich die teilweise Umstel-
lung der aktuellen elektrischen Warmwassererzeugung auf eine erdgas- oder fernwarmeba-
sierte Zentralheizung lasst eine relevante Minderung des Stromverbrauchs erwarten. Der reale
Wert des zukiinftigen EEV wirde sich zwischen den Werten fUr den Ist-Zustand und dem Kfw-
Effizienzniveau einstellen, je nachdem wie viele Gebaude in der entsprechenden Qualitat teil-
weise oder vollstandig saniert werden. In der Praxis ist jedoch unter Berticksichtigung der aktu-
ellen Situation nur mit einer moderaten Absenkung des EEV im Quartier in den nachsten Jahren

zu rechnen.

Abbildung 9: Energiebilanz des Quartiers Gibitzenhof im Ist-Zustand (Jahr 2016) und nach Sanierungspoten-
zialen

MWh Quartier Gibitzenhof: Endenergieverbrauchim
Ist-Zustand und Potenziale (fiir Wohnen, GHD & Industrie,
200.000 1 kommunale Gebaude)
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Jahr2016 EnEV-Mindeststandard Effizienzniveau

Quelle: Eigene Darstellung

24 Fiir die gewerblichen Nichtwohngeb&ude geht man von vergleichbarere Einsparpotenzialen bei Raumwarme und
Warmwasser aus.
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Auf Grundlage der Expertengespréache wird angenommen, dass es zukinftig beim Energieein-
satz fur RW/WW der Wohngebaude zu einer leichten prozentualen Verschiebung von Heizol

und Erdgas zugunsten von Fernwarme kommen wirde.

443 COz-Emissionshilanz des Quartiers Gibitzenhof unter Berticksichtigung der Sa-
nierungspotenziale

Ausgehend von der Endenergiebilanz wird eine CO,-Emissionsbilanz fir das Quartier Gibitzen-
hof erstellt, die im Hinblick auf den Klimaschutz die prozentualen CO;-Einsparpotenziale mit den
bestehenden Klimaschutzzielen vergleicht. Fir die Stadt Nurnberg besteht das Ziel einer Redu-
zierung der CO2-Emissionen bis zum Jahr 2030 gegentber dem Bezugsjahr 1990 um 50 Pro-
zent gemal der Zielsetzung des ,Klimabindnisses der europaischen Stadte“. Dieses Ziel gilt
fur das Stadtgebiet in seiner Gesamtheit Gber die Verbrauchssektoren. Die ermittelten Potenzi-
ale lassen dieses Ziel quartiersbezogen zumindest in theoretischer Hinsicht als erreichbar er-
scheinen, da bereits eine flachendeckende Sanierung auf den EnEV-Mindeststandard eine Re-
duktion der gesamten CO,-Emissionen (inkl. Strombereich und Gewerbe-/Industriesektor) um
ca. 34 Prozent ausgehend vom Ist-Zustand des Jahres 2016 gemé&l folgender Abbildung er-
warten lieRe.? Sollte dazu ein Teil der Gebaude im besseren KfW-Effizienzhausstandard mo-
dernisiert werden, konnte die CO»-Einsparung den Zielwert einer Reduzierung von 54 Prozent
erreichen.?® Dies setzt jedoch in jedem Falle umfangreiche SanierungsmafRnahmen im Quartier

voraus, die weit Uber die bisherigen Aktivitaten hinausgehen.

Fur den Wohngebaudesektor im Quartier erscheinen deutliche Energie- und CO»-Einsparpoten-
ziale bereits heute technisch erschliel3bar, wenn die beiden Hauptinstrumente ,Gebaudesanie-
rung auf KfW-Effizienzhausstandard“ und ,Heizungsumstellung auf Fernwarme* genutzt werden
wurden. Das Konzept zeigt, dass sinnvolle ModernisierungsmafRnahmen aus wirtschaftlichen,
technischen und 6kologischen Gesichtspunkten existieren. Drei EinzelmaBhahmen und zwei
MaRRnahmenpakete wurden als sinnvollste ,TOP 5-EnergieeffizienzmaRnahmen® am Beispiel
eines flr das Quartier charakteristischen Gebaudes (Viergeschossiges MFH als Mittelhaus mit

acht Wohneinheiten, Baualtersklasse 1950er/1960er Jahre) ermittelt:

25 Der Industriesektor ist in der Energie- und CO2-Bilanz des Quartiers Gibitzenhof aus Datenschutzgriinden nicht
enthalten. Der Verkehrssektor — mit den hohen CO2-Emissionen und dem Endenergieverbrauch des motorisierten
Individualverkehrs- ist nicht Teil eines energetischen KfW-Quartierskonzeptes.

26 Fiir die genaue Ermittlung der prozentualen CO2-Reduktion seit 1990 wére eine Quartiersbilanz des Jahres 1990
(Bezugsjahr) erforderlich, die jedoch nicht Gegenstand des Forschungsprojektes ist. Energiewirtschaftliche Daten
zum Jahr 1990 (Energieabgabe der EVU), also aus der Zeit vor der Trennung von Netz- und Vertriebsbereich, sind
fur kleinrdumliche Gebiete nicht immer in der erforderlichen Datentiefe und der genauen raumlichen Abgrenzung
erhaltlich.
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Tabelle 12: TOP-MaRnahmen der Gebdudemodernisierung von MFH im Quartier Gibitzenhof

TOP-EinzelmalBnahmen: TOP-Malinahmenpakete:

e Dammung der obersten Geschossdecke o Malnahmenpaket Nr. 2, ,Gebaudehtlle EnEV-Min-
(OGD) im Mindeststandard (14 cm)?’ deststandard, Fernwédrme Zentralheizung, Warm-

e Dammung der Kellerdecke im Effizienz- wasserbereitung dezentral Uber elektrischen Strom*
standard (12 cm)?8 e MaRnahmenpaket Nr. 6, ,Gebaudehiille KfW-Anfor-

e Einrichtung einer zentralen Warmwasser- derungen, Fernwarme Zentralheizung, Warmwas-
versorgung bei Umstellung auf eine Zent- serbereitung Uber die Zentralheizung mit wohnungs-
ralheizung weisen Frischwasserstationen®

Quelle: Eigene Darstellung

Beim charakteristischen MFH fur Gibitzenhof erreichen die TOP-Energieeffizienzmalinahmen

folgende Einspareffekte:

Tabelle 13: Einspareffekte der TOP-MaRhahmen von MFH im Quartier Gibitzenhof

Charakteristisches MFH (als Referenzgebaude) in Gibitzenhof:
Endenergiebedarf Ist-Zustand 252 kWh/m2a

TOP-EinzelmalRnahmen: TOP-MalRinahmenpakete:
e Dammung OGD: e MaRnahmenpaket Nr. 2:
Energieeinsparung: 40 kWh/mz2a; 16% Energieeinsparung: 160 kWh/mz2a; 63%
e Dammung Kellerdecke: e MalRnahmenpaket Nr. 6:
Energieeinsparung: 26 kWh/m2a; 10% Energieeinsparung: 180 kWh/m?2a; 72%
e Zentrale Warmwasserversorgung:
Einsparung Energiekosten: 3,8 €/m?a; 22%

Quelle: Eigene Darstellung

Die ermittelten CO»-Emissionen fir den Ist-Zustand des Jahres 2016 ( 43.700 Tonnen COy)
werden in folgender Grafik den Werten der Potenzialanalyse gegeniibergestellt. Es werden die
reduzierten Werte der jahrlichen CO.-Emissionen ermittelt, die sich durch eine flachendeckende
Sanierung des Gebaudebestandes nach dem EnEV-Standard ( 28.900 Tonnen CO,) bzw. dem
hoheren KfW-Effizienzstandard ( 20.200 Tonnen CO3) ergeben wiirden.? Prozentual betrachtet

27 Zum Vergleich: Die Dammstoffdicke der OGD betragt im Effizienzstandard 24 cm.
28 Zum Vergleich: Die Dammstoffdicke der Kellerdecke betragt im Mindeststandard 10 cm.

29 Annahmen der CO2-Emissionsfaktoren fiir das Jahr 2016: El. Strom (0,536 t CO2/MWh el.), Erdgas (0,228 t
CO2/MWh), Heizdl (0,320 t CO2/MWh); Fernwarme Nirnberg (0,0 t CO2/MWh). Bei Erreichen des EnEV-Standards
fur den Gebaudebestand in der Zukunft geht man dann von einem reduzierten Wert fiir elektrischen Strom (0,393 t
CO2/MWh el.) durch den héheren Anteil an Erneuerbaren Energien im deutschen Strommix und einem reduziertem
Anteil der fossilen Kraftwerke (v.a. Kohlekraftwerke) aus. Fur den Zeitpunkt, in dem ein flachendeckender Geb&aude-
bestand nach KfW-Effizienzniveau vorliegen sollte, wird eine weitere Reduzierung des Wertes fiir den elektrischen
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nehmen die quartiersbezogenen CO»-Emissionen um ca. 34 Prozent im Fall ,EnEV- Mindest-
standard“ bzw. um ca. 54 Prozent im Fall ,KfW-Effizienzstandard“ ab. Diese Reduzierung ist
prozentual gesehen geringer als die jeweilige ermittelte Reduzierung des EEV nur fir die An-
wendungen fur RW/WW der Wohngebaude um 60 Prozent bzw. 80 Prozent, da der relativ
gleichmaRige Stromverbrauch im Quartier und die unterschiedlichen CO;-Emissionsfaktoren
der Energietrager in die Berechnung einflie3en. Der reale Wert der zukiinftigen CO»-Emissionen
wird sich ebenfalls zwischen den Werten fur den Ist-Zustand und dem KfW-Effizienzniveau ein-
stellen, je nachdem wie viele Gebaude in der entsprechenden Qualitét teilweise oder umfassend

saniert werden.

Abbildung 10: CO2-Emissionsbilanz des Quartiers Gibitzenhof (2016, absolute Werte) und nach Sanierungs-
potenzialen

Tonnen co2 Quartier Gibitzenhof: CO2-Emissionen (fiir Wohnen, GHD &
Industrie, kommunale Gebaude)
50.000 1 M Heizol
40.000 - 7579
H Fernwdrme
30.000 -
3.803
24.990
10.000 - 17.423
0 Elektrischer Strom
Jahr2016 Zukunft: EnEV-Niveau Zukunft: KfW-Niveau

Quelle: Eigene Darstellung

Die CO2-Emissionen aus dem Stromverbrauch bilden den Schwerpunkt der Emissionen. Dieser
~>o0ckelbetrag” vermindert sich v.a. durch den steigenden Anteil Erneuerbarer Energien im Deut-
schen Strommix, da der Stromverbrauch relativ gleichm&Rig eingeschéatzt wird. Durch den Pri-
marenergiefaktor (fp,rw) mit dem Wert null werden der Nurnberger Fernwarme keine CO,-Emis-
sionen zugewiesen. Die Fernwarme umfasst etwa mengenmalflig Halfte des EEV. Der elektri-
sche Stromverbrauch, der den hdchsten spezifischen CO»-Emissionsfaktor (0,536 t CO./MWh
el.) der Energietrager besitzt, ist somit im Ist-Zustand mit ca. 35.200 Tonnen fur ca. 80 Prozent
der CO2-Emissionen verantwortlich. Die CO,-Emissionen der fossilen Energietréger Heiz6l und

Erdgas nehmen durch den geringeren Warmebedarf der sanierten Geb&ude und die sukzessive

Strom (0,274 t CO2/MWh el.) angenommen. Die Werte der Uibrigen CO2-Emissonsfaktoren fur die drei Betrachtungs-
zeitpunkte werden als konstant angenommen. Grundlage fiir die Annahmen ist die Studie ,Klimaneutraler Geb&ude-
bestand 2050“ von Oko-Institut und Fraunhofer Institut fiir Solare Energiesysteme im Auftrag des Umweltbundesam-
tes (UBA) (11/2017), Seite161.
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Heizungsumstellung auf Fernwarme tberproportional ab. Die folgende Grafik zeigt den prozen-
tualen Verlauf der CO»-Emissionen fur den Ist-Zustand des Jahres 2016 und die beiden Sanie-

rungsszenarien.

Abbildung 11: COz2-Emissionsbilanz (prozentuale Werte) des Quartiers Gibitzenhof im Ist-Zustand (Jahr 2016)
und nach Sanierungspotenzialen

Quartier Gibitzenhof: Reduzierung der CO,-Emissionen durch

Normiert €02 in % energetische Sanierungen
ormiert In 7%

100% - W Heizol

90% -

80% -

70% - B Fernwdrme
60% -

50% - -

40% - Erdgas
30%

20% -

10% Elektrischer Strom
0%

Ist-Zustand Sanierung Sanierung KfW-
Jahr 2016 EnEV-Mindeststandard Effizienzniveau

Quelle: Eigene Darstellung

Nach aktuellen Einschatzungen wird selbst in der nahen Zukunft der deutsche Strommix noch
zu einem gewissen Anteil aus fossilen Kraftwerken stammen, sodass maximal eine ungefahre

Halbierung der strombedingten CO»-Emissionen im Quartier zu erwarten ist.

4.4.4 Dezentrale KWK-Anlagen im Quartier Gibitzenhof
Es sind zwei Micro-KWK-Anlagen (mit je ca. 6 kW elektrisch) im Quartier Gibitzenhof bei der
MDN gemeldet. Die jahrliche KWK-Stromerzeugung betragt insgesamt nur ca. 6 MWh an elekt-
rischem Strom, wobei dies nur ca. 0,02 Prozent des gesamten Stromverbrauchs im Quartier
entspricht. Der Beitrag der KWK-Anlagen zur Warmebereitstellung ist somit ebenfalls sehr ge-

ring.

445 Solarthermie im Quartier Gibitzenhof
Die Anzahl der Solarthermie-Anlagen im Quartier Gibitzenhof kann nur abgeschétzt werden, da
keine genauen Statistiken existieren. Die Statistik des ,Solaratlas” (Datenstand: 02/2017) gibt
lediglich die Erstellung der 6ffentlich geférderten Anlagen nach Postleitzahlen-Gebieten an. Das
Quartier Gibitzenhof umfasst Teilbereiche der beiden PLZ-Gebiete ,,90443" und ,90459“. In den
beiden PLZ-Gebieten sind folgende Gesamtzahlen bzgl. Solarthermie-Anlagen gemeldet, wobei

jedoch nur ein Teil dem Quartier Gibitzenhof zugerechnet werden kann:
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o PLZ ,90443" gesamt 5 Solarthermie-Anlagen, gesamte Kollektorflache 82,45 m?
o PLZ ,90459" gesamt, 5 Solarthermie-Anlagen, gesamte Kollektorflache 41,8 mz

Da die Grundflache des Quartiers Gibitzenhof nur ca. 22 Prozent der Grundflache der beiden
PLZ-Gebiete umfasst, dirfte nur ein entsprechend geringer Teil der insgesamt zehn Anlagen

auf das untersuchte Quartier Gibitzenhof entfallen.

4.46 Gebaudedaten aus der Online-Umfrage unter Immobilieneigentiimern im Quar-
tier Gibitzenhof

Die Online-Umfrage unter den Immobilieneigentiimern im Quartier Gibitzenhof lieferte fur die
kleine Gruppe der Umfrageteilnehmenden zusatzliche Informationen zum Gebaudebestand und
zu ihren aktuellen Einschatzungen der Vermietungssituation. Die Teilnehmerzahl variiert von
Frage zu Frage, da nicht alle Teilnehmer alle Fragen der gesamten Umfrage beantwortet ha-
ben:* Die Erhebung zum Baualter der Heizungsanlagen (18 Antworten) zeigt, dass ca. 44 Pro-
zent der Heizungsanlagen bereits in den drei Jahrzehnten vor dem Jahr 2000 errichtet wurden.
Der Anteil der neueren Anlagen aus dem kurzem Zeitraum ,2010-2016“ (Anteil 39 Prozent) er-
scheint relativ hoch und ist groRRer als in der Altersklasse der Jahre ,2000-2009%. Dies kdnnte
dadurch erklart werden, dass die Energiepreise in den Jahren 2008 und 2011 — 2013 sehr hoch
waren. Diese Tatsache fiihrte wohl zu verstarkten Heizungserneuerungen ab dem Jahr 2010.

Die folgende Grafik stellt die prozentuale Verteilung dar:

Abbildung 12: Altersklassen / Erstellungszeitraum der Heizungen (Eigentiimer im Quartier Gibitzenhof)

Umfrage "Gibitzenhof-Eigentiimer":
Altersklassen/Erstellungszeitraum der
Heizungen (Stk. / Prozent)

7;39%
H1968-1999
8;44%
H 2000-2009
2010-2016
3;17%

Quelle: Eigene Darstellung

30 Aus Datenschutzgriinden kann deshalb nicht riickwirkend ermittelt werden, wieviel Personen an der Umfrage ins-
gesamt teilgenommen haben.
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Der hohe Anteil der Heizungsanlagen aus dem Zeitraum 2010 bis 2016 lasst darauf schlie3en,
dass bereits zahlreiche Geb&aude der Umfrageteilnehmer hinsichtlich der Heizungsanlage be-
reits energetisch saniert wurden. Die Uberwiegende Zahl der Heizungsanlagen ist als Zentral-
heizung (50 Prozent) oder Etagenheizung (38 Prozent) ausgefuhrt. Einzeldfen finden sich nur

noch in geringerer Zahl (12 Prozent):

Abbildung 13: Umfrage zu "Art der Heizungsanlagen (Eigentimer im Quartier Gibitzenhof)

Umfrage "Gibitzenhof-Eigentiimer":
Art der Heizungen (Stk. / Prozent)

3;12%

u Zentralhzg.
13;50% B Etagenhzg.
Einzelofen

10;38%

Quelle: Eigene Darstellung

Bei der Brennstoffart Uiberwiegt bei den Umfrageteilnehmern deutlich die Nutzung von Erdgas
(86 Prozent). Die Fernwarmenutzung ist mit neun Prozent unter den Umfrageteilnehmern relativ
gering ausgepragt, obwohl der Fernwarmeanteil im gesamten Quartier Gibitzenhof (auf der Da-

tengrundlage des Netzbetreibers MDN) den Erdgasanteil deutlich Ubertrifft:

Seite 62 von 236



“ TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG . N—
GEORG SIMON OHM nordbsyer

Abbildung 14: Brennstoffart der Heizungsanlagen (Eigentimer im Quartier Gibitzenhof)

Umfrage "Gibitzenhof-Eigentiimer":
Brennstoffart der Heizung:(Stk. / Prozent)

B Fernwarme
B Heizol
u Erdgas
19;86%

Quelle: Eigene Darstellung

Die Warmwassererzeugung erfolgt tberwiegend dezentral (71 Prozent) mit Durchlauferhitzern

bzw. Warmwasserboilern.

Abbildung 15: Art der Warmwassererzeugung (Eigentimer im Quartier Gibitzenhof)

Umfrage "Gibitzenhof-Eigentiimer":
Art der Warmwassererzeugung:(Stk. / Prozent)

m dezentral

17;71% M zentral

Quelle: Eigene Darstellung

Hauptséchlich wird bei der dezentralen Warmwasserbereitung elektrischer Strom von etwa zwei
Dritteln der Umfrageteilnehmer eingesetzt:
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Abbildung 16: Umfrage "Energietrager in der dezentralen Warmwassererzeugung*“ (Eigentiimer im Quartier
Gibitzenhof)

Umfrage "Gibitzenhof-Eigentiimer":
Dezentrale Warmwassererzeugung
(Stk. / Prozent)

H Strom

11;65% B Erdgas

Quelle: Eigene Darstellung

Es wurden in der Umfrage auch die bereits durchgefiihrten Modernisierungsmafnahmen an
den Bauteilen der Gebaudehille abgefragt. Die folgende Grafik zeigt, in welchem Zeitraum be-

reits bauliche Mal3nahmen vollzogen wurden:

Abbildung 17: Durchgefiihrte SanierungsmaRnahmen am Gebaude (Anzahl der absoluten Nennungen)

Durchgefiihrte SanierungsmaBnahmen am Gebdude (Stk.)

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
{ { { { { { { {
Erneuerung der Fenster - [N INNNNNG———

Erneuerung der Havstire - [ IR
——— T T
Dammung oberste Geschossdecke NN NN 00

Dammung der AuBenwénde

Dammung der Kellerdecke J--
S —

®m vor 0 - 10 Jahren ®m vor 11 - 20 Jahren # vor mind. 20 Jahren

Quelle: Eigene Darstellung
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Am haufigsten fand der Austausch von Haustiiren und Fenstern verstérkt im Zeitraum vor elf
bis 20 Jahren (Zeitpunkt der Umfrage: Ende 2017) statt. Dagegen erfolgte die Dammung von
Dach und OGD zwar zahlenmaf3ig in etwas geringerem Umfang, aber tUberwiegend im Verlauf
der letzten zehn Jahre. Die Dammung der AulRenwédnde und der Kellerdecke wurde seltener

vorgenommen.

Als Ausblick fur die nachsten Jahre zeigt folgende Grafik die Anzahl der geplanten Mal3nahmen.
Sie sind jedoch relativ gering, da nur ca. 10 — 20 Prozent der Umfrageteilnehmer Modernisie-

rungen einzelner Bauteile planen.

Abbildung 18: Geplante SanierungsmafRnahmen am Gebaude (absolute Nennungen)

Geplante SanierungsmalRnahmen am Gebaude
(Stk.)

0 2 4 6 8 10 12 14 16

—

Erneuerung der Fenster  [SIN IR

Erneuerung der Haustiire ._
Dammung des Daches 2N NSNS
Dammungoberste . s
Geschossdecke -

Dammung der Auenwande | RIS
Dammung der Kellerdecke |5l SN
1 T

H geplant | nicht geplant

Quelle: Eigene Darstellung

Die niedrigen Zahlen der geplanten MalRnahmen sind u.U. damit zu erklaren, dass intakte Bau-
teile (bei Fenstern, Tlren) erst nach Verlust ihrer Funktionsfahigkeit kurzfristig ausgetauscht

werden.

Analog zur Abfrage der durchgeflihrten MalBhahmen an der Gebaudehille wurden auch die
umgesetzten und geplanten MaRnahmen zur Heizungsanlage abgefragt. In den letzten zehn
Jahren wurden am héaufigsten die Heizungsanlagen (Heizkessel) erneuert und (dabei) die Hei-
zungspumpen ausgetauscht. Die Technologien ,Programmierbare Heizkorper-Thermostate®
und ,Luftungsanlage® wurden nur sehr geringfugig eingebaut. In den wenigen Fallen geschah

dies bereits vor mindestens zehn Jahren, aber in keinem der Félle in der letzten Dekade.
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Abbildung 19: Heizungsanlage: Durchgefuhrte SanierungsmaRnahmen (absolute Nennungen)

Heizungsanlage: Durchgefiihrte SanierungsmaBnahmen (Stk.)

14 16 18

Erneuerung der Heizungsanlage

Erneuerung der Heizkorper

Dammung des Heizrohrnetzes

(Nach-) Démmung der Leitungen

Einbau neuer Heizungspumpen

Programmierbare Heizkorper-Thermostate

Einbau einer Liiftungsanlage

H vor 0- 10 Jahren H vor 11 - 20 Jahren vor mind. 20 Jahren

Quelle: Eigene Darstellung

Die Mallnahmen ,Erneuerung der Heizungsanlage®, ,Erneuerung der Heizkorper® und ,Dam-
mung des Heizrohrnetzes* verteilen sich relativ homogen auf die drei Zeitrdume, sodass hier
von einer kontinuierlichen Erneuerung ausgegangen werden kann. Einen Ausblick in die Zukunft
zu geplanten MallBnahmen an Heizungsanlagen zeigt folgende Grafik. Es sind nur relativ wenige

MalRnahmen derzeit geplant:

Abbildung 20: Geplante Sanierungsmalnahmen an der Heizungsanlage (absolute Nennungen)

Heizungsanlage: Geplante
SanierungsmafBnahmen (Stk.)
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

I O N Y
Erneuerung der Heizungsanlage [ =

Erneuerung der Heizkorper (2N
Diammung des Heizrohrnetzes {2
(Nach-) Diammung der Leitungen [HIIEE N
Einbau neuer Heizungspumpen @G
Programmierbare Heizkérper- li

Thermostate N

Einbau einer Liiftungsanlage |5l INNRNEERNNNN
R

B geplant H nicht geplant

Quelle: Eigene Darstellung
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Am haufigsten wird noch die relativ kostenintensive Erneuerung von Heizungsanlagen genannt.
Dagegen werden die geringinvestiven Malinahmen (Dammung der Heizungsrohre, Einbau Hei-
zungspumpe) nur vereinzelt geplant. Zwar sind vier Erneuerungen von Heizungsanlagen ge-

plant, aber es ist nur ein neuer Einbau einer Heizungspumpe explizit angegeben.

Die Umfrage ermittelte auch, inwieweit vor der Durchfiihrung von Sanierungsmaf3nahmen Ener-
gieberatungen in Anspruch genommen wurden. Die folgende Grafik zeigt, dass dies nur bei gut

einem Viertel (4 Stiick) der Sanierungsprojekte der Fall war:

Abbildung 21: Inanspruchnahme von Energieberatungen im Vorfeld von SanierungsmalBnahmen

Beratung zur energieeffizienten
Gebdudesanierung

4;21%

M Keine Beratung im Vorfeld

M Durchfuhrungeiner
Beratung im Vorfeld

15;79%

Quelle: Eigene Darstellung

Die Energieberatungen wurden Uberwiegend von selbstédndigen Energieberatern (Architek-

ten/Ingenieure) und Handwerksbetrieben erbracht.

Abbildung 22: Beteiligte Akteure fur Energieberatungen im Vorfeld von Sanierungsmaf3nahmen

Beratung zur energieeffizienten
Gebaudesanierung (Mehrfachnennung moglich)

1;11% 0; 0%

0; 0% Energieberater (Architekt,

Ingenieur)

Handwerksbetrieb

SAMS-Beratung ("Sanieren mit
4; 449
F44% 4 45% System") der Stadt Niirnberg
; (]
M Verbraucherzentrale Bayern
e.V.

B Durch einen sonstigen Akteur:

Quelle: Eigene Darstellung
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Auf Basis der genannten Zahlen ist davon auszugehen, dass die vier Immobilienbesitzer sich
vermutlich sowohl durch einen Energieberater, als auch durch einen Handwerksbetrieb beraten
lieRen. Ein Immobilienbesitzer hat zudem noch die Energieberatung der Verbraucherzentrale
Bayern e.V. in Anspruch genommen. Die Gruppe der Umfrageteilnehmer Iasst sich somit in zwei
Gruppen differenzieren:

o Die Mehrzahl der Immobilienbesitzer fihren MalRnahmen ohne vorherige Beratung
durch
e Die kleinere Gruppe der Immobilienbesitzer nimmt vor Umsetzung der Mal3nahmen

mehrfach Energieberatungen unterschiedlicher Akteure in Anspruch

Neben den Sanierungsmafinahmen wurde die Bereitschaft abgefragt, Erneuerbare Energien
und KWK in die energetischen MalRnahmen einzubinden. In der Gberwiegenden Anzahl der
Falle sind keine MalRBnahmen zum Einsatz von Solarenergie, Warmepumpen und KWK vorge-
sehen. Lediglich je eine PV-Anlage und eine Solarthermie-Anlage sind von den etwa 20 Um-

frage-Teilnehmern in der Vergangenheit umgesetzt worden.

Abbildung 23: Einsatz von Solarenergie, Warmepumpen und KWK

Nutzung von Erneuerbaren Energien und Kraft-
Warme-Kopplung (Stk.)

0 5 10 15 20 25

Photovoltaik-Anlage | 1 [ IO —
Solarthermie-Anlage | IO
Wérmepumpe | IO —

KWK-Anlage (BHKW) “

MaRnahme ® MafRnahme H MaRnahme
geplant bereits umgesetzt nicht erwiinscht

Quelle: Eigene Darstellung
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4.4.7 Gebaudedaten aus der Online-Umfrage unter Mieter/innen im Quartier Gibitzen-
hof
Die Online-Umfrage unter den Mietern im Quartier Gibitzenhof lieferte ebenfalls fir die kleine
Gruppe der Umfrageteilnehmenden zusatzliche Informationen zum Gebaudebestand und zu ih-

rer Wohn- und Mietsituation:

Die Errichtungszeit der aktuellen Heizungsanlagen in den bewohnten Geb&uden stammt zu
zwei Dritteln aus den Jahren 1968 bis 1999. Im jiingeren Zeitraum 2010 bis 2016 (Anteil 20
Prozent) wurden mehr Heizungsanlagen errichtet als im langeren Zeitraum 2000 bis 2009 (An-
teil 13 Prozent). Zum Vergleich lag bei der Eigentimer-Umfrage der Anteil der Heizungsanlagen
aus dem Zeitraum 2010 bis 2016 noch bei 39 Prozent. Dies deutet daraufhin, dass die Gebaude

der Mieter-Umfrage bzgl. der Heizungsanlage in geringerem Mal3e energetisch saniert wurden.

Abbildung 24: Erstellungszeitraum der aktuellen Heizungsanlagen

Umfrage "Gibitzenhof-Mieter":
Altersklassen/Erstellungszeitraum der
Heizungen (Stk. / Prozent)

H1968-1999
= 2000-2009

Quelle: Eigene Darstellung

Die vorhandenen Heizungsanlagen sind tiberwiegend als Zentralheizungen (73 Prozent) aus-
gefluhrt. In vielen Fallen kbnnen die Mieter/innen jedoch die Art der Heizung nicht benennen (23

Prozent).
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Abbildung 25: Art der Heizungsanlagen in den Geb&uden der teilnehmenden Mieter

Umfrage "Gibitzenhof-Mieter":
Art der Heizungen (Stk. / Prozent)

7;23%

H| Zentralhzg.

1;4% B Einzelofen
H keine Information

22;73%

Quelle: Eigene Darstellung

Im klaren Gegensatz zur Eigentimer-Umfrage (Brennstoff Erdgas mit einem Anteil 86 Prozent)
nennen die Mieter im Quartier Gibitzenhof als eingesetzten Energietrdger zur Beheizung am
haufigsten die Fernwarme (Anteil 88 Prozent). Dieser Wert erscheint sogar etwas hdher als in
den Daten der Energiebilanz. Erdgas liegt nur bei einem Anteil von acht Prozent. Der Anteil der

Stromheizungen von ca. 4 Prozent erscheint dagegen realistisch.

Abbildung 26: Brennstoffarten zur Raumheizung

Umfrage "Gibitzenhof-Mieter":
Brennstoffart der Heizung:(Stk. / Prozent)

2;8%

B Fernwarme
H|Strom

| Erdgas

21;88%

Quelle: Eigene Darstellung

Die Warmwassererzeugung erfolgt wie in der Eigentimer-Umfrage im Quartier Gibitzenhof in
den Mehrfamilienhausern Gberwiegend in dezentraler Form (68 Prozent).
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Abbildung 27: Art der Warmwassererzeugung

Umfrage "Gibitzenhof-Mieter":
Art der Warmwassererzeugung:(Stk. / Prozent)

B dezentral

. 0,
15;68% H| zentral

Quelle: Eigene Darstellung

Die dezentrale Warmwasserbereitung basiert hauptsachlich auf dem Einsatz von elektrischem

Strom (87 Prozent). Lediglich zu ca. 13 Prozent wird Erdgas eingesetzt.

Abbildung 28: Energietrager der dezentralen Warmwassererzeugung

Umfrage "Gibitzenhof-Mieter":
Dezentrale Warmwassererzeugung
(Stk. / Prozent)

2;13%

B Strom

H Erdgas

Quelle: Eigene Darstellung

Mieter haben hinsichtlich der Energieeinsparung v.a. die Mdglichkeit, stromsparende Elektroge-
rate zu nutzen. Dafir ist i.d.R. keine Erlaubnis des Vermieters und Eigentiimers erforderlich.

MalRnahmen an der Gebaudehille liegen dagegen i.d.R. im Entscheidungs- und Verantwor-
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tungsbereich des Eigentimers. Der Mieter hat aber im Bereich der Raumwarme durch sein be-
wusstes Nutzerverhalten ein Einsparpotenzial von etwa 10 bis 30 Prozent. Dieses Potenzial gilt
es zusatzlich durch Sensibilisierung fir das Thema Energiesparen zu aktivieren. Von den min-
destens 30 Umfrageteilnehmern wurden bereits 20 neue Elektrogerate beschafft. Der zahlen-
mafige Schwerpunkt liegt bei neuen energieeffizienten Kihlschranken (11 Stk.), die meist eine
sehr sinnvolle Verbesserung gegeniiber Altgeraten bedeuten.

Abbildung 29: EnergieeffizienzmaRhahmen der Mieter zur Stromeinsparung durch Neugeréate

Umfrage "Gibitzenhof-Mieter":
Durchgefiihrte EnergieeffizienzmalRnahmen des
Mieters in der eigenen Wohnung: Neue Gerate

4;20%

Kl
1,5% Kihlschrank
Waschmaschine

11;55% Herd

B TV-Gerat
4;20%

Quelle: Eigene Darstellung

In der Vergangenheit wurde der Fenstertausch (24) bislang am haufigsten durchgefiihrt. Darauf
folgen die Dammung des Daches (17) bzw. der OGD (17). Diese beiden Angaben lassen jedoch
auf einige unzutreffende Doppelnennungen in beiden Bereichen schliel3en, da nur mindestens
30 Teilnehmer an der Umfrage nachgewiesen sind. Die Teilnehmerzahl kénnte jedoch auch
hoher sein, da nicht zwangslaufig die einzelnen Fragen immer von allen Teilnehmern beantwor-
tet werden. Aus technischen Grinden ware entweder eine Dachddmmung oder eine Dammung
der OGD zu erwarten. In den letzten zehn Jahren wurden die meisten Malinahmen umgesetzt.
Insgesamt haben mindestens 30 Mieter an der Umfrage teilgenommen, sodass diese Zahl auch
die Gesamtzahl der Gebaude umfassen musste. Die Dammung von AufRenwanden (15) und
Kellerdecke (10) wurde in geringerem Mal3e umgesetzt. Dies bedeutet, dass bei einem Fens-
teraustausch hdchstens in ca. 62 Prozent (15/24) der Falle auch die AuRenwand gedammt

wurde.
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Abbildung 30: Durchgefiihrte SanierungsmaRnahmen an der Geb&audehulle (absolute Nennungen)

Gibitzenhof-Mieterumfrage: Durchgefiihrte SanierungsmaBnahmen am Geb&ude
(Stk.)

25 30

Erneuerung der Fenster

Erneuerung der Haustiire

Dammung des Daches

Dammung oberste Geschossdecke

Dammung der AuBenwiénde

Dammung der Kellerdecke

mvor 0-10Jahren

® vor 11 - 20 Jahren

vor mind. 20 Jahren

Quelle: Eigene Darstellung

Als Ausblick in die Zukunft wurden Art und Umfang der geplanten Mal3hahmen erhoben. Dabei

ist zu berilicksichtigen, dass Mieter dazu weniger Informationen besitzen als die Hauseigenti-

mer. Die geringe Anzahl der Meldungen in folgender Grafik zeigt, dass nur sehr vereinzelt Maf3-

nahmen den Mietern bekannt oder konkret

geplant sind.3!

Abbildung 31: Geplante Sanierungsmalinahmen am Geb&ude (absolute Nennungen)

Gibitzenhof-Mieterumfrage: Geplante
SanierungsmaRnahmen am Gebaude (Stk.)

10 12

14 16

Erneuerung der Fenster

Erneuerung der Haustiire

Dammung des Daches

Dammung oberste
Geschossdecke

Dammung der AuBenwinde

Dammung der Kellerdecke

B nicht geplant

H geplant

Quelle: Eigene Darstellung

31 Mindestens 30 Personen haben an diesem Umfrageteil furr ,Mieter - Gibitzenhof* teilgenommen. Die genaue Anzahl
kann aber durchaus hoher liegen, da nichtimmer alle Teilnehmer die einzelnen Fragen beantworten. Dies kann daran
liegen, dass eine bestimmte Frage auf die individuelle Situation nicht zutrifft, keine Informationen vorliegen oder die
Frage nicht beantwortet werden méchte. Aus Datenschutzgriinden liegen ist keine Ermittlung der genauen Teilneh-

merzahl an der Umfrage mdglich.
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45 Energieeffizienz in der Industrie: TOP-Malinahmen bei Querschnittstechnologien

Im Rahmen des energetischen Quartierskonzepts ,Gibitzenhof* wurde zur Betrachtung des In-
dustriesektors das Unternehmen ,Siemens AG* am Standort ,Nirnberg-Humboldtstrale® fur
eine Liegenschaftsbegehung ausgewanhlt (Hierzu existiert ein separater Bericht). Das Unterneh-
men ist zwar der einzige Industriebetrieb vor Ort, es besitzt aber sehr grof3e Grund- und Gebé&u-
deflachen im Quartier. Es sollen energetische Effizienzmalinahmen im Bereich der Quer-
schnittstechnologien (z. B. Beleuchtung, Druckluft, Abwarmenutzung) aufgezeigt werden. Die
Produktionstechnik selbst ist nicht Gegenstand der Betrachtung. Aus Datenschutzgriinden dir-
fen allerdings nur anonymisierte Informationen und allgemeine Daten in den Abschlussbericht
Ubernommen werden. Das Forschungsteam dankt der Siemens AG fiir die Bereitschaft, die Lie-
genschaftsbegehung durchzufihren.

Ein Facility Management-Dienstleistungsunternehmen betreut die Liegenschaften vor Ort hin-
sichtlich der Gebaudetechnik. Es handelt sich um Flachen fir Verwaltung, Lagerung und Pro-
duktion. Im Rahmen einer Liegenschaftsbegehung wurden folgende TOP-Maflinahmen zu Quer-
schnittstechnologien aufgrund der geringen Amortisationszeit, des Energiesparpotenzials oder

der giinstigen lokalen Voraussetzungen ermittelt:

¢ Abwarmenutzung aus Abwasser zur Gebaudebeheizung
o LED-Leuchtmittel bei der Hallen-Beleuchtung

o Effizienzsteigerung in der Druckluftversorgung

Allgemein betrachtet werden im betrieblichen Bereich im Vergleich zu Wohngebéauden relativ
kurze Amortisationszeiten fur Effizienzmaflnahmen gefordert, die i.d.R. bei wenigen Jahren
liegen missen. Investitionen in Querschnittstechnologien konkurrieren dabei auch mit anderen

Bereichen wie z. B. der Produktionstechnik oder der betrieblichen Forschung & Entwicklung.

45.1 TOP-MalRnahmen bei industriellen Querschnittstechnologien
Die drei ausgewahlten TOP-MaRRnahmen zur Energieeffizienz bei industriellen Querschnitts-

technologien werden im folgenden Verlauf beschrieben:

Abwéarmenutzung zur Geb&udebeheizung

Eine Abwéarmenutzung gibt es bislang weder von den Kélteanlagen noch von der Druckluftan-
lage. Bei der Luftungsanlage dagegen existiert eine Warmerickgewinnung (WRG). Zudem be-
findet sich ein sehr grof3er Abwasserbehdlter unter der Humboldtstral3e zwischen den beiden
Gebaudeteilen. Hier wird das Abwasser der Nurnberger Sudstadt gesammelt. Es entwickelt sich

zeitweise eine grol3e Abwarme, die beispielsweise im Winter aus den Kanaldeckeln ,dampft”.
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Es besteht die Méglichkeit einer Abwarmenutzung zur Gebaudebeizung aus Abwasser, wie es
beispielsweise im Rathaus der Stadt Firth praktiziert wird. Es wurden bereits umfangreiche Un-
tersuchungen zur Abwarmenutzung durchgefihrt. Die Mal3Bhahme wurde noch nicht umgesetzt,
es besteht aber ein fachlicher Austausch der relevanten Akteure aus Unternehmen, Stadtver-
waltung und Energieversorgung. Es liegt hier wohl ein gro3es Potenzial vor, da der Energieauf-

wand fir die Heizung stark verringert und mindestens ein Gebaudeteil beheizt werden kénnte.

LED-Leuchten-Austausch der Hallenbeleuchtung im Produktionsbereich

In den sanierten Gebauden wurde zum gré3ten Teil bereits eine energieeffiziente LED-Beleuch-
tung eingebaut. In einigen Gebaudeteilen kbénnen die alten T8- Leuchtstoffréhren noch durch
neue LED-Leuchten ersetzt werden. Der Einsatz von Bewegungsmeldern kann erganzend dazu
beitragen, dass die Beleuchtung in ungenutzten Hallenbereichen zeitweise ausgeschaltet wird.
Durch die relativ langen Einschaltzeiten der Hallenbeleuchtung kdnnte eine neue energieeffizi-
ente LED-Beleuchtung (,Retrofit LED-Leuchte®) Stromeinsparungen von etwa zwei Dritteln ge-
genlber den alten T8- Leuchtstoffrohren erreichen. Die Amortisationszeit wurde rechnerisch
abgeschatzt und liegt bei ungeféahr 14 Monaten. Ein weiterer Vorteil einer LED-Leuchte ist ihre
deutlich langere Lebenszeit. Es fallen dadurch weniger Montagekosten flr einen zusatzlichen
Leuchtenaustausch an, sodass auch geringere Produktionsunterbrechungen zu erwarten wa-
ren. Ferner entsteht kein flackerndes Licht mehr, was zu einer funktionellen Verbesserung der
Arbeitsbedingungen fiihrt. Dies kann sich letztendlich auch auf die Arbeitsatmosphére positiv

auswirken.

Druckluftversorgung

Die Druckluftanlage mit einem neuen frequenzgesteuerten und einem neuen ungeregelten
Kompressor fuhrt bereits zu einer deutlichen Reduzierung des Stromverbrauchs. ,Druckluft ist
die teuerste Energie im Betrieb.“, sodass nur etwa zehn Prozent der im Kompressor eingesetz-
ten elektrischen Energie i.d.R. auch am Druckluftwerkzeug bzw. an der Maschine zur Verfligung
stehen. Druckluftenergie hat damit etwa den zehnfachen Preis von elektrischer Energie.3? Die

Effizienz der Druckluftversorgung kann durch folgende Malinahmen verbessert werden:

e Beseitigung von Leckagen im Druckluftnetz durch ein organisatorisches ,Meldesystem
fur Leckagen® bzw. durch Steigerung der Mitarbeitermotivation (,Bonus® bei Meldungen)
e Abriegelung der Druckluftbehalter bei Produktionsende, z. B. durch Schliel3en der Druck-

behéalter mit Magnetventilen

32 Quelle: Deutsche HandwerksZeitung
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o Absenkung des Betriebsdrucks auf das erforderliche Druckniveau
e Versorgung von Verbrauchern mit erhéhtem Druckbedarf Giber Vorschalten eines sog.

.Boosters” bzw. dezentrale Regelung

Weitere erganzende Malinahmen fiur die Energieeffizienz in der Druckluftversorgung:

e Spiralschlauche mdglichst vermeiden

e Knoten und Verschlingungen in Schlauchen beseitigen

e Druckluftpistolen: Einbau von Drosselventilen prifen sowie die GroRe der Offnungen
regelmanig kontrollieren.

o Auf druckluftfreies Werkzeug (z. B. Elektrogerate) umriisten, wo dies mdglich und sinn-

voll ist.

452 MalRnahmen fir energieeffizientes Mitarbeiterverhalten und Motivation

,Bis zu 15 Prozent Energiekosten kénnen durch Verhaltensédnderungen eingespart werden®3®

Durch die Bildung eines ,Energieteams” kbnnen MalRnahmen im Bereich des Mitarbeiterver-

haltens aufgezeigt und nachhaltig umgesetzt werden:

e Durch einen Liftungsplan wird — ahnlich wie bei den CO2-Ampeln — immer dann geluftet,
wenn es erforderlich ist. Im Vergleich zu einer ,Liftung per Dauerkippstellung® des Fens-
ters lassen sich so etwa 20 Prozent des Heizenergieverbrauchs sparen.3

e Erstellung einer Checkliste, was nach Produktionsende oder Buroschluss alles zu Uber-
prufen ist (z. B. Ausschalten von PC, Drucker, Licht, Maschinen etc.)

e Sensibilisierung der Nutzer bzgl. aller Standby-Gerate, damit diese moglichst ganz aus-
geschaltet werden

e Energiesparmodus durch den EDV-Beauftragten auf allen PC einstellen

o Die Temperaturen der Gefrier- und Kihlgerate regelmaRig Uberprifen: ,Ein Grad war-

mer bedeutet bis zu sieben Prozent Energie-Ersparnis*

33 Quelle: EnergieAgentur.NRW

34 Quelle: co2online gemeinniitzige Beratungsgesellschaft mbH
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4.6 Baukulturelle Zielstellungen, Ensembleschutz und Denkmalschutz im Quartier Gi-

bitzenhof: Ensembleschutz am Wohnkomplex Dr.-Luppe-Platz

Im Rahmen des Quartierskonzeptes sollen Aussagen zu baukulturellen Zielstellungen unter Be-
achtung der Denkmale und erhaltenswerter Bausubstanz sowie bewahrenswerter Stadtbildqua-
litaten erarbeitet werden. Die Stadt Nurnberg weist durch ihre lange Vergangenheit, insbeson-
dere durch ihre Blitezeit wahrend des Mittelalters und der Renaissance, zahlreiche historische
Baudenkmale sakraler und profaner Pragung auf. Daneben bestehen neuere Baudenkmale aus
dem 19. und 20. Jahrhundert. Fur die Modernisierung und Nutzung historischer Gebaude finden
sich in der Stadt Nurnberg zahlreiche vorbildliche Beispiele. In den beiden betrachteten Quar-
tieren Gibitzenhof und Langwasser ist jedoch derzeit nur ein Objekt unter Ensembleschutz vor-
handen. Dabei handelt es sich um die Bebauung ,Wohnkomplex Dr.-Luppe-Platz* im Quartier
Gibitzenhof, der den gleichnamigen Platz in einer nahezu dreiviertel Kreisform rdumlich um-
schlie3t. Das konkrete Thema ,Energetische Sanierung von Baudenkmalern -Ausarbeitung von
Empfehlungen fir den Wohnkomplex in Nirnberg, Dr.-Luppe-Platz* wurde parallel zum For-
schungsprojekt in einer Bachelorarbeit an der Fakultét Bl an der TH Nirnberg gesondert bear-
beitet.

Auch bei den nicht denkmal- bzw. ensemblegeschiitzten Geb&uden sollte wéhrend einer ener-
getischen Sanierung Ricksicht darauf genommen werden, dass das aul3ere gestaltprdgende
Erscheinungsbild durch DammmafRnahmen an den Fassaden nicht nachteilig veréndert wird.
Die Stadt Nirnberg hat zu diesem Thema in Kooperation mit der Stiftung Stadttkologie einen
entsprechenden Leitfaden ,Energieeffizienz bei schitzenswerten Wohngebauden in Nirnberg*“
(08/2013) herausgegeben.
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4.6.1 Ziel der Untersuchung
Das Ziel der Bachelorarbeit bestand im Erarbeiten von geeigneten Empfehlungen fur die ener-
getische Sanierung eines unter Ensembleschutz stehenden Gebaudes, wobei auch Aspekte
des nachhaltigen Bauens beachtet wurden. Die folgende Abbildung zeigt den betrachteten Ge-

baudeabschnitt im nordlichen Teil des ,Wohnkomplexes Dr.-Luppe-Platz*:

Abbildung 32: Frontansicht Gebaudeteil ,,Wohnkomplex Dr.-Luppe-Platz“, Nirnberg

Quelle Foto: Manuela Tessling

Das Bild zeigt mit Blick vom Dr.-Luppe-Platz aus die Sudfassade des untersuchten Gebaude-
teils, hinter der sich die weitere Bebauung nach Norden anschlief3t. Am rechten unteren Bildrand
ist der Durchgang zu erkennen, an dem die Wohnung im ersten Obergeschoss auf mehreren
massiven Stitzen ruht. Die gebogene Grundrissform der Gesamtbebauung um den Platz wird

in der folgenden Luftbildaufnahme deutlich:
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Abbildung 33: Luftbild Ensemble am Dr.-Luppe-Platz35
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Quelle: Bayerischer Denkmalatlas Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

Die gesamte Bebauung bildet nahezu die Form eines Dreiviertel-Kreises, der nach Siudwesten

hin gedffnet ist. Durchgange und Durchfahrten erméglichen die ErschlieBung aus mehreren
Richtungen.

4.6.2 Einschatzungen der Bauordnungsbehdrde der Stadt Nirnberg - Sachgebiet

Denkmalschutz
Im Rahmen der Bearbeitung wurde eine erste Einschatzung der Situation seitens der Nurnber-
ger Bauordnungsbehorde, Sachgebiet Denkmalschutz, eingeholt.*® Die wesentlichen Gedanken
der Bauordnungsbehorde zu dem Objekt bestehen in folgenden Punkten:

.Klarung der fir die Anlage fassadenpragenden und fir das proportionsgerechte Er-
scheinungsbild wesentlichen Detailpunkte (bzgl. energetischer Sanierung der glatten
Putzfassaden).”

~<Abgrenzung des Erdgeschosses mittels eines schmalen Gesims-Bandes zu den Ober-
geschossen. Im Dachgesims findet dieses sein Pendant. Diese Gliederungselemente
sind, auch hinsichtlich ihrer Proportion, wesentliche Gestaltungsmerkmale.®

35 Quelle: Bayerischer Denkmalatlas Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege (Hrsg.): Bayerischer Denkmal-Atlas.
www.geoportal.bayern.de/bayernatlas/ (besucht am 08. 08. 2017)

36 vgl. E-Mail vom Do. 01.06.2017; 17:46 Uhr;
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e , ,Durchbrechen“ des Mezzanins mit schmalen und kleinen Fenstern, die das oberste
Geschoss gliedern und deshalb weiterhin als Gestaltungselement erforderlich sind.”

e Aufgrund der sparsamen Fassadendekoration kommt der Fenstergliederung eine emi-
nent wichtige Aufgabe zu. Diese Gliederung der Fenster ist gestaltpragend.”

e Fenster in denkmalgeschitzten Ensembles sind auf der denkmalfachlich gebotenen
Materialgerechtigkeit in Holz mit schmalen Profilen herzustellen.”

e Eine Dammung der Fenster- und Turleibungen bedarf der Priifung, ob die Offnungen
damit nicht zu klein werden und damit die Gesamtfassadenproportion moglicherweise
nachteilig verandern.”

o _Weitere Detailarbeit hinsichtlich mdglicher nachteiliger Proportionsverschiebungen

ware an den Stitzen und den Untersichten der Durchfahrten und Passagen zu leisten.®

Die Denkmalschutzbehorde sieht in der Forschungsarbeit die Chance, ganz neue zukunftswei-
sende Anséatze anzuregen, die die Belange der energetischen Sanierung und des Denkmal-
schutzes in Einklang bringen. Somit sollen nachhaltige und baukuinstlerisch proportionsgerechte
Fassadenkonzeptionen entstehen, die die historische Zeitstellung der jeweiligen Stadtquartiere

auch weiterhin erkennen lassen.

4.6.3 Bedeutung und Auftrag der energetischen Sanierung von denkmalgeschitzten
Gebé&uden

In Deutschland befindet sich nur ein Anteil von ca. drei Prozent des Gebaudebestandes unter
Denkmalschutz. Denkmaler nehmen aber eine Vorbildfunktion flir nicht unter Schutz stehende
Gebaude ein. SanierungsmalRnahmen, die bei einem Denkmal funktionieren, sind auch auf an-
dere Gebéaude Ubertragbar und oftmals leichter umzusetzen. Ein Denkmal lebt davon, adaquat
genutzt zu werden. Deshalb haben auch die Bewohner einen gewissen Anspruch an die ther-
mische Behaglichkeit der Rdume. Es bestehen auch fir Denkmaler die gesetzlichen Anforde-
rungen der Energie-Einsparverordnung (EnEV), wobei allerdings Ausnahmen moglich sind,
wenn gemald § 24 EnEV:

» (...) die Erflllung der Anforderungen dieser Verordnung die Substanz oder das Erscheinungs-
bild beeintrachtigen oder andere Maflinahmen zu einem unverhéaltnismafiig hohen Aufwand fuh-

ren“.%’

37 Vgl. Tessling, Seite 3
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4.6.4 Bauphysik — Warmeschutz und Feuchteschutz
Aus bauphysikalischer Sicht sind bei Baudenkmalen neben vielen weiteren Aspekten grund-

satzlich die folgenden Punkte zu beachten:*®
= Warme- und Feuchteschutz beeinflussen sich gegenseitig.

= |nsbesondere baukonstruktive Details sind derart auszubilden, dass eine Verbesserung

des Warmeschutzes auch vertraglich mit dem notwendigen Feuchteschutz ist.

= Manche Sanierungsmafnahmen kénnen daher als einzeln umzusetzende MalRhahmen
nicht empfohlen werden und sollten nur gleichzeitig mit anderen MaRnahmen umgesetzt

werden.

= Jegliche fachgerechte Sanierung fuhrt zwangslaufig zu einer deutlichen Verbesserung
der Luftdichtheit des Gebaudes, was wiederum die gezielte Betrachtung der Bellftung
des Gebaudes notwendig macht.

4.6.5 Moglichkeiten der Sanierung am ,,Wohnkomplex Dr.-Luppe-Platz*
Gebaudetechnik

Neben der Gebaudehullkonstruktion ist auch die Geb&udetechnik aus energetischer Sicht rele-
vant. Eine Erneuerung der Gebaudetechnik zur Beheizung und Warmwasserbereitung empfiehlt
sich bei sehr vielen Geb&uden, wenn die Anlagentechnik ein entsprechendes Alter erreicht hat.
Derartige Veranderungen nehmen zumeist keinen Einfluss auf den Denkmalschutz und kénnen
daher in sehr vielen Fallen leicht umgesetzt werden. Sobald jedoch derartige MaBhahmen, wie
zum Beispiel der nachtragliche Einbau einer zentralen Warmwasserversorgung, einen Eingriff
in die Gebaudesubstanz nach sich ziehen, sind die aus energetischer Sicht gegebenen Vorteile

mit den teilweise erheblichen finanziellen Aufwendungen ins Verhaltnis zu setzen.

» In vorliegendem Fall ,Wohnkomplex Dr.-Luppe-Platz“ wird der Heizwarmebedarf mit der
Fernwarme der N-ERGIE Aktiengesellschaft gedeckt, welche primarenergetisch be-
trachtet mit erneuerbaren Energiequellen (Primarenergiefaktor fp = 0) gleichgesetzt wer-

den kann. Eine Veranderung der Heizwarmeversorgung empfiehlt sich daher nicht.

= Hinsichtlich der Warmwasserbereitung kann tber eine Veranderung nachgedacht wer-
den, da das Warmwasser derzeit mit elektrischem Strom erzeugt wird (Primérenergie-
faktor fp = 1,8).

38 Simon, Eric: Prasentation der Abschlussarbeit ,Energetische Sanierung von Baudenkmalern -Ausar-
beitung von Empfehlungen fir den Wohnkomplex in Niirnberg, Dr.-Luppe-Platz“ von Frau Manuela Tess-
ling, Fakultat Bauingenieurwesen, TH Nirnberg, 25.01.2018 / 28.09.2017
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= Potentielle MaRBnahmen waren die Warmwasserbereitung mittels Fernwarme Uber
Frischwasserstationen in den einzelnen Wohnungen oder mittels Gas-Durchlauferhit-

zern.

Energetischen SanierungsmalRnahmen fir die wichtigsten konstruktiven Bauteile:
Fassade

Eine Fassadendammung ist aufgrund der grof3en Fassadenflache des Wohnkomplexes sehr zu
empfehlen. Eine Aul3endammung ist bauphysikalisch im klaren Vorteil gegentber einer Innen-
dammung. Eine AuRendammung in einem fir den Denkmalschutz ertraglichem Malfe liel3e sich
im vorliegenden Fall hchstwahrscheinlich gut unter Wahrung der Gestalt und Proportion reali-
sieren. Konkret wird flr das Ensemble am Dr.-Luppe-Platz eine AuBenwanddammung aus Mi-
neraldammplatten (Fabrikat ,Multipor” oder gleichwertig) mit einer Dicke von mindestens 10 cm
empfohlen. Die AufRenwandkonstruktion erfillt damit nicht vollstandig die Forderungen der
EnEV als EinzelmalRnahme. Zur Wahrung der Gestalt und Proportion wird diese MalRhahme in
Verbindung mit der Option einer Ausnahmeregelung empfohlen. Eine endglltige Grél3enord-
nung der Dammstoffdicke kann nur zusammen mit der Denkmalschutzbehdrde festgelegt wer-

den.

Uberbauter FuRgangerdurchgang

Beim Uberbauten FuRgangerdurchgang steht die Wahrung der Proportionen im Vordergrund.
Dennoch wird dringendst eine Dammung zur Erhéhung der innenseitigen Oberflachentempera-

turen empfohlen.

1. An den AulRenseiten der Stitzen ist es unumganglich, die sich aus der Fassadendam-
mung der dariiber liegenden Geschosse ergebenden Kanten aufzunehmen und fortzu-

fuhren. Die Stltzenbreiten werden dadurch um ca. 12-13 cm vergroRert.

2. Zur Wahrung des Erscheinungsbildes der Stutzen wird daher an den Innenseiten der
Stutzen nur ein 3 cm dicker Warmedammputz empfohlen. Dieser ist jedoch zur Sanie-

rung der Warmebriicken zwingend erforderlich.

3. Fur die Deckenunterseiten wird eine mindestens 80 mm dicke Da&mmung aus Mineral-

dammplatten empfohlen.

Die innenseitigen Oberflachentemperaturen liegen dann deutlich Gber den zu erwartenden Tau-
punkttemperaturen. Die Anforderungen der EnEV an EinzelmalRnahmen werden nicht ganzlich

erfallt.
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Fenster

Aus den Planunterlagen ist ersichtlich, dass im Originalzustand regelmaRig geteilte Fensteran-
lagen mit jeweils drei Quersprossen verbaut waren. Die heutige Situation ist unterschiedlich, so
finden sich ungeteilte und teilweise geteilte neue Fenster an den Fassaden des Ensembles wie-
der. Im Hofbereich sind vereinzelt noch originale Kastenfenster vorhanden, die nach Einschét-

zung des Denkmalschutzes als Vorlage fir neue Fenster dienen kdnnen.

Es wird davon ausgegangen, dass viele der vorhandenen Fenster vor deutlich mehr als 25 Jah-
ren eingebaut wurden. Fenster dieser Baualtersklasse sind hinsichtlich des Warmeschutzes im
Vergleich zu den heute Ublichen Fenstern deutlich schlechter einzustufen. So kann man davon
ausgehen, dass der U-Wert der Fenster in etwa 2,7 W/m2K betragt. Der Anforderungswert (nach
EnEV) fur neue Fenster liegt bei 1,3 W/m2K. Es wird empfohlen, den Fenstertausch mit der

Fassadensanierung einhergehend vorzunehmen. Hieraus ergeben sich mehrere Vorteile:

e Zur Wahrung der Proportionen kdnnen die Fenster nach auf3en versetzt werden. Die
AuRenkante der Fenster sollte biindig mit der unsanierten alten Fassade abschlie-
Ren.

¢ Die vorgenannte Mal3nahme bringt neben der Wahrung des Erscheinungsbildes der
Fassade einen grof3en bauphysikalischen Vorteil mit sich. So kénnen die Fenster-
rahmen etwas Uberddmmt werden, was der sich stets ergebenden Warmebriicke
zwischen Fenster und Wand zugutekommt.

e Ein weiterer Vorteil stellt sich bei den Sanierungskosten ein, da dann eine auf-

wendige Laibungsdammung entfallt.

Zu beachten ist die Einschatzung des Denkmalschutzes, dass bei einem Fenstertausch auf die
Teilung der Fenster nach dem Vorbild des Originalzustands Wert zu legen sei. Der sich durch
die Sprossen und durch schmalere Rahmenkonstruktionen ergebende Nachteil hinsichtlich des
Warmeschutzes der Fenster lasst sich durch die Verwendung von heutzutage blichen Drei-
fachglasern und sogenannten ,warmen Kanten* zwischen Rahmen und Glasern ausgleichen.
Im konkreten Fall muss selbstverstandlich auch die Erneuerung der Fenster mit dem Denkmal-

schutz abgeklart werden.

Oberste Geschossdecke

Es wird davon ausgegangen, dass das DG auch nach einer Sanierung nicht zu Wohnzwecken
genutzt wird. Fir die Decke besteht aus brandschutztechnischen Grinden keine besondere

Anforderung an das Material. Es empfiehlt sich aus Griinden der Nachhaltigkeit die Verwendung
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nachwachsender Rohstoffe, z. B. druckfeste und begehbare Holzfaserdammplatten ,Pa-
vatherm®. Mit einer Dammstoffstarke von 140 mm auf der vorhandenen Holzbalkendecke kann
sogar der geforderte Anforderungswert fiir Einzelmal3nahmen in Héhe von U=0,24 W/m2K un-
terschritten werden. Dennoch kann auch hier die ausschlie3liche Dammung der obersten Ge-
schossdecke ohne zeitgleiche Dammung der Fassade nicht ohne weiteres empfohlen werden,
da die Oberflachentemperaturen am Knotenpunkt ,Wand-Decke" im Bereich der Taupunkttem-
peratur liegen. In der thermischen Simulation wurde die deutliche Erhéhung der Oberflachen-
temperatur bei zeitgleicher Dammung der Fassade sichtbar.

Kellerdecke

Im Gegensatz zur obersten Geschossdecke muss die Kellerdecke aus brandschutztechnischen
Griunden feuerbestandig ausgefihrt werden. Es empfiehlt sich daher die Verwendung einer Mi-
neraldammplatte, wie bereits fur die Fassade empfohlen. Zur Einhaltung einer geniigend gro-
Ben lichten Raumhothe im Kellergeschoss sollte die Dammstoffstarke nicht wesentlich mehr als
120 mm betragen. Mit einer Dammstoffstarke von 120 mm unterseitig der vorhandenen Stahl-
beton-Fertigbalkendecke (,Rapid-Decke®) kann wiederum der geforderte Anforderungswert fir

EinzelmaRnahmen in H6he von U=0,30 W/m2K flr Kellerdecken eingehalten werden.

Ahnlich der Situation bei der obersten Geschossdecke kann auch hier die ausschlieRliche Dam-
mung der Kellerdecke ohne zeitgleiche Dammung der Fassade nicht ohne Weiteres empfohlen
werden, da die Oberflachentemperaturen am Knotenpunkt ,Wand-Decke" ebenfalls im Bereich
der Taupunkttemperatur liegen. Eine deutliche Erhdohung der Oberflachentemperatur infolge
zeitgleicher Dammung der Fassade - mdglichst Uber die Kellerdecke hinweg nach unten - war

in der thermischen Simulation festzustellen.

4.6.6 Moglichkeiten der Sanierung — Zusammenfassung
Die in der Abschlussarbeit durchgefiihrte Untersuchung zeigt, dass sich durchaus auch fur
Denkmaler bzw. im konkret vorliegenden Fall eines Ensembles Méglichkeiten fiir eine energe-

tische Sanierung erarbeiten lassen:3°

¢ Die Malznahmen kénnen aufgrund gestaltpragender Merkmale nicht immer die Anforde-
rungswerte der EnEV an Einzelmal3nahmen erfillen. Sie kénnen jedoch die Energieef-

fizienz und auch die Behaglichkeit fiir die Bewohner erheblich steigern.

39 Vgl. Tessling, Manuela: ,Energetische Sanierung von Baudenkmalern -Ausarbeitung von Empfehlungen fur den
Wohnkomplex in Nirnberg, Dr.-Luppe-Platz®, Bachelorarbeit Fakultat Bauingenieurwesen, TH Nurnberg, 08/2017,
Seite 10 und 36
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e Esist nicht ausgeschlossen, dass eine Gesamtsanierung im Rahmen der vorgeschlage-
nen GréfRenordnung die Anforderungswerte der EnEV flir Gesamtsanierungen von nicht
unter Denkmalschutz stehenden Bestandsgebauden verfehlt.
¢ Hodchstwahrscheinlich kdnnen fir das Ensemble jedoch die Anforderungen der KfW fir
Forderungen von Denkmaélern genutzt werden. Die KfW gibt dazu folgende Vorgabe:
.Beim Standard KfW-Effizienzhaus Denkmal darf der Jahres-Primarenergiebedarf 160
Prozent und der Transmissionswarmeverlust 175 Prozent der Werte betragen, die fir

ein vergleichbares Referenzgebaude nach der Energiesparverordnung (EnEV) gelten.*

Erganzende Betrachtung der Thematik ,,Luftdichtheit und Belliftung*“

Die Untersuchung der Bachelorarbeit zeigt, dass der Istzustand an vielen Stellen zu sehr gerin-
gen innenseitigen Oberflachentemperaturen fiihrt.*° Theoretisch miisste man davon ausgehen,
dass in den betrachteten Geb&auden an sehr vielen Stellen Feuchteprobleme und gar Schim-
melpilz vorhanden sind. Hier steht das betrachtete Gebaude nicht alleine, sondern viele Ge-
baude (denkmalgeschiitzte und nicht geschiitzte Gebaude) dieser Baualtersklasse sind diesbe-
zuglich gut vergleichbar. Dennoch sind diese Probleme in den meisten Féllen nicht zu beobach-

ten. Die Grunde kénnten in folgenden Punkten liegen:

e Solange alte Fenster verbaut sind, ist die kalteste Oberflache im Raum die Fenster-
flache selbst.

e Viele dieser alten Fenster sind undicht und es stellt sich auch ohne gezieltes StoR3-
|0ften ein hoher Luftaustausch ein, der wiederum dazu fiihrt, dass die relative Luft-

feuchtigkeit im Raum gering ist und somit meist kein Feuchteproblem auftritt.

Das Ganze geht jedoch einher mit unbehaglich niedrigen Oberflachentemperaturen, mit teil-
weise vorhandenen Zugerscheinungen und in jedem Fall mit erheblich gro3en ,Energieverlus-
ten®. Jegliche Sanierung ist nur dann fachgerecht ausgefiihrt, wenn sie luftdicht ausgeflihrt ist.
Dies bedeutet, dass der Einbau neuer Fenster zwangslaufig zur Notwendigkeit der gezielten

Bellftung des Geb&udes mittels Fenster- oder Anlagenliftung fuhrt.

Das ausreichend haufige Offnen von Fenstern ist nicht immer moglich und verlangt von den
Nutzern ein gewisses Mal3 an Disziplin und Umdenken gegenliber der vorherigen unsanierten
Situation. Der Einbau einer Liftungsanlage ist meist recht teuer und findet oft wenig Akzeptanz
bei den Eigentiimern. Bei denkmalgeschitzten Gebdauden kommt hinzu, dass die erforderlichen
Malnahmen oftmals nicht in Einklang mit dem Denkmalschutz zu bringen sind. Bedarfsgefiihrte

Abluftanlagen mit ,unsichtbaren® Zuluftéffnungen in den Fensterfalzen kdnnen diesbeziglich

40vgl. Tessling, Seite 15
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eine gute Losung der Thematik darstellen. Innenliegende Bader kénnen hiertiber ebenfalls her-

vorragend beluftet werden. Die Raumluftqualitat steigt, die Luftungswéarmeverluste lassen sich
leicht reduzieren und die Feuchteproblematik ist gelost.
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5 Analyse bestehender Hemmnisse bei der Umsetzung energetischer Gebaudesanie-

rungen

Das Ziel einer Erh6hung der energetischen Sanierungsrate im Geb&audebestand kann durch die
Reduzierung der bestehenden Sanierungshemmnisse erreicht werden. Die vorgeschaltete Ana-
lyse der Hemmnisse dient der Entwicklung geeigneter MaRRnahmen zur Uberwindung der
Hemmnisse. Fur die Ermittlung und Analyse der bestehenden Sanierungshemmnisse wurden

folgende Instrumente genutzt:

o Auswertung der vorhandenen Forschungstatigkeiten anderer Akteure

e Durchfiihrung quartiersbezogener Online-Umfragen in den Quartieren Langwasser und
Gibitzenhof

o Expertengesprache mit lokalen Akteuren zu den Themenbereichen ,Energieberatung®,
.Finanzierung®, ,Energieversorgung im Quartier®, ,Férdermittel, ,Miet- und Eigentums-
recht, ,Immobilienwirtschaft, ,Lokale Bauwirtschaft / Handwerk®, ,Industrieller Energie-
verbrauch®

e Projektbesprechungen mit Mitarbeitern/innen der Stadt Nirnberg aus unterschiedlichen

Referaten und Dienststellen

Eine Kommune wie die Stadt NiUrnberg kann die Rolle eines zentral gestaltenden und koordi-
nierenden Schliisselakteurs zur Uberwindung bestehender Sanierungshemmnisse einnehmen.
Weitere wichtige Akteure sind Energieversorgungsunternehmen (EVU), Wohnungsunterneh-
men und private Gebaudeeigentiimer. Diese werden oft durch ihre Verbande (Haus & Grund,
BDEW, u.a.) unterstiitzt.

5.1 Vorhandene Forschungsarbeiten zu bestehenden Sanierungshemmnissen

Mit dem Themenfeld der bestehenden Sanierungshemmnisse haben sich bereits in der Vergan-
genheit andere Forschungsarbeiten befasst. Eine Kurzdarstellung der vorhandenen For-

schungsergebnisse soll die Hemmnisanalyse erganzen.

5.1.1 Studie ,,Energetische Stadtsanierung — Integriertes Quartierskonzept Mainz-Ler-
chenberg“ des Instituts Wohnen und Umwelt GmbH

Das Quartierskonzept ,Energetische Stadtsanierung — Integriertes Quartierskonzept Mainz-Ler-

chenberg; Eine Untersuchung im Auftrag des Umweltamtes der Stadtverwaltung Mainz“ des

»instituts Wohnen und Umwelt GmbH* (IWU) aus Darmstadt nennt anhand eines Wohngebietes
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im Quartier Mainz-Lerchenberg wichtige Sanierungshemmnisse, die weitgehend auch fir an-
dere Stadte wie die Stadt Nurnberg zutreffen. Dabei werden die Hemmnisse nach Eigentums-
stand und Art der Nutzung (Vermietung bzw. Nutzung durch den Eigentiimer) differenziert:**

Hemmnisse fir Immobilieneigentimer als Selbstnutzer

e Kein Erkennen der erforderlichen Sanierungsmal3nahmen, da eine Sanierung derzeit
nicht als notwendig erachtet wird.

e Nur die notwendigsten Maf3nahmen werden als erforderlich gesehen

¢ Mangel an Interesse und Zeit flr die Beschéaftigung mit einer energetischen Sanierung

e Angst vor Fehlentscheidungen bei Investitionen (Planung und Ausfilhrung von Sanie-
rungsmafinahmen)

¢ Bedenken vor unseriésen und Uberteuerten Angeboten fir Baumafnahmen

e Mangelnde Kenntnisse uber die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit bestimmter Sanie-
rungsmaf3nahmen

e Fehlende finanzielle Mdglichkeiten zur Umsetzung von Sanierungsmaf3nahmen

o Kurz- und mittelfristiger Planungshorizont wegen eigenem (hohen) Lebensalter

¢ Notwendige Abstimmung mit Nachbarn und Mitbewohnern bei Sanierungsmaflinahmen

e Es wurden bereits (Teil-) MaRnahmen der Modernisierung in der Vergangenheit durch-
geflihrt

¢ Komplexes rechtliches und férderprogrammbezogenes Regelwerk

o Tarife des EVU: U.U. ist der Grundpreis beim Bezug von Fernwdrme verbrauchsunab-
hangig zu entrichten

e Alternative Verwendung von finanziellen und zeitlichen Ressourcen (fir Urlaubsreisen,

Freizeitaktivitaten, Anschaffung eines eigenen Pkw, etc.).

Ein Eigentimerwechsel bietet die Chance zur Durchfiihrung von Sanierungsmafl3nahmen, da
durch den Einzug meist ohnehin bauliche MalRnahmen der Wohnwertverbesserung durchge-
fuhrt werden. Die aufgefiihrten Hemmnisse aus Sicht der Immobilieneigentiimer als Selbstnut-
zer basieren teilweise auf Informations- und Beratungsdefiziten. Teilweise hemmen monetare
Aspekte die Modernisierungsmafinahmen. Es werden tberwiegend die Risiken der Modernisie-
rung gesehen, ohne die Vorteile (Energieeinsparung, Komfortgewinne, Wertsteigerung der Bau-
substanz) entsprechend zu beriicksichtigen. Die genannten Hemmnisse sind nicht ausschliel3-

lich individuell auf das Quartier Mainz-Lerchenberg beschrankt, sondern sie sind allgemeiner

41 vgl. Stein, Britta;Grafe, Michael; Loga, Tobias; et. al; Seite 138 ff.
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Art. Grundsatzlich kdnnten sie weitgehend auch auf die beiden untersuchten Nirnberger Quar-

tiere zutreffen.

Hemmnisse fir Wohnungseigentimergemeinschaften

Fur die Gruppe der Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG) innerhalb eines MFH werden

in der IWU-Studie weitere spezielle Hemmnisse aufgefiihrt.*?

e Hoher Aufwand fur vorbereitende Untersuchungen (Energiekonzepte)

¢ Organisatorischer Aufwand eines gemeinsamen Entschlusses zur Umsetzung von Sa-
nierungsmafnahmen

e Langwieriger Prozess einer gemeinsamen Willensbildung

e Unterschiedliche Finanzkraft der einzelnen Eigentiimer

e Begrenzte finanzielle Rucklagen wurden angespart. Es besteht keine Bereitschaft fur
Sonderumlagen bzgl. Sanierungsmaflinahmen

e Unterschiedlichen Interessen von Mietern (Wohnkomfort, geringe Nebenkosten), Ver-
mietern (Rendite der Vermietung) und Selbstnutzern (geringe Investitionen und Neben-
kosten, Wohnkomfort)

Bei den WEG erschwert grundsatzlich die Zahl mehrerer Entscheidungstrager die Umsetzung

von Modernisierungsmafnahmen.

Hemmnisse flur Akteure der institutionellen Wohnungswirtschaft

Neben den bereits genannten Akteuren ,Selbstnutzer® und ,WEG* gibt es noch die Akteure der
institutionellen Wohnungswirtschaft (z.B. Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaf-
ten), deren Geschaftszweck in der professionellen Vermietung von Wohneigentum besteht. Fir
diese Akteure besteht zusatzlich das Hemmnis in den hohen Anforderungen an die Wirtschaft-

lichkeit der Sanierungsmaf3hahmen.

42 vgl. Stein, Britta; Grafe, Michael; Loga, Tobias; et. al; Seite 139
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5.1.2 DifU-Studie zur Warmewende im Quartier
Die Studie ,Warmewende im Quartier. Hemmnisse bei der Umsetzung am Beispiel energeti-
scher Quartierskonzepte“ des Deutschen Instituts fur Urbanistik gGmbH (Difu) als Herausgeber
(Hrsg.) befasst sich ebenfalls mit den Hemmnissen bei der Umsetzung energetischer Quartiers-
konzepte. Die Sanierungsrate von ca. 1,0 Prozent jahrlich im Bundesdurchschnitt wird als relativ
gering eingeschatzt, sodass in etwa eine Verdoppelung fir notwendig erachtet wird. Dies soll
dazu beitragen, das ,Klimaschutzziel 2050“ eines neutralen Gebaudebestandes zu erreichen.

Dabei wird eine Reduktion bestehender Sanierungshemmnisse erforderlich sein:*3

e Vereinbarung von energetischer Sanierung und Denkmalschutz (Kosten fur aufwendige
Einzelanfertigungen zur Erfillung denkmalschutzrechtlicher Belange)

¢ Geringes Mietniveau (ggf. infolge rucklaufiger Bevolkerungszahlen) verhindert Refinan-
zierung der Modernisierungsmaf3nahmen; Beibehaltung sozialvertraglicher Mieten

¢ Kleinteilige Eigentimerstruktur erschwert ganzheitliche Konzepte

¢ Unzureichende Amortisierung der Modernisierungskosten durch die Energieeinsparung

o Fehlender finanzieller Spielraum, unsichere Wirtschaftlichkeit, Bedenken einer Finanzie-
rung mit Krediten

o Abwarten der Akteure wegen Verunsicherung und Marktentwicklung der Energiepreise,
Angst vor dem Treffen falscher Entscheidungen, Festhalten an alten Gewohnheiten und
Routinen

e Unterschiedliche Werte und Interessen der Akteure

e Fehlende Verlasslichkeit tibergeordneter Rahmensetzungen (EU, Bund, Lander)

e Hoher organisatorischer Aufwand fir die Inanspruchnahme von Fdérderprogrammen,
komplexes Antragsverfahren

e Baurechtliches Hemmnis bei Grenzbebauungen: Unzuldssige Warmedammschicht auf
dem Nachbargrundstiick

e Sukzessive Teilmodernisierungen aus finanziellen Grunden (,nur das Notwendige um-
setzen®) erfordern mehrfache Kosten (z. B. fiir den Gerlstbau)

e Steigende Anforderungen an die energetische Sanierung aus dem EnEV-Standard ver-
ursachen einen héheren planerischen und investiven Aufwand

¢ Informationsdefizite zu technischen Mdglichkeiten und Angemessenheit bestimmter L6-
sungen

o Motivationsdefizite fur die Umsetzung einer Sanierung

o Eigentiimer — Mieter — Dilemma: nur indirekte Wertsteigerung durch Sanierungen

43 Deutsches Institut fiir Urbanistik gGmbH (Hrsg.): Riechel, Koritkowski et al. ;s. 12 ff.
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e Individuelle Ansprache von Privateigentimern und Mietern durch das Sanierungsma-

nagement mit hohem Zeitaufwand
Speziell fur die professionelle Wohnungswirtschaft finden sich folgende Hemmnisse:

o Energetische Belange besitzen i.d.R. nicht den ersten Stellenwert"

¢ Eigene Instandhaltungs- und Modernisierungszyklen mit mittel-/langfristigen Investiti-
onsplanungen

e Konkurrierende Investitionsfelder mit besseren Renditeaussichten und Profilierung (In-
klusion, demografischer Wandel, Barrierefreiheit, Pflegeangebote, Sicherheit)

¢ Investitionen der Gebaudesanierung stehen in Konkurrenz zu Immobilien-Ankaufen, Er-
weiterungen, Neubauten und Schuldenabbau (bei Unternehmen der Immobilienwirt-
schaft)

5.1.3 BDEW-Studie zu bestehenden Hemmnisse bei der Heizungsmodernisierung
Speziell zu den Sanierungshemmnissen bei der Heizungsmodernisierung liegt eine Studie des
Bundesverbands der Deutschen Energie- und Wasserwirtschaft (BDEW) mit dem Titel ,,Hei-
zungsmarkt Wohnungswirtschaft — Befragung zum Thema Heizen und Energie in der Woh-
nungswirtschaft* vor. Es werden dabei neben der Gruppe der ,Mieter” folgende ,Wohnungsan-

bieter* (als ,Vermieter®) im Sinne der Studie benannt:

o Professionell-gewerbliche Anbieter bei der Vermietung von Wohnraum (Wohnungsbau-
gesellschaften und Wohnungsgenossenschaften)
e Private Kleinanbieter bei der Vermietung von Wohnraum (z.B. Privateigentiimer von

Mehrfamilienhdusern und Wohnungen)

Die beiden Hauptgruppen weisen unterschiedliche Prioritaten auf, die die energetische Gebau-

desanierung beeinflussen:

¢ Wohnungsanbieter: Die Prioritat liegt auf Kostengesichtspunkten. Geringere Betriebs-
und Heizkosten gelten als Potenzial fur hhere Mieteinnahmen.*
e Mieter: Primér zahlen die Kostengesichtspunkte, daneben auch Transparenz, Okologie

und Nachhaltigkeit, Service und Nutzerfreundlichkeit.

Daneben fuhrt die BDEW-Studie die zehn wichtigsten Ergebnisse mit Bezug zu Sanierungs-

hemmnissen und zur Energieeffizienz auf:*

(1) Bestand der Heizungsanlagen in Deutschland

44 vgl. (Trunec/BDEW, 2016), S. 7
45 vgl. (Trunec/BDEW, 2016), S. 8
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Die professionell-gewerblichen Vermieter haben in ihrem Gebaudebestand Heizungsan-
lagen, die zu mehr als der Halfte vor dem Jahr 1995 errichtet wurden. Bei privaten Klein-
anbietern von Wohnraum liegt wegen dem héheren Anteil der Neubauten im Geb&aude-
bestand ein geringeres Alter der Heizungsanlagen vor. Ein Drittel aller Heizungsanlagen
ist hier mindestens 20 Jahre alt.

Erdgas und Fernwarme als wichtigste Energietrager

Alte Olheizungen und Nachtspeicherheizungen werden sukzessive durch Erdgasheizun-
gen (v. a. bei privaten Kleinanbietern von Wohnraum) oder Fernwarme (v. a. bei profes-
sionell-gewerbliche Vermietern) ersetzt.

Innovative Heizungs- und Energiekonzepte besonders bei groRen Vermietern

Der Einsatz von innovativen Technologien wie KWK, Solarthermie, Zu- und Abluftanla-

gen mit WRG findet Uberwiegend bei Vermietern mit groRen Gebaudebestand statt.

Energetische Sanierung der Wohngebaude

Ungefahr drei Viertel der professionell-gewerblichen Vermieter und in etwa die Halfte der
privaten ,Kleinvermieter haben in Zeitraum 2011-2016 bereits energetische Sanie-
rungsmafinahmen durchgefihrt und werden in den nachsten beiden Jahren voraussicht-
lich weitere SanierungsmalRnahmen umsetzen. Der Schwerpunkt liegt auf Warme-
damm-Mafinahmen und der Erneuerung der Heizungsanlage. KfW-Fordermittel werden
von ca. 60 Prozent der professionell-gewerblichen Vermieter und zu ca. 17 Prozent der
privaten Kleinanbieter in Anspruch genommen. Es werden jedoch die hohen Auflagen
der Energiestandards und der hohe administrative Aufwand bei der Forderantragstellung

und -abwicklung moniert.*

(5) Wohnungsgenaue Verbrauchserfassung bei privaten Kleinanbietern

Da ungefahr jede flinfte Wohnung eines privaten Kleinanbieters tiber keine wohnungs-
genaue Erfassung der Verbrauchskosten fir Heizung und Warmwasser verfigt, ist eine

genaue Zuweisung des Energieverbrauchs in diesem Fall nicht exakt méglich.

(6) Das Thema ,,Energie und Heizen* hat hohe Bedeutung fir Vermieter

46 vgl. (Trunec/BDEW, 2016), S. 10
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Das Thema ,Energie und Heizen® hat aus Sicht der Vermieter eine hohe Bedeutung, da
der Grof3teil der professionell-gewerblichen Vermieter und der privaten Kleinanbieter das
Thema in einer ersten Einschatzung fur wichtig oder sehr wichtig halt. Hohe Energiekos-
ten konnen fir den Mieter eine ,zweite Miete* bedeuten. In der Studie wird allerdings
nicht erwahnt, inwieweit dies zur konkreten Umsetzung von investiven Malinahmen in

die Energieeffizienz von Gebaudehille und Heizungsanlage beitragt.

(7) Ein guter energetischer Zustand der Wohnung zahlt far drei Viertel aller Mieter

zum Standard

Ein guter energetischer Zustand der Wohnung wird von ungefahr drei Vierteln der Mieter
als Standard vorausgesetzt. Fur Mieter sind die Gesamtkosten aus Mietzins (Kaltmiete)
und Nebenkosten die relevante Kostengrof3e zur Beurteilung der eigenen Wohnsitua-
tion. Ein Vergleich von Kalt- und Warmmiete wird nur von wenigen Mietern durchgefihrt.
Lediglich bei einem grof3en lokalen Wohnungsangebot am Markt wird der energetische
Standard der Wohnung zu einem relevanten Vermietungsfaktor bei der Differenzierung.
Dies durfte jedoch fur den Wohnungsmarkt der Stadt Nurnberg mit der hohen Nachfrage
an Wohnraum derzeit wohl nicht der Fall sein. Der Energieausweis spielt als Differenzie-

rungselement derzeit nur eine untergeordnete Rolle fir die Mietinteressenten.’

(8) Contracting: Umlagefahige Betriebskosten versus hoher Kosten

Contracting ist in der Praxis i.d.R. nur bei professionell-gewerblichen Vermietern anzu-

treffen, da diese eine entsprechend hohe Anzahl an Wohnungen besitzen.

(9) Zuverlassigkeit, Versorgungssicherheit und ein gutes Preis-Leistungsverhaltnis

machen einen attraktiven Energieversorger aus

Aus Sicht der Immobilieneigentiimer sind fur die Wahl des Energieversorgers die Krite-
rien ,Zuverlassigkeit”, ,Versorgungssicherheit® und ,Preis-Leistungsverhaltnis® relevant.
Die klassischen Serviceaspekte wie Kontakt zu einem direkter Ansprechpartner, die Er-

reichbarkeit und Reaktionsgeschwindigkeit sind zweitrangig.*®

(10) Energieversorger: Technische Dienstleistungen werden genutzt, Potenzial fur

Beratungsdienstleistungen

47 vgl. (Trunec/BDEW, 2016), S. 11
48 vgl. (Trunec/BDEW, 2016), S. 13
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Energieversorger sind fur die Vermieter v.a. bei der Heiztechnik und Wartung tétig, wo-

hingegen die Beratungsleistungen noch unterreprasentiert sind.*

Die Ergebnisse der BDEW-Studie unterstreichen die Erkenntnisse, die sich in den Expertenge-
sprachen fur die beiden Nirnberger Quartiere ,Langwasser® und ,Gibitzenhof* sowie fir den

Wohnungsmarkt der Stadt Nirnberg und Umgebung ergeben haben:

Die wesentlichen Prioritaten der Mieter/innen bei der Wohnraumauswabhl in Nirnberg liegen in
den Bereichen ,Miethéhe®, ,Lage®, ,Wohnflache® und ,Ausstattungsstandard der Wohnung“. Der

energetische Standard der Wohnung besitzt nur eine nachrangige Bedeutung.

5.2 Expertengesprache mit relevanten Akteuren zu Hemmnisse und MafRnahmen

Als Ergénzung zu der Ermittlung der Sanierungshemmnisse zu Forschungsliteratur und Online-
Umfragen wurde parallel eine Reihe von Expertengesprachen mit relevanten Akteuren tber die
bestehenden Sanierungshemmnisse gefihrt. Damit soll die fir die Stadt Nirnberg spezifische
lokale Situation erfasst werden.

5.2.1 Ubersicht der Expertengesprache
Die Reihe der Expertengesprachen umfasst mehrere Themenbereiche zu Technik, Recht und
Okonomie. Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick zur Gesprachsreihe und den wichtigsten

Hemmnissen und MalRnahmen:

Tabelle 14: Expertengesprache mit relevanten Akteuren

Akteur Ergebnisse / relevante Hemmnisse und | Datum
Malnahmen
Stiftung Stadtdkologie Bestehendes Eigentimer-Mieter-Dilemma bei | 08.02.2017

investiven Sanierungsmal3nahmen; derzeit
geringes Interesse der Eigentimer fir Investi-
tionen in vermieteten Mehrfamilienhausern

Handwerkskammer fir Mit- | Eine deutliche Erhéhung der Sanierungsrate | 08.03.2017
telfranken (HWK) ware mit derzeit verfigbarem Fachpersonal
der Handwerksbetriebe in der aktuellen (Hoch-

) Konjunkturlage nahezu nicht méglich

49 vgl. (Trunec/BDEW, 2016), S. 13
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Verbraucherzentrale Bayern
e.V.

Beratungsstelle Nirnberg,

Energieberatung

Geringes Interesse der Eigentimer von ver-
mieteten Immobilien an energetischer Moder-
nisierung; unerwinschte Erhéhung der Mieten
durch Umlage der Sanierungskosten; gesun-
kenes Energiepreisniveau in der nédheren Ver-
gangenheit; Unubersichtlicher ,Férderdschun-

gel’;

07.03.2017

Sparkasse Nirnberg

Bereich ,Immobilienkunden®

Sparkasse Nurnberg)

.Lage, Wohnflachenumfang und Preis” sind
aktuelle Hauptkriterien bei Immobilien. Der
energetische Zustand und der Energieausweis

der Immobilie sind relativ unbedeutend.

Neue EU-Wohnimmobilien-RL: Die wirtschaft-
liche Ertragsstarke des Kredithehmers ist fir

die Kreditvergabe ausschlaggebend.

13.04.2017

Deutscher Mieterbund Nirn-

berg und Umgebung e.V.

Geschaftsstellenleitung

Primare Kriterien bei der Vermietung einer
Wohnung sind aktuell die Miethdhe, die Woh-
nungsgrofRe und Zimmeranzahl, die Lage und
die Verfugbarkeit. Der energetische Zustand
ist bei der Bewertung einer Mietwohnung nur

ein sekundares Kriterium

Knapper kostengunstiger Wohnraum kann
durch Modernisierungen und die Umlage der
Modernisierungskosten ersatzlos aus diesem
Marktsegment herausfallen. Das Angebot an
preisgunstigen Mietwohnungen soll erhalten

bleiben.

15.05.2017

Haus & Grund Nurnberg -
Grund-

sitzerverein Nirnberg und

und Hausbe-

Umgebung e.V.

Geschaftsstellenleitung

Die rechtliche Mdglichkeit des ,Harteantrags
durch den Mieter gegen sanierungsbedingte
Mieterh6hungen hemmt die Sanierungs- und
Investitionsbereitschaft von Gebaudeeigenti-

mern.

16.05.2017

N-ERGIE Aktiengesellschaft
und MDN Main-Donau Netz-
gesellschaft mbH

Die Zukunft der Fernwarme liegt im Verdichten
und Arrondieren innerhalb der bestehenden
Netzgebiete in Nurnberg unter dem Gebot der
Wirtschaftlichkeit. Fernwarmeanschlussmdog-
lichkeit weiterer Gebaude im Quartier Gibitzen-
hof ist relativ wahrscheinlich, im Quartier Lang-

wasser eher unwahrscheinlich.

25.07.2017
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wbg Nirnberg GmbH Immo-
bilienunternehmen

Begrenzte Umlagefahigkeit der Modernisie-
rungskosten nach dem Grad der Verbesse-
rung. Interne Kappungsgrenzen der wbg. Der
modernisierte Altbau konkurriert mit Neubau-

ten bei marktgerechten Mieten.

13.11.2017

Energieberaternetz  Mittel-

franken e.V.

Energieregion Nirnberg e.V.

Hemmnisse:

Informations- /Transparenzdefizite zu Forder-
mitteln und Amortisationszeiten, diffizile Eigen-
tumsverhaltnisse bei WEG, Bedenken von Sa-
nierungsschaden, hohes Durchschnittsalter

der Eigentiimer/innen
MalRnahmen:

Einfachere Gestaltung und Konstanz der For-
derprogramme, klare Informationen zur Wirt-
schaftlichkeit, Einbeziehung der Hausverwal-
tungen bei energetischen Sanierungsvorha-

ben

15.01.2018 (Ver-
sand des Rund-
schreibens per E-

Mail zur Umfrage)

»,Stab Wohnen*“ der Stadt
Ndrnberg (Wirtschaftsrefe-

rat)

Hemmnisse:

Hohe Wohnraumnachfrage, diffizile Eigen-

tumsverhéltnisse, komplexe Forderpro-
gramme und Antragstellung, hohes Alter der

Eigentimer/innen
Abbau der Hemmnisse durch MaRnahmen:

Durchfuhrung von Birgerinformations-Veran-
staltungen, Bereitstellen von MalBhahmenblat-

tern, gezielte Ansprache der Eigentiimer

16.01.2018

Bau-Innung Ndrnberg,

Handwerksbetriebe Bau-

hauptgewerbe

Hemmnisse:

Intensive Wohnraumnachfrage (auch an unsa-
nierten Wohnungen), fortgeschrittenes Le-
bensalter der Eigentimer/innen (kurzfristiges
Planen, eingeschrankte Kreditvergabe, Angst
vor ,GroRprojekten® und Pannen, Anfallen von
Erbschaftsteuer), hohe Kosten fir Kleinarbei-
ten an Bauteilanschlissen (Verblechungen,
Abdichtungen etc.) im Vergleich zur Wohnfla-

che, Informationsdefizite zu Férdermitteln, bi-

08.05.2018
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rokratischer Aufwand fir Forderantrage, ge-
setzliche Anforderungen (z. B. Brandschutz),
Tendenz zum Neubau bei schlechter Altbau-

substanz.
Abbau der Hemmnisse durch MalBnahmen:

Bestandsschutzrechte von Altbauten bzgl.
Brandschutz ausweiten, den Bedarf an Moder-
nisierungsmaflnahmen wecken, Information
der Eigentumer per Brief zu Info-Veranstaltun-
gen, vorbildliche Sanierungsprojekte kommu-

nizieren.

Siemens AG (Industriebe- | Ermittlung von Energiesparmaf3nahmen zu | 30.05.2018
trieb): Begehung ,Standort | Querschnittstechnologien (v.a. Hallenbeleuch-

HumboldtstraRe* tung, Abwarmenutzung, Druckluftversorgung)

Quelle: Eigene Darstellung

Im folgenden Verlauf werden die Ergebnisse der einzelnen Expertengesprache ausfihrlicher

erlautert.

5.2.2 Stiftung Stadttkologie
Das Expertengesprach mit der ,Stiftung Stadtdkologie“ fuhrte zur Ermittlung folgender Hemm-

nisse flr energetische Sanierungen:

¢ Eigentiimer wohnen selbst meist nicht im vermieteten Gebaude

e Betrachtung der Immobilie als ,Renditeobjekt und Kapitalanlage“ durch den Eigentimer
o Heterogene Eigentimerstruktur, z. B. bei Erbengemeinschaften

e Schwierige Beschlussfassung bei WEG bzgl. Umsetzung von Sanierungsmaf3nahmen

¢ Distanz von Hausverwaltungen zu Sanierungsmaf3nahmen

5.2.3 Handwerkskammer fur Mittelfranken
Im Expertengesprach mit der Handwerkskammer fur Mittelfranken (HWK) wurde die grundsétz-
liche Unterstiitzung des Forschungsprojektes signalisiert. Die HWK untersttitzt die Kontakther-
stellung zu den relevanten Handwerksinnungen der Gewerke (Rohbau/Maurer, Stahlbetonbau,
Zimmerer, Heizung & Sanitar, Elektro, Stuckarbeiten/Maler, Dachdecker, Schreiner, Schorn-
steinfeger etc.) zur Durchfiihrung weiterer Akteurs-Gesprache. Fachlich wurden mit der HWK

folgende Hemmnisse und Themen bei energetischen Sanierungen ermittelt:
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e Aktuell hohe Auslastung der Handwerksbetriebe in Neubau und Sanierung.

e Eine deutliche Erh6hung der Sanierungsrate mit dem derzeit verfigbaren Fachpersonal
der Betriebe wére nahezu nicht moglich.

e Die HWK lehnt eine Erbringung von Bauleistungen durch Betriebe ohne ausreichende
Fachkompetenz entschieden ab.

o Der aktuelle EnEV-Standard wird von der HWK als ausreichend erachtet.

e Der Bauherr wiinscht haufig einen geringeren Warmedammstandard als technisch mdg-
lich.

5.2.4 Verbraucherzentrale Bayern e.V.
Die Verbraucherzentrale Bayern e.V. bietet Uber die Beratungsstelle Nirnberg ein vielféltiges
Angebot an kostenglinstigen Energieberatungen fir die Zielgruppen ,Mieter®, ,private Vermie-
ter* und ,Haus-/Wohnungseigentimer“ an. Es handelt sich um Telefonberatungen, Onlinebera-
tungen, personliche Beratungen in der Beratungsstelle bzw. vor Ort beim Teilnehmer. Es stehen
Basis-Checks, Gebaude-Checks, Solarwarme-Checks, Heiz-Checks und Detail-Checks je nach
gewiinschtem Beratungsumfang zur Auswahl. Die Ergebnisse werden beispielsweise in Kurz-

berichten und mundlichen Empfehlungen kommuniziert. Die Kosten der Beratungen betragen:

* 0 bis 40 Euro dank BMWI-Férderung
» Kostenfrei fir einkommensschwache PHH
+ Kostenfreie Beratungen an Aktionstagen

Die Beratungsstelle Nurnberg, fihrte ca. 250 Energieberatungen im Jahr 2016 durch. Der
Schwerpunkt der Beratungen liegt im Stadtgebiet Nirnberg. Es besteht zum Zeitpunkt des Ex-
pertengesprachs noch keine Kooperation der Verbraucherzentrale Bayern (Beratungsstelle
Nurnberg) mit dem Deutschen Mieterbund Geschaftsstelle Nirnberg zu weiterfihrenden
Rechtsberatungen der Mieter, wenn die energiebedingten Nebenkosten bzw. Bauschaden be-
troffen sind. In der Landeshauptstadt Minchen findet eine entsprechende Kooperation beider
Akteure bereits statt, da haufig die Energieberatungen Aufschlisse auf die Nebenkosten-Ab-
rechnung bzgl. Energie haben. Ausgangspunkte fir die Beratungen sind oft aktuelle Bauscha-
den und Schimmelbefall. Interessenten flir die Beratungen sind vorwiegend Neubauwillige,
Kaufinteressenten, Erben (-gemeinschaften) und Eigentimer als Selbstnutzer. Es sind aller-
dings nur relativ wenige Vermieter vorhanden, die eine Energieberatung von sich aus aktiv auf-
nehmen. Relevante Hemmnisse flr energetische Sanierungen sind aus Sicht der Verbraucher-

zentrale:

* Vorurteile und Fehleinschatzungen der Immobilienbesitzer (,Atmende Wande®, ,Nega-
tive Auswirkung der AuRenwanddammung®)

* Geringes Energiebewusstsein Uber den eigenen Energieverbrauch
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* Hohe Wohnraumnachfrage in Nirnberg
* Erh6hung der Mieten durch Umlage der Sanierungskosten ist oft nicht gewlnscht oder
maoglich
* Gesunkenes Energiepreisniveau in der naheren Vergangenheit
* Unubersichtlicher ,Férderdschungel®; 10.000 Hauser-Programm als zuséatzliche finanzi-
elle Forderung mit langer Bearbeitungszeit (Das Programm ist zum Zeitpunkt des Ge-
spraches ,eingefroren®).
* Angst der Eigentiimer vor Uberteuerten Angeboten der Heizungsbauunternehmen beim

Heizungstausch

5.2.5 Sparkasse Nurnberg
Das Expertengesprach mit dem Bereich ,Immobilienkunden® der Sparkasse Nurnberg gab ei-
nen interessanten Aufschluss aus Finanzierungssicht. Folgende Aspekte erklaren die Hemm-
nisse bzgl. der Sanierungsbereitschaft:

+ Lage, Wohnflachenumfang und Preis” sind aktuelle Hauptkriterien bei Immobilien.

+ Der energetische Zustand und der Energieausweis der Immobilie sind relativ unbedeu-
tend.

» Die Wirtschatftlichkeit der Sanierungsmal3nahmen ist entscheidend.

* Neue EU-Wohnimmobilien-RL: Die wirtschaftliche Ertragsstarke des Kreditnehmers ist
ausschlaggebend, nicht der Immobilienwert als mogliche ,Sicherheit. Daraus resultiert
die eingeschrénkte Kreditvergabe an Rentner und junge Familien.

* Begrenzte Umlagebereitschaft der Sanierungskosten bei Wohnungsgenossenschaften
wegen des Zieles ,Beibehalten einer moderaten Miethéhe fur den Mieter®.

» Der Grundstiickserwerb gestaltet sich fiir Wohnungsgenossenschaften derzeit schwie-
rig, da Bautragergesellschaften finanzkraftiger sind.

* Wohnungsgenossenschaften setzen bei der Sanierung v.a. energetische MalRnhahmen
um. Es sind nahezu keine umgesetzten Projekte zur Barriere-Reduzierung bekannt.

» Die Sparkasse Nurnberg steht einer Einbindung von KfW-Produkten (KfW-Programm
151) als durchleitende Hausbank positiv gegeniber.

5.2.6 Deutscher Mieterbund Nirnberg und Umgebung e.V.
Das Gesprach mit der Geschéaftsstelle des Vereins ,Deutscher Mieterbund Nuirnberg und Um-

gebung e.V.” ergab folgende Erkenntnisse:

« Primare Kriterien bei der Vermietung einer Wohnung sind aktuell die Miethéhe, die Woh-

nungsgrof3e, die Zimmeranzahl, Lage und die Verfugbarkeit.
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Der energetische Zustand ist bei der Bewertung einer Mietwohnung nur ein sekundéres
Kriterium.

Knapper kostengunstiger Wohnraum kann durch Modernisierungen und die damit ver-
bundene Umlage der Modernisierungskosten ersatzlos aus diesem Marktsegment her-
ausfallen.

Das Angebot an preisgunstigen Mietwohnungen soll erhalten bleiben.

Flacheneffizienz im Wohnungsgrundriss ist angebracht. Meist ist ein zuséatzliches Zim-
mer wichtiger als zusétzliche Wohnflache in den anderen Raumen.

Es sollte die Vorgabe eines ,Mindeststandards® beim Heizsystem durch den Gesetzge-

ber erfolgen.

Haus & Grund Niurnberg — Grund- und Hausbesitzerverein Nirnberg und Umge-
bung e.V.

Auch das Gesprach mit dem Verein ,Haus & Grund Nurnberg — Grund- und Hausbesitzerverein

NUrnberg und Umgebung e.V.” hatte bei der Diskussion der Sanierungshemmnisse den

Schwerpunkt in rechtlichen Aspekten:

Ein Investitionshemmnis besteht in der nicht gesicherten Umlage der Modernisierungs-
kosten auf die Miete. Die Umlage der Investitionen des Eigentiimers (Modernisierungs-

umlage) kann durch einen spateren Harteantrag des Mieters verhindert werden.

Das hohe Alter vieler Immobilieneigentiimer (60 — 75 Jahre) fuhrt dazu, dass Sanie-

rungsprojekte nicht mehr angegangen werden.
Der Energieverbrauch in einer Mietwohnung hat aktuell nur eine sekundéare Bedeutung.

Ein kostengtinstiges Beraten und Begleiten des Bauherrn vor und bei den Sanierungs-

mafnahmen wird gewlinscht.

Notwendigkeit hoherer finanzieller Férderung und Vereinfachung der Foérderprogramme
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5.2.8 N-ERGIE Aktiengesellschaft und MDN Main-Donau Netzgesellschaft mbH

Das Expertengesprach mit dem regionalen EVU ,N-ERGIE Aktiengesellschaft fand auch unter

Beteiligung seiner Netzgesellschaft ,MDN Main-Donau Netzgesellschaft mbH* statt. Der thema-

tische Schwerpunkt lag in der Versorgung der beiden Quartiere mit Fernwarme und Erdgas. Auf

das Unternehmen bezogen sind folgende Punkte wichtig:

» Aktuell erfolgt die Entwicklung der internen Konzernstrategie fir die Fernwarme mit der

Neuausrichtung ,Fernwarme - Warme der Zukunft®.

» Derzeit sind keine konkreten Ausbaugebiete fir die Fernwarme der N-ERGIE Aktienge-

sellschaft in Nurnberg vorgesehen.

»  Weiterhin wird eine hohe Bedeutung bei den leitungsgebundenen Energien Erdgas und

Fernwarme gesehen.

+ Die N-ERGIE Aktiengesellschaft sieht die Zukunft der Fernwarme im Verdichten und
Arrondieren innerhalb der bestehenden Netzgebiete.

+ Die zentrale Fernwarmeerzeugung im Kraftwerk bestimmt die Fernwarmenutzung in
Nurnberg. Die Fernwarme erweist sich als eine komplexe Materie bei Erzeugung und
Verteilung.

» Die Fernwéarmeleitung ist der bestimmende Faktor bei der Versorgung der Kunden. We-
gen der konstruktiven Ausbildung der FW-Ringleitungen kénnen teilweise keine neuen
Gebaude an das FW-Netz angeschlossen werden.

* Sogar die Option des Rickbaus von Fernwarmenetzen steht unter wirtschaftlicher Ab-

wagung.

» Differenzierung: Nicht jedes Gebaude kann an die Fernwarme angeschlossen werden
(verfliigbare Netzkapazitat, Technik im Bestand): Optionen von Gebaude-Generalsanie-

rung bis hin zum Energietragerwechsel individuell nutzen

* Individuelle Losungen, z. B. auch dezentrale Warme-L6sungen sind je nach Standortbe-
dingungen moglich

Der Primarenergiefaktor der Fernwarme in der Stadt Nirnberg wurde als eigener Punkt

diskutiert:

» Der aktuelle Primarenergiefaktor (PE-Faktor) fp,rw = 0,00 der Nurnberger Fernwarme ist
bis zum 14.07.2025 zertifiziert. Wegen Veranderungen in den AGFW-Berechnungsre-

geln ist dieser Wert jedoch in Zukunft mit gréRerem Aufwand zu erreichen.

» Es wird durch die N-ERGIE Aktiengesellschaft geschéatzt, dass sich erst ab einem PE-
Faktor fp rw = 0,45; Auswirkungen auf das Baurecht (energetische Standards/EnEV etc.)

ergeben dirften.
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Bautrager bendétigen fur ihre Neubauprojekte mit den am Markt nachgefragten Hausty-
pen i.d.R. einen PE-Faktor fp rw von ca. 0,40 bis 0,50.

Hinsichtlich des Verhaltnisses zum Kunden bestehende folgende Rahmenbedingungen:

Mieter- bzw. Eigentiimersicht: Heizungsumstellung von Erdgas auf Fernwarme rechtlich
oft nicht moglich, solange die Energiemenge nicht durch Sanierungsmaf3nahmen deut-
lich vermindert wird (Reduzierung der absoluten Heizkosten).

Die beiden Quartiere ,Gibitzenhof* und ,Langwasser‘ wurden im Detail besprochen. Fir das

Quartier ,Gibitzenhof* wurden folgende Aspekte genannt:

Die Anschlussmoglichkeit neuer Gebaude an die Fernwéarme wird im Quartier Gibitzen-
hof durch die N-ERGIE Aktiengesellschatft als relativ hoch eingeschatzt

Im Quartier Gibitzenhof ist Fernwéarme lokal vorhanden und bleibt auch fir die Zukunft
ein wichtiger Energietrager. Ein GrofR3teil der Gebdude im Quartier kdnnte an die Fern-

warme angeschlossen werden.

Die N-ERGIE Aktiengesellschaft versucht, weitere Fernwarmekunden zu gewinnen. Ein
Anschluss ist auf Kundenwunsch bei wirtschaftlicher Anschlussmdglichkeit i.d.R. gege-

ben.

Bei einer Komplettsanierung von Mehrfamilienhausern (MFH) ist die Fernwarmeversor-

gung i.d.R. eine sinnvolle Option.

Alternativ zur Fernwarmeversorgung sollt auch die Méglichkeit einer dezentralen KWK-

Versorgung (mit Blockheizkraftwerk (BHKW)) in groRen MFH geprft werden.

Im Vergleich zum Quartier ,,Gibitzenhof* bestehen deutliche Unterschiede zum wesentlich klei-

neren Quartier ,Langwasser*:

Eine intensive Umstellung auf Fernwarme im Quartier Langwasser (ca. 134 Reihenein-
familienhauser (REH)) ist eher unwahrscheinlich wegen hoher Anschlussléangen und ge-
ringer Bebauungsdichte. Es wird vermutet, dass nicht alle Bestandsgebdude dem An-
schlussangebot folgen wiirden und daher nur mit Teilmengen einer potenziell moglichen

Warmelieferung zu rechnen ware.

Kollektividsungen wie dezentrale Nahwarmenetze sieht die N-ERGIE Aktiengesellschaft

i.d.R. nur bei Neubauten und Neubaugebieten.

Vorhandene Fordermittel fir Erdgasbrennwertgerate filhren zu geringen Anreizen einer

Umstellung auf Fernwéarme bei Bestandsgebauden.
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* Im Stadtteil Langwasser (d.h. im Gesamtgebiet mit ca. 40.000 Einwohnern) ist oft noch
Technik aus den 1950er Jahren vorhanden, die nur mit hohem Volumenstrom eine Be-

heizung der Altbausubstanz ermdglicht.

5.2.9 whg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen
Das Gespréach mit der ,wbg Nurnberg GmbH Immaobilienunternehmen® (wbg) hat als konkretes
Thema die ,Umlage von Modernisierungsmafnahmen bei Mieterhéhungen®. Grundsatzlich sind

in diesem Kontext zwei Wohnraumarten zu differenzieren:

* Frei finanzierter Wohnraum: Dies gilt fir den Grof3teil des Wohnraums in der Stadt

Nurnberg

« Offentlich geforderter Wohnraum: Fir den davon betroffenen Wohnraum der whg ist
eine Zustimmung zur Modernisierung durch den ,,Stab Wohnen* der Stadt Nidrnberg er-

forderlich.
Fir das Mietgeflige innerhalb der Stadt Nurnberg sind folgende Grenzen relevant:

+ Die Obergrenze der bewilligten Kostenmiete fir den geférderten Wohnraum bei Moder-
nisierung liegt derzeit bei der Kaltmiete von 5,70 Euro/m2. Hier kann ggf. noch nach
Abstimmung mit ,Stab Wohnen* der Stadtverwaltung Nirnberg der ,Wert der energeti-

schen Energiekosteneinsparung” aufgeschlagen werden.
* Werte des Nurnberger Mietspiegels bei frei finanziertem Wohnraum
Der erwahnte Mietenspiegel in der Stadt Nirnberg basiert auf drei Informationsquellen:

* Fragenbdgen an Mieter (keine Einbeziehung der Eigentiimer, die die baulichen Gege-

benheiten der Immobilie kennen).

» Fragebogen ,Wohnungs- und Haushaltserhebung®, Erhebung und Ortsbegehung durch
die Stadt Nurnberg.

» Daten aus der Gebaudedatei der Stadt Nirnberg.

Eine wesentliche Bedeutung fiir die Umsetzung von Sanierungsmafnahmen durch den Gebau-
deeigentiimer nimmt die Umlagefahigkeit der getatigten Investitionen ein. Dabei ist grundsatz-
lich zwischen dem rechnerisch ansetzbaren Modernisierungsaufwand und dem Erhaltungsauf-
wand zu differenzieren. Fur einzelne bauliche Malinahmen haben sich aus der betrieblichen
Praxis der wbg ungefahr folgende Prozentsatze als Richtgrof3en zur Bestimmung des umlegba-

ren Modernisierungsanteils ergeben (Abweichungen zum konkreten Einzelfall sind méglich):

* 75 Prozent bei Dammung der AufRenwénde mit einem Warmedammverbundsystem
(WDVS)
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* 40 Prozent bei Fenstertausch von Holzfenstern (Kastenfenster, Verbundfenster). Bei

Fenstertausch von Kunststofffenstern erfolgt keine Umlage mehr.
* 100 Prozent bei der Dammung der obersten Geschossdecke
* 100 Prozent bei der Dammung der Kellerdecke

* Heizungsumstellung von Einzeltfen auf Zentralheizung: 100 Prozent bei Kohle-Einzel-
Ofen, 75 Prozent bei Gas-Einzeléfen

* Bei der Umstellung von Gas-Etagenthermen auf Zentralheizung erfolgt keine Umlage
der Kosten.

* Die Umstellung von ,Einrohr-System*® auf ,Zweirohr-Verteilsystem* fihrt zu einer 10 Pro-

zent Umlage

* Die Umstellung von ,Elektrischer dezentraler Warmwassererzeugung® auf eine zentrale

Warmwasserversorgung stellt bei der wbg grundsétzlich eine Einzelfallbetrachtung dar.

+  Wohnwertverbesserungen z. B. durch (erstmaligen) Balkonanbau sind zu 100 Prozent

als Modernisierung ansetzbar.

* Eine Modernisierungsumlage in maximaler H6he von 11 Prozent nach Blrgerlichem Ge-
setzbuch (BGB) ist nur bei Durchfiihrung von bis zu drei Einzelmalinahmen realistisch
durchfuihrbar. Die resultierenden Grundmieten wirden ansonsten oft Uber den ortsubli-

chen Vergleichsmieten und auch tber der wbg-internen Kappungsgrenze liegen.

* Es besteht die gesetzliche Forderung bei der energetischen Modernisierung: Nur die U-
Werte der Bauteile vor und nach der Modernisierung missen dem Mieter mitgeteilt wer-

den. Eine Angabe der konkreten Energieeinsparung in Kilowattstunden erfolgt nicht.

Zusatzlich sind die internen ,wbg-Kappungsgrenzen® zur Begrenzung der Mieterhéhung bei

MalRnahmenpaketen zu bericksichtigen:

1. ,Dreifacher Wert der energetischen Energiekosteneinsparung” (d.h. bei Verdreifa-
chung der Energiepreise ware die Mieterhéhung aus der Modernisierung fur den
Mieter kostenneutral)

2. Weitere Kappungsgrenze auf den maximalen Wert des Nurnberger Mietspiegels
(ortstibliche Vergleichsmiete). Damit soll das Mietniveau marktfahig und marktge-
recht gehalten werden.

3. Bundesweite Regelung: Mietspiegel (ortsiibliche Vergleichsmiete) zzgl. maximal 20

Prozent. Diese Regelung soll eine sonst tiberhéhte Miete vermeiden.

Bestehende Sanierungshemmnisse aus der Diskrepanz von Ist-Energieverbrauch und Einspar-

potenzial:
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» Der modernisierte Altbau konkurriert mit Neubauten bei marktgerechten Mieten. Moder-
nisierte Altbauten (mit Ausnahme einer Generalsanierung) werden mit inrem bisherigen
Baujahr in den Mietenspiegel eingestuft und haben damit eine geringere ortsiibliche Ver-
gleichsmiete als ein Neubau. Trotz Vergabe eines Sondermerkmals flir die energetische
Modernisierung kann dieser Unterschied auch bei umfanglichen MalZnahmen i.d.R. nicht

ausgeglichen werden.

* Inden energetischen Berechnungen (Theorie) wird der Energieverbrauch des unsanier-
ten Altbaus i.d.R. zu hoch berechnet, der Energieverbrauch des modernisierten Objekts
dagegen i.d.R. zu niedrig. In der Summe wird dadurch die erreichbare Energieeinspa-

rung i.d.R. meist zu hoch errechnet.

* In der Praxis legen v.a. Leistungsempfanger einen Harteeinwand gegen die Mieterho-
hung ein. Die mdgliche Erhéhung fiihrt zu einer maximalen Gesamt-Miete des 1,1-fa-
chen des entsprechenden ARGE-Regelsatzes.

Aus den aufgefuihrten Aspekten ergibt sich eine mogliche Strategie flr Eigentimer zur wirt-
schaftlichen Vermietung ihrer Altbauwohnungen:

* Es sollen nur erforderliche Erhaltungs-/ModernisierungsmafRnahmen durchgefuhrt wer-

den, um ein marktgerechtes Mietniveau mit auskdmmlicher Rendite zu erreichen.

+ Energetische Maflnahmen sind nach ihrer Wirtschaftlichkeit priorisieren: Z. B. sind Hei-
zungsmodernisierung und Kellerdeckenddmmung i.d.R. wirtschaftlicher als die Montage
eines WDVS.

* Energetische Malinahmen sollten am Ende von Bauteillebenszyklen durchgefihrt wer-
den. Dies gilt besonders fiir die kostenintensiven Elemente wie Heizungsanlage oder

Fenster.

Zudem sind bei der energetischen Sanierung auch die bauphysikalischen Auswirkungen von
ModernisierungsmaflRnahmen zu beachten. Dies gilt z. B. fir die ,Schimmelproblematik® bei
neuen Fenstern ohne ausreichendes Liftungskonzept bzw. die Veranderung von Warmebr{-
cken bei nur teilweiser Gebaudehiillensanierung (Einbau neuer Fenster ohne Warmedammung

der AuBenwand).
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5.2.10 Aktivitaten der Fakultat Bauingenieurwesen
Die Fakultat Bl der Technischen Hochschule Nirnberg war intensiv in die Erstellung der Quar-
tierskonzepte durch den gemeinsamen fachlichen Austausch eingebunden. Als Erganzung wur-
den durch einige Studierende interessante Abschlussarbeiten wéahrend des Forschungsprojek-
tes mit folgenden Themenstellungen bearbeitet:

* Energetische Sanierung eines MFH auf den Standard gemald Gebaude-Energie-Gesetz
im Quartier Gibitzenhof

+ Energetische Sanierung von unter Ensembleschutz stehenden Gebauden — Empfehlun-
gen fur Wohnkomplex Dr. Luppe Platz

» Energetische Sanierung eines Reihenhauses im Quartier Langwasser

* Nachhaltigkeitsbewertung von EinzelmalRhahmen zur Verbesserung der Energieeffizi-

enz von Bestandsgebauden in den Quartieren Gibitzenhof und Langwasser

Die Ergebnisse der Abschlussarbeiten wurden flr die Erstellung der Quartierskonzepte berick-

sichtigt.

5.2.11 Energieberaternetz Mittelfranken der Energieregion Nurnberg e.V.
Die Gruppe der Energieberater/innen wurde tiber das Energieberaternetz Mittelfranken der
Energieregion Nurnberg e.V. einbezogen. Per E-Mail-Rundschreiben wurden die Mitglieder
des Netzwerks gebeten, ihre Einschatzungen zu zwei sanierungsrelevanten Fragen (Hemm-
nisse und GegenmafRnahmen) mitzuteilen. Folgende Aufstellungen stellen die Hemmnisse

und GegenmalRnahmen als Zusammenfassung der Rickmeldungen dar:

Worin bestehen aus Ihrer Sicht die bedeutendsten Hemmnisse bei der Durchfihrung von

energetischen Sanierungen bei Bestandsgebauden?

e Unklare Informationen Uber Férdergelder, die erwarteten Kosten und die Nutzungsdauer
der MaRnahmen

e Mangelnde Klarheit Uber die Prioritat der SanierungsmafRnahmen und das Einsparpotenzial

e  Verunsicherung Uiber die Amortisationsdauer der potenziellen MalRhahmen wegen unter-
schiedlicher Darstellung in den Medien.

e  Bedenken vor Sanierungsschéaden (Schimmelbefall innenseitig / Fassaden mit WDVS und
Algenbefall auRen)

o Diffizile Eigentumsverhéltnisse bei WEG in MFH erschweren umfassende Modernisierun-
gen: gemeinsame Beschlussfassung tendenziell nur fur Instandhaltungsmaf3nahmen (Dam-

mung der obersten Geschol3decke, Fensteraustausch, Heizungsaustausch ohne Verbesse-

rung der Regelung und hydraulischen Abgleich, kein Einsatz regenerativer Energien)
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e Vorhandene Fordermittel und Zuschiisse werden als zu gering erachtet. Kredite werden
von WEG i. d. R. nicht aufgenommen.

o Das zumeist hohe Durchschnittsalter der Eigentiimer erschwert langfristig angelegte Mal3-
nahmen.

e In WEG kénnen Entscheidungen fiir energetische Sanierungen oft nur mit Hinweis auf die
rechtliche Verpflichtung durch die EnEV bei ohnehin erforderlichen Mal3nahmen durchge-

setzt werden.

In einer zweiten Frage wurde auch nach MaRnahmen zur Uberwindung der bestehenden

Hemmnisse gefragt:

Durch welche MaRnahmen technischer, wirtschaftlicher, rechtlicher bzw. organisatorischer
Art kdnnten diese Hemmnisse Glberwunden werden, um eine Steigerung der Sanierungsrate

zu bewirken?

¢ Kilare und einfache Darstellung der Amortisationsdauer und der Einsparungen an Energie
und Energiekosten. Beriicksichtigung der Wechselwirkungen der verschiedenen Mal3nah-
men.

o Einfachere Gestaltung und Konstanz der Férderprogramme. Vermeiden standiger Pro-
grammanderungen.

e Bessere Bewerbung in den Medien. ,Sanierung muss schick sein“. Herausstellung der Vor-
teile ,Komforterhéhung*, ,Sicherheit®, ,Gewinn von thermischer Behaglichkeit*

e  Festlegung auf einen Stand der Norm (EnEV 2013/2016) entsprechend den politischen Zie-
len. Auswirkung auf die Sanierungsvarianten.

e Klare Vorgaben bzgl. Abstimmung mit der Gebaudetechnik, z.B.: aktive Liftungsanlage bei
Sanierung von Fenstern und Auf3enwand

o  Weiter-/Neuentwicklung der Forderinstrumente (z.B. Steuerverglnstigungen)

e  Erhohung der finanziellen Ricklagen der WEG zur Durchfiihrung der Modernisierungsmali-
nahmen

e Strengere Uberpriifung der Einhaltung gesetzlicher EnEV-Anforderungen bei der Umset-
zung von Modernisierungsmaf3nahmen

e Einbeziehung der Hausverwaltungen bei energetischen Sanierungsvorhaben

Daneben wurden noch Anmerkungen mit Praxisbezug zu den Sanierungskosten von Einfami-

lien- und Mehrfamilienhdusern gemacht:
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Kosten fir die energetische Komplettsanierung eines EFH: ca. 100.000 -150.000 €
Kosten fur die energetische Komplettsanierung einer Wohneinheit in einem grof3eren
MFH: ca. 20.000 - 40.000 €

Die Ruckmeldungen der Energieberater greifen Gedanken auf, die teilweise bereits in anderen

Expertengespréachen behandelt wurden. Daneben kommen aber auch neue Gedanken, die sich

besonders mit den technischen Aspekten der Sanierung auseinandersetzen.

5.2.12 Bau-Innung Nirnberg

Die Bauinnung Nurnberg umfasst die Gewerke des Bauhauptgewerbes (Maurer-, Zimmerer-,

Stuckaturbetriebe u.a.). Bestimmte Gewerke haben jedoch ihre eigene Innung, z. B. Dachde-

cker-Innung fur Mittelfranken. Aus Sicht der Bauinnung Nirnberg ist die derzeitige Lage der

regionalen Immobilien- und Bauwirtschaft durch folgende Punkte gekennzeichnet:

wbg-Wohnungen sind tendenziell in besserem Zustand als Wohnungen gleichen Baual-
ters im Eigentum von privaten Kleinvermietern.

Derzeit besteht eine hohe Nachfrage am Wohnungsmarkt nach Mietwohnungen. Der
Zustand der Mietwohnungen (bzgl. Energieverbrauch, Bauschaden) ist nur ein sekun-
dares Kriterium.

Kapazitatsengpasse liegen derzeit im Grof3raum Nurnberg bei Dachdeckerarbeiten vor,
nicht jedoch bei Arbeit zur Fassadendammung mit WDVS.

Ein Ausbau des DG bei Mehrfamilienhausern im Rahmen von Sanierungsmalfinahmen
ist zur Schaffung zuséatzlichen Wohnraums (zukinftige Erlésquelle durch zusatzliche
Vermietungsflachen) relativ oft anzutreffen.

Private Kleinvermieter bevorzugen i.d.R. solide und ordentliche Mieter mit langfristiger
Bindung, anstatt eine Mietmaximierung Uber andere Mietergruppen zu betreiben.
Kleinauftrage bei Sanierungsarbeiten sind fur Handwerksbetriebe in ,Hochkonjunktur-
Phasen“ schwerer zu disponieren bzw. zu erbringen. Eine langfristige Kooperation von
Kleinvermieter und Handwerksbetrieb aus der Vergangenheit wirkt hier positiv.
Handwerksbetriebe wiinschen die Trennung von (neutraler) Energieberatung und Aus-
fuhrung von Sanierungsarbeiten wegen Haftungsfragen und Konzentration auf ihr Kern-

geschéft (nur Bauausfuhrung; keine Planung und Beratung).

Die Bauinnung Nurnberg sieht folgende relevante Hemmnisse bei der energetischen Gebau-

desanierung:

Hohes Lebensalter der Privateigentimer (Vermeidung von zeit- und kostenintensiven

Umbaumaflinahmen, v.a. bei vermieteten Immobilien).
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e Eigentiimerstruktur: Bei Ubertragung von umfangreichem Immobilieneigentum auf die
Erbengeneration fallt i.d.R. die Zahlung von Erbschaftssteuer an. Bei Vererbung von
grolReren MFH vermindert die Erbschaftssteuer die verfigbaren Finanzmittel der Erben
fur energetische Sanierungen.

¢ Die Kreditvergabe an (altere) Privateigentimer ist rechtlich durch die EU-Wohnimmobi-
lienkreditrichtlinie eingeschrankt, um Finanzmittel fir die Modernisierung zu erhalten.

o Haufig werden nur der Fenstertausch und die Heizungserneuerung bei Bauschaden
bzw. mangelnder Funktionsfahigkeit durchgefuhrt (Ende der Nutzungsdauer der Bau-
teile).

e Hohe gesetzliche Anforderungen z. B. bei Brandschutzvorschriften (z.B. F90-Treppen-
haus®): Die hohen Kosten entstehen fir ausfihrliche Brandschutzgutachten und um-
fangreiche Brandschutzmaflinahmen, da ein Brandschutzgutachter fur seine Prifung
haftet.

e Tendenz zum Neubau bei hohen Sanierungskosten der Altbausubstanz (,Abwohnen —
Entmieten — AbreiRen — Neubau®).

e Burokratischer Aufwand bei Beantragung von Férdermitteln fur die Sanierung.

¢ Mediale Berichterstattung ,pro bzw. contra Warmedammung® (in Verbindung mit Aspek-
ten des Brandschutzes, Recyclingfahigkeit / Sondermdll von Dammstoffen etc.).

o Speziell im Quartier Langwasser mit dem Gebaudetyp ,Reihenhaus® bestehen hohe
Kosten im Vergleich zur Wohnflache fur ,Kleinarbeiten® an Bauteilanschlissen (z.B.

Spengler-Arbeiten/Verblechung, Regenrohre, Fensterbanke, Abdichtungen etc.).

Folgende MalRnahmen kdnnten aus Sicht der Bauinnung Nirnberg zum Abbau der Hemmnisse

beitragen:

e Bestandsschutzrechte von Altbauten bzgl. Brandschutz ausweiten (vereinfachtes Ver-
fahren und vereinfachte Anforderungen im Vergleich zu Neubauten, da Bestandsbauten
bereits ihre Brandschutzfahigkeit/-sicherheit in der Vergangenheit nachgewiesen ha-
ben.).

¢ Anschreiben der Immobilieneigentiimer (u.a. auch an auf3erhalb des GroRraums Nirn-
bergs lebende Eigentimer) liber Informationsveranstaltungen zu wirtschaftlichen Sanie-
rungsmafinahmen.

e Stadt Nurnberg: ,Den Bedarf an ModernisierungsmafRnahmen bei Privateigentimern

Uber Informationsveranstaltungen wecken®.

50 FQ0 := Feuerwiderstandsklasse 90 Minuten
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Den Eigentimern die Angst vor der Modernisierung nehmen (,Kein Fass ohne Boden
aufmachen bei der Modernisierung®), z. B. durch Information zu vorbildlichen Sanie-
rungsprojekten.

Vorhandene Standards der Energieberatung sind ausreichend; Energieberater sollen
ihre ,Pflicht-Aufgaben® einhalten und Informationen fur den ausfuhrenden Handwerker
geben: ,Was mdchte der Auftraggeber? Was plant der Auftraggeber parallel an weiteren
Modernisierungsmafinahmen (zur besseren Abstimmung der beteiligten Gewerke).

5.2.13 Stab Wohnen des Wirtschaftsreferats der Stadt Nirnberg

Der ,Stab Wohnen“ der Stadt Nirnberg ist u.a. die lokale Bewilligungsstelle fir Antrage zum

Forderprogramm ,Bayerisches Modernisierungsprogramm® der ,Bayern Labo“. Dieses Forder-

programm ist i.d.R. eine wirtschaftlich sinnvolle Kombination zu den géngigen KfW-Program-

men. Die finanziellen Mittel des Programms werden jedoch relativ wenig nachgefragt. Der ,Stab

Wohnen* flhrt bzgl. des Forderprogramms Mietpreisprifungen zu 6ffentlich geférderten Wohn-

gebauden durch. Es liegen informative Broschiiren des ,Stabes Wohnen* (im Internetauftritt) zu

den Férderprogrammen vor. Aus Sicht des ,Stabes Wohnen* sind derzeit folgende Hemmnisse

bei der energetischen Sanierung festzustellen:

Die aktuell angespannte Lage am Wohnungsmarkt mit hoher Wohnraumnachfrage er-
maoglicht auch die Vermietung von unsanierten Wohnungen.

Diffizile Eigentumsverhaltnisse: Mehrere Eigentimer an einem MFH erschweren die ge-
meinsame Entscheidungsfindung zu Modernisierungsmaflinahmen.

Der Eigentimer wohnt oft nicht selbst im vermieteten Geb&ude, sodass er nicht person-
lich von ModernisierungsmafRnahmen profitiert.

Denkmalschutzauflagen fir bauliche MaRnahmen.

Abstandsflachenerfordernis fur Warmedammung an der AuRenfassade.
Innendammung kann bauphysikalisch kritisch sein. Die vermietbare Wohnflache wird
dadurch reduziert.

Aktuelle Entwicklung: Hoher Investitionsbedarf und gestiegene Baupreise fur Moderni-
sierungsmalRhahmen sind bei gesunkenem Energiepreisniveau festzustellen (Stand
01/2018).

UnUbersichtlicher ,Férderdschungel® der unterschiedlichen Foérderprogramme (KfW,
Bayerisches Modernisierungsprogramm, etc.).

Erst der Generationswechsel bei den Immobilieneigentiimern (in selbstbewohnten Ge-
bauden) mit Eigentumsibertragung an die Erbengeneration beginstigt die Durchfiih-

rung von (energetischen) Sanierungen.
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e In der Praxis beantragen manche Eigentimer keine Fordermittel, um nicht den forder-
bedingten Vorschriften und Anforderungen zu unterliegen (Die Vorschriften des Bayeri-
schen Modernisierungsprogrammes sind jedoch relativ leicht zu erfillen. Alle technischen
Mindestanforderungen der vorgenannten KfW-Programme mussen eingehalten werden.
Zielgruppe: Privateigentiimer mit mind. drei vermieteten Wohnungen und mind. 15 Jahre
alter Bausubstanz)
¢ Komplexe Berechnung von Mieterh6hungen bei Modernisierungen (Modernisierungs-
umlage): Die rechnerische Trennung der Gesamtkosten der Modernisierung in Erhal-
tungsaufwand und in Aufwand fur (bauliche) Verbesserung sollte in der Praxis auf Basis
von Handwerkerrechnungen und Angeboten erfolgen.

Folgende Malnahmen kénnten aus Sicht des ,Stabes Wohnen* zur Uberwindung der Hemm-

nisse beitragen:

e Durchfiihrung von Birgerinformations-Veranstaltungen, Bereitstellung von Malf3nah-
menblattern zu wirtschaftlichen Sanierungsmal3nahmen

o Gezielte Ansprache der Vermieter zu ModernisierungsmalRnahmen und bestehenden
Forderprogrammen; ,aufsuchende“ (Energie-) Beratungen anbieten

¢ Anderes Angebot an Dammmaterialien bereitstellen: Dicke des Dammmaterials, Brand-

verhalten der Dammestoffe.

5.2.14 Siemens AG: Industrielle Energieeffizienz bei Querschnittstechnologien
Im Rahmen des energetischen Quartierskonzepts ,Gibitzenhof* wurde zur Betrachtung des In-
dustriesektors das Unternehmen ,Siemens AG“ am Standort ,Nurnberg-Humboldtstrae® fur
eine Liegenschaftsbegehung ausgewahlt. Die Zusammenfassung der Begehung mit der Erlau-
terung der TOP-MaRRnahmen (Hallenbeleuchtung, Abwarmenutzung zur Gebéudebeheizung,
Druckluftversorgung) ist im entsprechenden Kapitel bei der Darstellung des Quartiers Gibitzen-
hof aufgefiihrt. Es existiert daneben ein ausfuhrlicher Begehungsbericht als vertrauliches Doku-

ment.

5.3 Weitere Hemmnisse aus 6konomischer Sicht bei der energetischen Gebaudesanie-

rung

5.3.1 Zeitliche Entwicklung der Energiepreise fir Brennstoffe
Die Durchfuihrung von energetischen Sanierungsmafinahmen ist grundsatzlich mit dem Ziel der

Wirtschaftlichkeit verbunden. Die Wirtschaftlichkeit steht dabei im engen Zusammenhang mit
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den aktuellen und zukinftigen Energiepreisen, die die Amortisationszeit investiver Sanierungs-
mafl3nahmen bestimmen. Folgende Grafik zeigt, dass die Preise fiur die Energietrager Erdgas
und Heizdl in den Jahren 2011 — 2013 relativ hoch waren.>!

Abbildung 34: Verlauf der Energiepreise flr ausgewahlte Brennstoffe im Zeitraum 2008 - 20185

Preisentwicklung bei Holzhackschnitzeln (WG 35), @@

Holzpellets, Heizol und Erdgas
C.A.R.M.E.N.
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Quellen: Pellet- und Hackschnitzelpreise: C. A-RM.E.N. e.V_; Heizél- und Erdgasindices: Statistisches Bundesamt, MwSt inklusive

Quelle: Centrales Agrar-Rohstoff Marketing- und Energie-Netzwerk e.V. (C.A.R.M.E.N. e.V.)

Zu geringe Energiepreise hemmen die Umsetzung bestimmter Sanierungsmaf3nahmen. Die je-
weils vorliegenden Energiepreise fir die wichtigsten Brennstoffe Erdgas, Heizdl und Bioener-
gietrager wirken sich auf die Umsetzung von energetischen SanierungsmaRnahmen aus.5® Sie
wirken sich jedoch nur auf die verbrauchsgebundenen Kosten fir RW/WW aus, neben denen
noch kapitalgebundene Kosten fiir die technischen Anlagen und betriebsgebundene Kosten (In-
standhaltung, Schornsteinfegergebiihren, etc.). existieren. Die Brennstoffpreise stellen fir den
Immobilieneigentiimer eine wichtige wirtschaftliche bzw. psychologische Gré3e bei der Einlei-
tung von energetischen Sanierungsmalinahmen dar. Es ist zu berlicksichtigen, dass die kos-
tengunstigeren Brennstoffe Holzpellets und Holzhackschnitzel (bezogen auf den Energieinhalt)
eine aufwandigere Verbrennungstechnik erfordern. Diese erfordert technische Anlagen mit

i.d.R. hoheren kapitalgebundenen Kosten als bei Erdgas- und Heizdlheizungen. Aufgrund der

51 |m Jahr 2008 war der Heizdlpreis ebenfalls auf einem ,Zwischenhoch* von 90 Euro pro MWh.

52 Quelle: C.A.R.M.E.N. e.V.; https://www.carmen-ev.de/infothek/preisindizes/holzpellets/graphiken (aufgerufen am
10.07.2018)

58 Fernwarmepreise sind nach Aussage des Verbandes AGFW e.V. untereinander nur eingeschrénkt vergleichbar.
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Brennstoffbevorratung, -belieferung und des Feinstaubs kann sich der Einsatz von Holzpellets
und Holzhackschnitzeln in verdichteten urbanen Wohnquartieren teilweise problematisch dar-
stellen. In urbanen Wohnquartieren kann die Verwendung der leitungsgebundenen Energietra-
ger Erdgas und Fernwarme in Verbindung mit baulichen Sanierungsmafnahmen (Dammung)
meist eine besser geeignete MaRnhahme darstellen. Die Preisverlaufe ab dem Jahr 2010 kénn-
ten bei den Immobilieneigentiimern zu einer intensiveren Auseinandersetzung mit dem Thema
.Heizungserneuerung® gefiihrt haben. Bei den Umfragen unter Immobilieneigentiimern und Mie-
tern war der Anteil der Heizungsanlagen, die im kurzen Zeitraum 2010 - 2016 erneuert wurden,
zahlenmafig relativ bedeutend. Im Verlauf der Jahre 2014 und 2015 war ein deutlicher Riick-
gang bei den Heizdlpreisen festzustellen. Ab dem Jahr 2015 ist eine leichte Erholung der Erd-
gaspreise zu verzeichnen. Diese Entspannung in der ndheren Vergangenheit fuhrte zum Tell
dazu, dass bei den Immobilieneigentiimern der Handlungsdruck aus dem Preisgeflige abge-
nommen hat, um energetische Sanierungen an Gebaudehille und Heizungsanlagen durchzu-
fuhren. Dies erklart die Uberwiegende Einschatzung der Umfrageteilnehmer als mogliches Sa-
nierungshemmnis, dass fir die Zukunft verhaltnismanig wenige Sanierungsmafl3nahmen konk-
ret geplant sind. Die Preisentwicklungen fiir Holzpellets und Hackschnitzel waren im Zeitraum
2009-2017 relativ moderat. Ab Mitte 2017 ist wieder ein deutlicher Anstieg der Heiz6lpreise
festzustellen, sodass Heizdl und Erdgas gegen Mitte des Jahres 2018 bezogen auf den Ener-
gieinhalt ein vergleichbares Preisniveau zeigen. Dieser Preisanstieg bei Heiz6l kann fir Sanie-

rungsmafnahmen die Amortisationsdauer verkirzen und damit eine Umsetzung férdern.

5.3.2 Steuerliche Anrechnung von Investitionen der Modernisierung auf die Anschaf-
fungskosten vermieteter Immobilien

Bei vermieteten Immobilien kann ein steuerliches Hemmnis bestehen, wenn innerhalb der ers-
ten drei Jahre ab dem Erwerb der Immobilie umfangreichere Bau- und Modernisierungsmal3-
nahmen durchgefuhrt werden. Aus technischer und organisatorischer Sicht bietet es sich zwar
meist an, derartige Malinahmen gleich nach dem Erwerb der Immobilie durchzufiihren, falls das
Objekt zwischenzeitlich noch nicht bewohnt sein sollte. Betragen aber die Modernisierungskos-
ten (netto, ohne Umsatzsteuer) mehr als 15 Prozent des Gebaudewerts, sind sie den Anschaf-
fungskosten zuzurechnen. Dies fiihrt jedoch zu einer langfristigen Abschreibung der Kosten
Uber 40 bzw. 50 Jahre, die i.d.R. wirtschaftlich nachteiliger ist als eine komplette steuerliche
Geltendmachung im Jahr der Modernisierung. Eigentimer sollten in diesem Fall ihnre Moderni-
sierungsmaflnahmen zeitlich gut planen. Ausgaben bis 4.000 € zur Verbesserung der Wohn-

verhéaltnisse kbénnen Eigentimer als Vermieter sofort in voller Hohe abrechnen.
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5.3.3 Anfallen von Erbschaftssteuer
Beim Vererben von Immobilien mit hohem Wert, wie z. B. gréReren Mehrfamilienh&usern, an
Familienmitglieder kénnen selbst die Steuerfreibetrage ein Anfallen von Erbschaftsteuer nicht
immer vermeiden. Die Erben haben zwar aufgrund ihres Lebensalters i.d.R. einen langeren Be-
trachtungshorizont bzgl. Modernisierungsmaflinahmen als der Voreigentimer. Sie verfligen
aber durch die Belastung der Erbschaftssteuer u.U. nicht tber den finanziellen Spielraum, um
als neue Eigentumer zeitnah erforderliche Modernisierungsmaf3nahmen durchzufuhren. Dies

hemmt die Investitionsbereitschaft zur Durchfuhrung von sinnvollen Mafinahmen.

54 Quartiersbezogene Online-Umfragen zur Ermittlung bestehender Umsetzungs-

hemmnisse

Zur quartiersbezogenen Hemmnisanalyse werden als Erganzung zwei Online-Umfragen in den
Nurnberger Quartieren ,Langwasser” und ,Gibitzenhof“ durchgefihrt. Darin werden die bereits
umgesetzten Modernisierungsmaflinahmen und die bestehenden Sanierungshemmnisse bei
Immobilieneigentiimern und Mietern abgefragt. Die Gestaltung der einzelnen Fragebdgen, die
in einer Online-Umfrage abgebildet wurden, ist im Anhang dokumentiert. Durch die Stadt Nirn-
berg wurde eine Auswahl der Immobilieneigentiimer in beiden Quartieren per Brief angeschrie-
ben (300 in Gibitzenhof; 100 in Langwasser). Im Quartier Gibitzenhof wurden 1.000 Briefe relativ
flachendeckend eingeworfen, um die Bewohner zu erreichen, die meist Mieter sind. Die Umfra-
geauswertung hat ergeben, dass die Eigentimer eines gesamten MFH in Gibitzenhof i.d.R.
nicht in dem Haus selbst wohnen. Die Umfrage-Anschreiben an Mieter und Eigentiimer enthal-
ten neben einer Erlauterung der Umfrage einen Link und eine Seriennummer zum Aufrufen der
Umfrage Uber das Internet mittels der Software ,Sosci-Survey®. In den folgenden Kapiteln wer-
den die Ergebnisse der zwei Teil-Umfragen fir das Quartier Gibitzenhof erlautert. Die begrenzte
Zahl der Riickmeldungen auf die Online-Umfrage fuhrt dazu, dass die Ergebnisse der Umfrage
nicht als reprasentativ angesehen werden konnen. Die Ergebnisse liefern aber eine qualitative

Einschétzung zu den aktuellen Meinungen der Umfrageteilnehmern.

5.4.1 Zusammenfassung und Vergleich der Umfragen
Die Umfragen zeigen Gemeinsamkeiten und Unterschiede bzgl. der Quartiere und Teilnehmer-
gruppen. Eine tabellarische Gegeniiberstellung der Ergebnisse soll einen leichteren Uberblick
und quartiersubergreifenden Vergleich ermdglichen. An der Teilumfrage ,Mieter/innen im Quar-
tier Langwasser“ nahmen jedoch nur zwei Personen teil. Auf die Darstellung der Ergebnisse fur

,Mieter im Quartier Langwasser“ innerhalb der Tabelle wurde aus Griinden des Datenschutzes
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verzichtet. Die Zusammenfassung der Umfrageergebnisse der drei wesentlichen Teilgruppen

zeigt die folgende Tabelle:

Tabelle 15: Zusammenfassung und Vergleich der Umfragen

Quartier [/ Ziel-
gruppe der Tei-
lumfrage

Gibitzenhof

Eigentimer

Gibitzenhof

Mieter

Langwasser

Eigentimer

Uberwiegender

Teilnehmerkreis

Eigentimer von Mehrfamili-
enhausern (MFH) bzw. Ein-

zelwohnungen (mind. 26 Ei-

Mieter einer Wohnung in ei-
nem MFH (mind. 30 Mieter)

Eigentiimer eines Reihen-
einfamilienhauses (mind. 33
ET)

setzte Sanierungs-

zungsanlage

mung Dach/OGD; Wohnung:

gentiimer)
Gebaude und | Mehrfamilienhduser, vermie- | Mehrfamilienhduser, gemie- | Reiheneinfamilienhduser,
Wohnungsbe- tete bzw. selbst genutzte | tete Wohnungen, zu ca. 90% | hoher Anteil (ca. 90 %) durch
stand, Heizungs- | Wohnungen, zu ca. 60% | reine Wohngeb&ude Eigentimer selbst genutzt;
anlage reine Wohngebaude nur zu Wohnzwecken.
Zentralheizungen mit Erdgas
Zentral-/Etagenheizungen Zentralheizung mit Erdgas
mit Erdgas, Uberwiegend de- und Fernwéarme; Warmwas-
zentrale elektr. Warmwasser- ser zentral und dezentral,
bereitung Erdgas und elektrisch
Haufigste umge- | Fensteraustausch, neue Hei- | Fensteraustausch, Dam- Fensteraustausch, Haustu-

rerneuerung, Dammung

Dach/OGD, Erneuerung Hei-
zungsanlage

maflnahmen Neue Kiihlschranke, LED- Dach; neue Heizungsanlage
Beleuchtung und Heizkoérper

Geplante  Sanie- | Sehr wenige: v.a. Fenster- | Sehr wenige: Dammung | Wenige: Erneuerung Fenster

rungsmalnahmen | tausch, Dammung | Dach/OGD und Haustire

Durchfiithrung ei-
ner Energiebera-

tung vor der Sa-

Nur in ca. 20% der Falle, v.a.
durch Energieberater
(Arch.&Ing.) und Handwerks-

(Frage war kein Bestandteil
der Mieterumfrage)

Nur in ca. 35% der Félle, v.a.
durch
(Arch.&Ing.)

Energieberater

nierung betriebe

Einsatz Erneuer- | Nahezu keine Bedeutung in | (Frage war kein Bestandteil | Vereinzelt sind PV-Anlagen
barer Energien | Vergangenheit und Zukunft | der Mieterumfrage) und Warmepumpen umge-
und KWK mit eigenen Anlagen setzt oder geplant,

Prioritaten bei der
Entscheidung fir
eine (energet.) Sa-

nierung

Wirtschaftlichkeit der MaR-
nahmen, Energiepreise, Er-
héhung der Wohnqualitat

Schnelle Umsetzung im be-
wohnten Zustand, Beibehal-
ten der Miethéhe, Behebung
von Bauschéden

Energiepreise, Erhéhung der
Wohnqualitéat, Wirtschaftlich-
keit der MaRnahmen
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Bestehende Fehlende Wirtschaftlichkeit | Vermeiden von Mieterhd- | Fehlende Wirtschaftlichkeit
Hemmnisse far | der MaBnahmen, geringe Ak- | hung, geringes Energieein- | der MalRnahmen, kompli-

(energetische) Sa-

zeptanz fiur Mietpreiserho-

sparpotenzial

zierte Gesetze, geringe For-

Gebaude bzw. die

Wohnung

nierungen hung (Umlage d. Sanierungs- dermittel

kosten), komplizierte Ge-

setze
Gewlinschte  Er- | Modernisierung der Bader, | Eigenstromerzeugung fur | Erhéhung  Einbruchschutz,
ganzungsmali- Erneuerung Elektroinstalla- | Mieter, Erneuerung Elektroin- | Modernisierung der Bader,
nahmen fir das | tion, Abbau Sanierungsstau stallation, Barrierefreiheit Erneuerung Elektroinstalla-

tion

Bestehender Infor-

mationsbedarf

Wirtschaftlichkeit der Mal-
nahmen, Energiesparpoten-

ziale, Fordermittel

Fordermittel fir energiespa-

rende Elektrogerate

Wirtschaftlichkeit der MalR-
nahmen, Energiesparpoten-
ziale, Fordermittel

Quartiersentwick-

Sicherheit und Sauberkeit im

Sauberkeit im Quartier, mehr

Sicherheit im Quartier, mehr

lung: gewilinschte | Quartier, mehr PKW-Park- | PKW-Parkplatze, mehr Be- | PKW-Parkplatze, bessere
MaRnahmen platze, mehr Bepflanzung im | pflanzung Nahversorgung, Sauberkeit
Q. im Q.

Quelle: Eigene Darstellung

Die Zusammenfassung der einzelnen Umfragen zeigt, dass die wirtschaftlichen Gesichtspunkte
sowohl fiir Vermieter und Eigentiimer als auch fiir Mieter eine hohe Bedeutung einnehmen. Fir
die Vermieter bestehen diese in der Wirtschaftlichkeit der SanierungsmafRnahmen, v.a. durch
die Umlage der Modernisierungskosten auf den Mieter. Bei einer Selbstnutzung der Immobilie
durch den Eigentiimer soll die Energieeinsparung zu einer zligigen Amortisation der Investition
beitragen. FlUr den Mieter ist eine weitgehende Beibehaltung der Kostenbelastung aus Kaltmiete

und Nebenkosten (inkl. Energie) ein wichtiges Kriterium.

5.4.2 Auswertung der Online-Umfrage unter Immobilieneigentimern im Quartier Gibit-
zenhof
An der Online-Umfrage unter Immobilieneigentiimern im Quartier Gibitzenhof nahmen tberwie-

gend Eigentiimern von ganzen Mehrfamilienhdusern bzw. einzelnen Wohnungen in WEG teil.
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Damit umfasst die Umfrage fast ausschlie3lich Mehrfamilienhauser und deren Wohnungen. Die

folgende Grafik stellt die Verteilung der mindestens vorliegenden 26 Teilnehmer dar:®

Abbildung 35: (Mindest-) Anzahl und Art der Umfrage-Teilnehmer (Eigentimer im Quartier Gibitzenhof)

Gibitzenhof-Eigentiimer:
Anzahl und Art der Umfrage-Teilnehmer

Wohnungsbaugesellschaft/
Baugenossenschaft

1
Eigentlimer einer Wohnung in einer _ 11
Wohnungseigentiimergemeinschaft
Fgentimer/Vermeter eines N ::
Mehrfamilienhaus

Eigentimer/Vermieter eines F
0

Einfamilienhauses

Quelle: Eigene Darstellung

Es wurde neben den technischen Fragen ergdnzend die Einschatzung der Umfrage-Teilnehmer
abgefragt, welche Aspekte eine hohe Bedeutung im Kontext einer energetischen Sanierung be-
sitzen. Die folgende Grafik fuihrt die vorgegeben Aspekte und deren Bedeutung auf:

54 Die genaue Teilnehmerzahl der Umfrage kann nicht angegeben werden, da nicht alle Teilnehmer zwangslaufig
alle Fragen beantworten mussen. Aus Grinden das Datenschutzes besteht keine Mdglichkeit die gesamte Teilneh-
merzahl zu ermitteln.
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Abbildung 36: Bedeutung relevanter Aspekte im Kontext einer energetischen Sanierung

Wie bewerten Sie die Bedeutung der folgenden Punkte fiir die
Durchfiihrung eingr energetiscll%n Sanierung'.-;O

30

Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen
Energiepreisniveau fiir Strom und Brennstoffe
Erhohung der Wohnqualitat
Sanierungim bewohnten Zustand moglich
Werterhalt/Wertsteigerung der Immobilie

Einbeziehungvon Fordermitteln Bedeutung

unwichtig

Schnelle Umsetzung der Sanierung

Behebungvon (akuten) Bauschaden M Bedeutung

ichti
Klimaschutz CO2-Einsparung wiehtie
Gesetzliche Verpflichtung zur Sanierung

Wohnraumerweiterung (Aufstockung, Anbau)

Quelle: Eigene Darstellung

Eine Uberwiegend hohe Bedeutung wird insbesondere den finanziellen Aspekten wie ,Wirt-
schaftlichkeit der MalRnahmen® und ,Energiepreisniveau“ zugewiesen. Daneben besitzt die Er-
hoéhung der Wohnqualitat ebenfalls eine hohe Bedeutung. Bei den weiteren Aspekten ist eine
ausgeglichenere Einschatzung vorhanden, da die Teilnehmer die Bedeutung unterschiedlich
bewerten. Einer Wohnraumerweiterung durch Anbauten oder Gebaudeaufstockungen wird trotz
derzeit hoher Wohnraumnachfrage im stadtischen Bereich nur sehr geringe Bedeutung zuge-

messen.

Konkret wurde auch die Bedeutung bestehender Hemmnisse abgefragt, die eine energetische
Modernisierung in der Praxis einschréanken oder verhindern. Auch hier treten die finanziellen
Aspekte in den Vordergrund, da die ,fehlende Wirtschaftlichkeit der Sanierung® und die ,feh-
lende Akzeptanz von Mieterhéhungen durch die Modernisierungsumlage® aus Sicht der Eigen-

tumer Uberwiegend eine hohe Bedeutung besitzen.
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Abbildung 37: Bedeutung bestehender Hemmnisse fiir eine energetische Modernisierung

Bedeutung moglicher Hemmnisse fiir die Durchfithrung von energetischen

Sanierungen bei Wohngebauden
5 10 15 20

o

Fehlende Wirtschaftlichkeit der Sanierung

Fehlende Akzeptanz einer Mietpreiserh6hung

Kompliziertes gesetzliches Regelwerk

Geringe Fordermittel, komplexe
Forderantragstellung

Stérungen durch BaumalRnahmen

Geringes Energiepreisniveau Bedeutung

Fehlende gering

Beratungsmoglichkeit/Informationsmangel

B Bedeutung

Auflagen des Denkmal-/Ensembleschutzes
hoch

Ablehnungder Sanierung durch die Mieter

| E—

Quelle: Eigene Darstellung

Speziell fur die weitverbreiteten WEG wurde die Bedeutung zusatzlicher Hemmnisse abgefragt:

Abbildung 38: Bedeutung zusétzlicher Hemmnisse bei WEG

Zusatzliche Hemmnisse bei
Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG):
0 5 10 15 20

Finanzierungsmaoglichkeiten der

Sanierungsmatnahmen

Schwierigkeiten beieinergemeinsamen
Beschlussfassung

Bedeutung
gering

hoch

Fehlendes Engagement der Hausverwaltung F M Bedeutung

Quelle: Eigene Darstellung
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Bei den an der Umfrage teilnehmenden Eigentiimern aus WEG werden die begrenzten Finan-
zierungsmaglichkeiten und die Findung eines gemeinsamen Beschlusses zur Durchfuhrung ei-

ner Modernisierung als Hemmnisse mit tberwiegend hoher Bedeutung aufgefuhrt.

In der Befragung wurde zusatzlich erhoben, welche weiteren Mallnahmen aus Sicht der Teil-
nehmer (Eigentiimer) zusammen mit der energetischen Sanierung durchgefihrt werden sollten.
Es wurde auch die Méglichkeit gegeben, eigene Anregungen zu nennen. Dies wurde jedoch nur
in einem Fall mit dem Vorschlag ,Einbau einer Etagenheizung® wahrgenommen. In zwei Fallen
wurde auch mitgeteilt, dass keine der aufgefuhrten Ma3nahmen erforderlich seien. Die folgende
Grafik zeigt die Haufigkeit der gewahlten vorgegebenen Antwortoptionen, wobei Mehrfachnen-

nungen der Teilnehmer mdglich waren.

Abbildung 39: Durchfihrung zusétzlicher MaRhahmen im Rahmen einer Modernisierung

Umsetzung ergianzender MaRnahmen im Rahmen der
Modernisierung (Stk.; %)
1:2% B Modernisierung der Bader

5;9% 11; 19%

m Abbau des allgemeinen

Sanierungsstaus
m Erneuerung der Elektroinstallation

6;10%
m Verbesserung Barrierefreiheit
(Whg.) _ '
9:16% ® Installation einer Ladeinfrastruktur
fir Elektromobilitat
m Stromerzeugung zum
Eigenverbrauch
Erhéhung des Einbruchschutzes

7;12%

9;16%
9;16% Wohnflachenerhéhung
(Geb.anbauten/-aufstockungen)

Quelle: Eigene Darstellung

Als wichtigste Aspekte werden dabei MaRnahmen eingeschatzt, die in erster Linie die Funktio-
nalitdt, den Komfort und die Sicherheit fir das Wohnen erhghen:

e Modernisierung der Bader
e Abbau des allgemeinen Sanierungsstaus
e Erneuerung der Elektroinstallation

e Verbesserung der Barrierefreiheit

Da bei der Frage zur Durchfihrung von Energieberatungen im Vorfeld einer Modernisierung in
ungefahr drei Viertel der Falle keine Energieberatung erfolgte, besitzt die zusétzliche Frage zum

personlichen Informationsbedarf der Teilnehmer eine besondere Bedeutung:

Seite 120 von 236



“ TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG TR
GEORG SlMON OHM nordbayern

Abbildung 40: Erlauterung des Informationshedarfs

Wie schitzen Sie lhren Informationsbedarfin den folgenden

Bereichenein?
0 5 10 15 20

Wirtschaftlichkeit der
Sanierungsmalinahmen

Energiesparpotenziale bei
Sanierungsmalnahmen

Fordermittel

Rechtliche Rahmenbedingungen

Innovative Heizungstechniken

niedriger Informationsbedarf B hoher Informationsbedarf

Quelle: Eigene Darstellung

In den angegebenen Bereichen wird ein Gberdurchschnittlicher Informationsbedarf durch die
Umfrage-Teilnehmer gesehen. Dabei stehen die Aspekte mit finanziellen Auswirkungen wie
Wirtschaftlichkeit der SanierungsmalRhahmen, Energiesparpotenziale und Fordermittel im Vor-
dergrund. Als erganzender Punkt wurde durch einen Teilnehmer der Informationsbedarf zu den

gesundheitlichen Auswirkungen von Schimmelbefall aufgeftihrt.

Neben den Malnahmen, die sich direkt auf das Wohngebaude im Quartier beziehen, wurde
auch die Bedeutung ubergreifender Mal3nahmen fiir die Gbergeordnete Quartiersentwicklung
abgefragt. Uberwiegend hohe Bedeutung wird in der Sicherheit und Sauberkeit des Quartieres
gesehen. Mit geringerer Bedeutung werden die Punkte ,Verfugbarkeit von PKW-Stellplatzen®,
,Verbesserte OPNV-Anbindung“ und ,Nahversorgungsmdglichkeiten“ gesehen. Bei den beiden
letztgenannten Punkte kann das bereits verfligbare Angebot an Parkplatzen und Nahversor-
gung dazu gefuhrt haben, dass diese Punkte etwas nachrangiger gesehen werden. Vermutlich
wird auch nicht jeder Umfrage-Teilnehmer einen eigenen PKW benutzen oder im 6ffentlichen
Bereich parken mussen. Ergdnzend wurden von drei Teilnehmern die Punkte ,Larmschutz &

Larmreduzierung“ und ,Reduzierung der Luftschadstoffe” eingebracht.
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Abbildung 41: Bedeutung ergdnzender MaRnahmen fur die Gibergeordnete Quartiersentwicklung

Quartiersentwicklung: Welche erganzenden MaBnahmen wiinschen Sie sich fiir
eine Verbesserung der Lebensqualitit in lhrem Quartier am Standort lhrer
Immobilie?

Sicherheit im 6ffentlichen Raum
Sauberkeit im 6ffentlichen Raum
"Mehr Grin im Quartier" (z. B. Pflanzen)
|
|

o
v
=
o
=
%
N
o
N
(%1

Verflgbarkeit von PKW-Parkplatzen
Verbesserte OPNV-Anbindung

Bessere Nahversorgung (Einkauf etc.) |—

| Bedeutung
Erweitertes kulturelles Angebot gering
Erganzung durch TN: Mehr Larmschutz (Strassenbahn) M Bedeutung
hoch

Ergdanzung durch TN: Reduzierung des Verkehrslarm

Quelle: Eigene Darstellung

5.4.3 Auswertung der Online-Umfrage unter Mietern im Quartier Gibitzenhof
Die Teilnehmer an der Umfrage fur Mieter im Quartier Gibitzenhof sind ausschlie3lich Mieter
einer Wohnung in einem MFH. Der Vermieter wohnt fast ausschlie3lich nicht im gleichen Ge-
baude, sodass er personlich nicht von Modernisierungsmafinahmen als ,Mitbewohner* profitie-

ren wirde.

Abbildung 42: Teilnehmer an der Umfrage fur Mieter im Quartier Gibitzenhof

Gibitzenhof-Mieter:
Anzahl und Art der Umfrage-Teilnehmer

0 5 10 15 20 25 30 35

Mieter/in einer Wohnung in einem

Mehrfamilienhaus 29

Mieter/in eines Einfamilienhauses
(Reihenhaus/DHH)

Der Vermieter/Eigentiimer wohnt
ebenfallsin dem Gebaude

Quelle: Eigene Darstellung
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Bei der Einschétzung der Kosten fur Kaltmiete und Energie (elektrischer Strom, RW/WW) wird
der Belastung durch die Energiekosten héhere Bedeutung zugewiesen. Innerhalb der Energie-

kosten werden die Kosten fur Warme bedeutender empfunden als die Kosten fir elektrischen

Strom.

Abbildung 43: Bedeutung der Energiekosten im Vergleich zur Kaltmiete

Wie schatzen Sie die Hohe lhrer aktuellen Kosten fiir Wohnraum-
Miete und den Verbrauch von elektrischem Strom
(Haushaltsstrom), Raumwéarme (Heizung) und Warmwasser ein?

Mietkosten fiir den Wohnraum
(Kaltmiete)

Energiekosten fiir den r
Stromverbrauch (Haushaltsstrom)

Energiekosten fiir den
Warmeverbrauch
(Heizung/Warmwasser)

T T T T T 1

0 5 10 15 20 25

M hohe Bedeutung M geringe Bedeutung

Quelle: Eigene Darstellung

Es wurde neben den technischen Fragen die Einschatzung der Umfrage-Teilnehmer ermittelt,
welche Aspekte aus Mietersicht eine hohe Bedeutung im Kontext einer energetischen Sanie-
rung besitzen. Die folgende Grafik fihrt die vorgegebenen Aspekte und deren Bedeutung auf:

Abbildung 44: Bedeutung ergéanzender Malinahmen und Aspekte im Rahmen der Modernisierung

Gibitzenhof-Mieterumfrage:
Wie bewerten Sie die Bedeutung der folgenden Punkte fiir die
Durchfiihrung einer energetischen Sanierungsmalinahme?
0 5 10 15 20

Il 1 1 1 J
Schnelle Umsetzung der Sanierung im
bewohnten Zustand

Beibehaltung der aktuellen Miethohe
nach der Sanierung

Behebung von (akuten) Bauschaden

Einbeziehung und Beteiligung des Bedeutung
Mieters bei der Sanierung gering

Klimaschutz und CO2-Einsparung H Bedeutung

hoch
Sonstiges: Einbau Balkon (Angabe TN)

Quelle: Eigene Darstellung
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Fur die Mieter sind demnach v.a. eine schnelle Umsetzung der Sanierung im bewohnten Zu-
stand, die Beibehaltung der aktuellen Miethohe und die Behebung von (akuten) Bauschaden
wichtig. Aspekte der ,Mieterbeteiligung® und des ,Klimaschutzes® nehmen eine geringere Be-
deutung aus Sicht der Umfrage-Teilnehmer ein.

Konkret wurde bei den Mietern auch die Bedeutung bestehender Hemmnisse abgefragt, die
eine energetische Modernisierung in der Praxis einschranken oder verhindern kénnten. Auch
hier treten die finanziellen Aspekte in den Vordergrund, dass Mieterhhungen vermieden wer-

den sollen und die erwarteten Energiekosteneinsparungen fur zu gering erachtet werden.

Abbildung 45: Bedeutung bestehender Hemmnisse fir eine energetische Modernisierung

Gibitzenhof-Mieterumfrage:
Welche Bedeutung haben aus lhrer Sicht folgende Aspekte als
mogliche Hemmnisse fiir die Durchfiihrung von energetischen
Sanierungen bei Wohngebauden?

0 10 20

Vermeidung von Mieterhéhungen durch Umlage

der Sanierungskosten I

Zu geringe Einsparungen bei den Energiekosten in

der Wohnung |

Desinteresse des Vermieters an der Sanierung I

Fehlende

Beratungsmaoglichkeiten/Informationsmangel Bedeutung

Desinteresse des Vermieters (Erg. Angabe TN) B gering
Kosten fur die Eigentimer sind zu hoch (Erg. = Bedeutung
Angabe TN) u hoch

Es wird sich nicht in den Mieter versetzt (Erg.
Angabe TN)

Quelle: Eigene Darstellung

In der Befragung wurde zusétzlich erhoben, welche weiteren MaRnahmen aus Sicht der Mieter
zusammen mit der energetischen Sanierung durchgefiihrt werden sollten. Es wurde auch die
Maoglichkeit gegeben, eigene Anregungen zu nennen. Die folgende Grafik zeigt die Haufigkeit
der gewahlten vorgegebenen Antwortoptionen mit méglichen Mehrfachnennungen:
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Abbildung 46: Durchfihrung zusétzlicher MaRnahmen im Rahmen einer Modernisierung

ENERGIEAGENTUR
nordbayern

Gibitzenhof-Mieterumfrage:
Welche weiteren MaBRnahmen sollten aus lhrer Sicht zusammen mit der
energetischen Sanierung durchgefiihrt werden?
0 5 10 15

| 1 1 1

20

Eigenstromerzeugung fur Mieter (KWK/ PV)
Erneuerung der Elektroinstallation (und Datenkabel)
Erhéhung der altersgerechten Barrierefreiheit...
Erhéhung des Einbruchschutzes
Installation von Ladestellen fiir Elektromobilitat
Instandhaltung der Treppenaufgange (Erg. Angabe TN)
Aufzige in alten Gebauden (Erg. Angabe TN)
Modernisierung der Kiichenzeile (Erg. Angabe TN)
Anbau Balkon (Erg. Angabe TN)

Rolladen einbauen (Erg. Angabe TN)

Quelle: Eigene Darstellung

Uberraschenderweise wurde die Eigenstromnutzung fiir Mieter aus PV- oder KWK-Anlagen (15)

am haufigsten genannt. Weitere sinnvolle Malinahmen liegen in der Erneuerung der Elektroin-

stallation und der Erh6hung von Barrierefreiheit und Einbruchschutz.

Es besteht bei den Mietern tGberwiegend ein hoher Informationsbedarf zu Férdermitteln fir die

Beschaffung energieeffizienter Haushaltsgerate, da dieser Bereich in ihrem eigenen Entschei-

dungsspielraum liegt.
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Abbildung 47: Erlauterung des Informationsbedarfs der Umfrage-Teilnehmer

Gibitzenhof-Mieterumfrage:
Wie schatzen Sie lhren Informationsbedarf in den folgenden
Bereichenein?

0 5 10 15 20

Fordermittel (z. B. fUr energiesparende
-
I
]
|

Haushaltsgerate)

Sinnvolle SanierungsmafRnahmen am
Gebdude

Richtige Bedienweise der (Gebaude-) Technik
Energiesparende Raumliftung

Energietarife und Versorgerwechsel

Beratungsangebote zum Energiesparen —

niedriger Informationsbedarf B hoher Informationsbedarf

Quelle: Eigene Darstellung

Obwohl fir die Mieter eine Entscheidungsbefugnis bei Sanierungsmaflinahmen am Gebaude
(Gebaudehlle, Heizungsanlage) i.d.R. nicht besteht, sehen die Mieter hier auch Informations-
bedarf. Dies kann dadurch erklart werden, dass sie u.U. inren Vermieter auch auf sinnvolle Sa-
nierungsmafnahmen hinweisen mdchten. Ein Uberwiegend geringer Informationsbedarf be-

steht fur Mieter bei Beratungsangeboten zum Energiesparen.

Neben den MalRnahmen, die sich auf das Wohngebdude im Quartier direkt beziehen, wurde
auch die Bedeutung ubergreifender Malinahmen fiir die Gbergeordnete Quartiersentwicklung
abgefragt. Eine Gberwiegend hohe Bedeutung wird in der ,Sauberkeit im Quartier* und der ,Ver-
fugbarkeit von PKW-Parkplatzen“ gesehen.®® Da die Mieter zwangslaufig auch im Quartier Gi-
bitzenhof wohnen — dies ist bei den Hauseigentiimern nicht unbedingt der Fall - nimmt die Ver-
fugbarkeit von PKW-Parkplatzen hier eine hthere Bedeutung ein als in der Eigentimer-Um-
frage. Auch ,Mehr Grin“ in Form von Grunanlagen und Bepflanzungen wird gewunscht. Mit
geringerer Bedeutung werden die Punkte ,Verbesserte OPNV-Anbindung“ und ,Nahversor-

gungsmoglichkeiten® gesehen. Dies deckt sich auch mit der Eigentimerumfrage.

55 Am 27.04.2018 findet die gemeinschaftliche Aktion ,Kehrd wéard 2018 statt, bei der Blirgerinnen und Biirger Abfalle
aus offentlichen Bereichen des Quartiers entsorgen.
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Abbildung 48: Bedeutung erganzender MalBnahmen fir die Gibergeordnete Quartiersentwicklung

Gibitzenhof-Mieterumfrage:
Quartiersentwicklung: Welche erganzenden MaBnahmen wiinschen Sie sich fiir
eine Verbesserung der Lebensqualitdt in lhrem Quartier am Standort lhrer
Immobilie?

o

10 20 30

1 1 J

Sauberkeit im offentlichen Raum _

Verfugbarkeit von PKW-Parkaétzen |

Mehr Grin im Quartier (Z. B. Pflanzen) |

Sicherheitim offentlichen Raum T T T T———

Erweitertes kulturelles Angebot | ———

Verbesserte @PNV-Anbindung IEEE—

Bessere Nahversorgung (Einkauf etc.) F

Geringe Bedeutung M Hohe Bedeutung

Quelle: Eigene Darstellung

55 MaRnahmeniibersicht zur Uberwindung der Sanierungshemmnisse

Fur die wichtigsten ermittelten Sanierungshemmnisse aus den Expertengesprachen und der
Fachliteratur sollen in einer tabellarischen Zusammenstellung geeignete MaRnahmen fiir eine

Uberwindung der Hemmnisse dargestellt werden:

Tabelle 16: MaRnahmen zur Uberwindung der Sanierungshemmnisse

) ) Akteure / Beispiele fur
Sanierungshemmnisse MalRnahmenvorschlage ]
die Umsetzung

Informationsdefizite

Vielféaltiges Angebot unter- | Hinweisen auf das bestehende Informati- | Stadt Nurnberg, Verbrau-
schiedlicher Quellen an In- | onsangebot der Stadt Nurnberg; Weiter- | cherzentrale Bayern e.V.,
formationen zum Thema | fuhrung des bestehenden Informations- | Energieberaternetz Mittel-
,Bauen und Sanieren® angebots der Stadt Nirnberg (Internet- | franken, Energieagentur

seite): Infobroschiren, Homepage ,wir- | Nordbayern GmbH, TH
Fehleinschatzungen  zum
g machen-das-klima.de®, SAMS-Beratung | Nurnberg, Stiftung

energetischen Zustand des . . . . . R .
(Sanieren mit System), Burgerinformati- | Stadtbkologie, Haus &

Gebdudes und Einsparpo- . : .
onsveranstaltungen, Vortragsreihen mit | Grund Nirnberg e.V.

tenzial
dem Bildungscampus Nurnberg, Vorort-
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Unkenntnis der Foérderpro-

gramme

Ungewisse  Wirtschaftlich-
keit der Sanierungsmalii-

nahmen

Impulsberatung, Stadtteilaktionen, ESP-
Projekt

Wirtschaftlichkeit von EinzelmaRnahmen
und MalRBnahmenpaketen aus den Quar-
tierskonzepten kommunizieren (Informa-
tionsveranstaltungen, Internetseite, Mal3-

nahmenblatter)

Mangelndes Interesse und
Motivation der Eigentimer

an Sanierungsmafinahmen

Einrichtung eines Sanierungsmanage-
ments im Quartier als direkter Ansprech-
partner (in Verbindung mit bestehendem

Quartiersmanagement)

Informationsveranstaltungen zu geringin-
vestiven Mal3hahmen

Stadt

rungsmanagement

Nirnberg, Sanie-

Neu- und Altbautage Mit-
telfranken der HWK

Stiftung Stadttkologie

. ) SAMS-Beratung Stadt
Kommunizieren der Vorteile: Wohnwert-
. Nurnberg

verbesserung, Wertsteigerungen, Ener-

giekostensenkung
Hohe Auslastung der Hand- | Aus- und Weiterbildung von Fachkréaften | Handwerksbetriebe,
werksbetriebe in der Bau- | in der Baubranche HWK, Innungen, Bauin-
branche bei Neubau und dustrie, Politik
Sanierung
Angst vor Uberforderung | Beratung und Information zur Angebots- | Verbraucherzentrale e .V.

und Uberteuerten Angebo-
ten fur Sanierungsmaf3nah-

men

einholung und -auswertung

in Kooperation mit
HWK/Innungen
Quartiersbezogenen  Ar-

beitskreis von Eigenti-

mern einrichten

Sanierungspartnerschaf-

ten von Eigentimern

Quelle: Eigene Darstellung
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6 Potenzialanalyse zur energetischen Sanierung im Mehrfamilienhausbestand des

Quartiers Gibitzenhof- ,,TOP 5 — Energieeffizienzmallhahmen*

Ein wesentlicher Schwerpunkt im Klimafahrplan 2010 — 2050 der Stadt Nurnberg liegt in der
Erhohung der Energieeffizienz von Wohngeb&uden. Im Rahmen des Quartierkonzeptes fiir das
Quartier Gibitzenhof werden die aus wirtschaftlichen, technischen und 6kologischen Aspekten
sinnvollsten ,TOP 5-Energieeffizienzmalinahmen® der Gebaudesanierung am Beispiel eines fir
das Quartier charakteristischen MFH als typischem Referenzgebaude im Geschosswohnungs-

bau ermittelt.5®

Anhand eines umfangreichen Kriterienkataloges wurde ein Punktesystem entwickelt, um die
TOP-MaRRnahmen aufgeschlusselt fir folgende Auswertungsgruppen/-kriterien darzustellen und

bewerten zu kbnnen:

¢ Eigentiimer als Selbstnutzer
¢ Eigentimer als Vermieter
e Mieterakzeptanz

¢ Umweltauswirkung

Fur das Quartier Gibitzenhof wurden folgende , TOP 5-EnergieeffizienzmalRnahmen® ermittelt:

Tabelle 17: TOP-MalRnahmen der Geb&dudemodernisierung von MFH im Quartier Gibitzenhof

TOP-EinzelmalRnahmen: TOP-Malinahmenpakete:

e Dammung der obersten Geschossdecke e Malnahmenpaket Nr. 2, ,Gebaudehille EnEV-Min-
(OGD) im Mindeststandard (14 cm)>” deststandard, Fernwarme Zentralheizung, Warm-

e Dammung der Kellerdecke im Effizienz- wasserbereitung dezentral Uiber elektrischen Strom*
standard (12 cm)>%8 o Malnahmenpaket Nr. 6, ,Gebaudehille Kf\W-Anfor-

e Einrichtung einer zentralen Warmwasser- derungen, Fernwdrme Zentralheizung, Warmwas-
versorgung bei Umstellung auf eine Zent- serbereitung Uber die Zentralheizung mit wohnungs-
ralheizung weisen Frischwasserstationen®

Quelle: Eigene Darstellung

56 Die ,TOP 5“-MaRnahmen fiir die Wohngebaudesanierung werden analog durch zwei ,TOP-MaRnahmen zur Ener-
gieeffizienz von Industrie- und Gewerbebetrieben ergénzt. Diese kbnnen grundsétzlich MalRnahmen zur energieeffi-
zienten Nutzung von Querschnittstechnologien (z. B. Heizung, Beleuchtung, Klimatisierung, etc.) oder Mahahmen
an der Gebé&udehdille (z. B. Warmedammung) der Nichtwohngeb&ude umfassen.

57 Zum Vergleich: Die Dammstoffdicke der OGD betréagt im Effizienzstandard 24 cm.

58 Zum Vergleich: Die Dammstoffdicke der Kellerdecke betragt im Mindeststandard 10 cm.

Seite 129 von 236




“ TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG
GEORG SIMON OHM

RGIEAGENTUR

nordbayern

Beim Referenzgebaude Gibitzenhof erreichen die TOP-Energieeffizienzmalinahmen folgende

Einspareffekte:

Tabelle 18: Einspareffekte der TOP-MaRnahmen von Mehrfamilienhdusern im Quartier Gibitzenhof

Referenzgebaude Gibitzenhof Endenergiebedarf Ist-Zustand 252 kWh/m2a

TOP-EinzelmalBnahmen: TOP-MalRnahmenpakete:
e Dammung OGD: e MaRnahmenpaket Nr. 2:
Energieeinsparung: 40 kWh/m?2a; 16% Energieeinsparung: 160 kWh/m?2a; 63%
e Dammung Kellerdecke: e MaRnahmenpaket Nr. 6:
Energieeinsparung: 26 kWh/m2a; 10% Energieeinsparung: 180 kWh/m?2a; 71%
e Zentrale Warmwasserversorgung:
Einsparung Energiekosten: 3,8 €/m?a; 22%

Quelle: Eigene Darstellung

6.1 Klassifizierung eines Referenzgebaudes im Geschosswohnungsbaubestand

Zur Auswahl eines reprasentativen Typvertreters wurde der Gebaudebestand im Quartier Gibit-

zenhof zunachst anhand folgender Merkmale klassifiziert:

e Baualter

e Zahl der Vollgeschosse

e Zahl der Wohnungen

e Wohnflache

o Nutzung DG (beheizt, unbeheizt)

o Kellergeschoss (beheizt, unbeheizt)

¢ Nachbarsituation (freistehend, Mittelhaus, Endhaus)

Anhand von Quartiersbegehungen und Bauantragsunterlagen (Bauplanen und Baubeschrei-
bungen) aus dem Archiv des kommunalen Wohnungsunternehmens ,wbg Nirnberg GmbH*
(wbg) wurde ein Referenzgebaude identifiziert, das der Mehrzahl der Wohngeb&ude im Quartier
Gibitzenhof entspricht.

Folgende Planunterlagen der wbg Nurnberg GmbH lagen der Festlegung des Referenzgebau-
des MFH zugrunde. Das Referenzgebaude umfasst bauliche Merkmale aus den beiden folgen-
den realen Gebauden, um damit den Uberwiegenden Gebaudebestand des Quartieres Gibit-

zenhof adaquat abbilden zu kdnnen:
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e Mehrfamilienhaus VolkmannstraRe 11-17

Abbildung 49: Grundriss Mehrfamilienhaus Volkmannstral3e 11-17
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Quelle: wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen

Abbildung 50: Eingangsansicht Mehrfamilienhaus Volkmannstrale 11-17
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Quelle: wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen
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Abbildung 51: Grundriss Mehrfamilienhaus Gibitzenhofstral3e 118-124
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Abbildung 52: Eingangsansicht Mehrfamilienhaus Gibitzenhofstral3e 118-124

ANSICHT GEGEN DIE GIiBITZENHOFSTRASSE

Quelle: wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen
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6.2 Grunddaten und Flachenermittlung

Als Referenzgebaude wurde kein ganzer Gebaudeblock definiert, wie es bei Liegenschaften
von Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften dblich ist, sondern lediglich ein MFH mit
einer Hausnummer aus einer Gebaudereihe herausgeldst. Die Ublichen Eigentumsverhéltnisse
in dem Quartier Gibitzenhof entsprechen Einzeleigentimern, die ein Gebaude (Hausnummer)

besitzen, oder Eigentimergemeinschaften, die sich meist auf eine Hausnummer beziehen.

Folgende Grunddaten wurden fir das Referenzgebaude ,Gibitzenhof* festgelegt:

e Baualtersklasse: 1950er/1960er Jahre
e Zahl der Vollgeschosse: 4

e Zahl der Wohnungen: 8

e Wohnflache: 440 m2

e Energiebezugsflache nach EnEV®®; 476 m?

¢ Dachgeschoss: unbeheizt
e Kellergeschoss: unbeheizt
e Nachbarsituation: Mittelhaus
e Grundflache: 134 m?

e Warmeubertragende Hiullflache: 719 m?
e Bruttovolumen: 1.487 m3
e A/V Verhaltnis®: 0,48 1/m

6.3 Bauteile und Wéarmeversorgung im Ist-Zustand

Zur Festlegung der Bauteile fiir den unsanierten Zustand wurden die Planunterlagen und die
Sichtung der Geb&aude vor Ort berticksichtigt. Zudem wurden fiir die Baualtersklasse typische
Pauschalwerte herangezogen. Als Literaturquellen wurden das ,IWU Konstruktionshandbuch —
Verbesserung des Warmeschutzes im Wohngebaudebestand® [Institut Wohnen und Umwelt,
1997] sowie die ,Bekanntmachung der Regeln zur Datenaufnahme und Datenverwendung im
Wohngebaudebestand“ [Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie (BMWi), BMUB 2015,
S. 9 ff.] genutzt.

59 Die Energiebezugsflaiche AN nach Energieeinsparverordnung (EnEV) entspricht nicht der Wohnflache eines Ge-
b&audes, sondern errechnet sich mit 32% aus dem beheizten Bruttovolumen. Somit haben Geb&aude bei gleicher
Wohnflache aber héherer Geschosshdhe eine gréRere Energiebezugsflache AN.

60 Das A/V-Verhéltnis ist die Kurzform firr Verhéltnis zwischen Hiillfliche A und Gebaudeinhalt V (Einheit: 1/m) und
bezeichnet die Relation von thermischer Geb&audehullflache zu umschlossenem Volumen. Die thermische Gebaude-
hiille umfasstim Wesentlichen Wénde, Fenster, Dach/Decke und Boden. Kompakte Baukdrper haben geringere A/V-
Werte als stark gegliederte und damit geringere Warmeverluste.
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Folgende Tabelle zeigt die energetischen Eigenschaften der Bauteile fiir das Referenzgebéaude
im Quartier Gibitzenhof im Vergleich zum Referenzgeb&ude fiir einen Neubau nach EnEV. Das
technische MaR ist der U-Wert®, je kleiner der U-Wert, desto besser ist der Warmeschutz.

Tabelle 19: Gegenliberstellung Bauteile EnEV-Referenzgebaude, Referenzgebaude Gibitzenhof

EnEV -Referenzgebaude Referenzgebaude Gibitzenhof
nach Anlage 1 Tabelle 1 Mittelhaus
U-Wert Verhiltnis
Bauteil (W/m?K)| Aufbau U-Wert| zu Referenz
Dach/ Betondecke
oberste Geschossdecke 0,20]1cm TSD, Estrich 1,70 850%
Hochlochziegel ca. 30 cm
AuRenwand 0,28 1.000 kg/m3 1,05 375%
Kunststofffenster ca. 1980,
Fenster 1,30| 2-Scheibenverglasung 2,80 215%
AuRentire 1,80|Holz-Glas Tiire 4,00 222%
Kellerdecke/ Betondecke
erdberihrte Bauteile 0,35/ 1cm TSD, Estrich 1,38 394%
U-Wert gesamt U-Wert gesamt
H't (W/mZ2K) 0,42|H"t (W/m?%K) 1,42 336%

Quelle: Eigene Darstellung

Die dargestellten U-Werte fir das Bestandsgebaude, entsprechen typischen Pauschalwerten
der Baualtersklasse aus den 1950er und 1960er Jahren. Da bei Gebduden dieser Baualters-
klasse in der Vergangenheit meist schon die Fenster ausgetauscht wurden, werden fir das Re-
ferenzgebaude Gibitzenhof im aktuellen Bestand Kunststofffenster mit 2-Scheibenverglasung
aus den 1980er Jahren berlcksichtigt. Der gesamte U-Wert fiir das Referenzgebaude Gibitzen-
hof Uberschreitet mit 1,42 W/m2K den U-Wert des EnEV-Referenzgebdudes um mehr als das
3-fache.

Bei der Gebaudetechnik wird fir das Referenzgebaude Gibitzenhof ein Heizkesseltausch in den
1980er Jahren berlicksichtigt. Als Energietrager wird Erdgas angesetzt. Die Warmwassererzeu-

gung erfolgt dezentral durch Elektro-Warmwasserspeicher.

61 Der Warmedurchgangskoeffizient U — vereinfacht U-Wert genannt — ist ein MaR fur die thermische Qualitat von
Bauteilen. Er bezeichnet den Warmestrom, der bei einer Temperaturdifferenz zwischen Raum- und Auf3enluft von 1
K (oder 1 °C) durch eine 1 m2 grof3e Bauteilflache hindurchflief3t.
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Folgende Tabelle zeigt die Gebaudetechnik im Vergleich zum EnEV-Referenzgebéude:

Tabelle 20: Gegenlberstellung Gebaudetechnik EnEV-Referenzgeb., Referenzgeb. Gibitzenhof

EnEV -Referenzgebdude Referenzgebaude Gibitzenhof
nach Anlage 1 Tabelle 1 Mittelhaus
Verhaltnis
Gebaudetechnik kWh/m?a|Gebiudetechnik kWh/m?a| zu Referenz
Heizol
Waiarmeerzeugung Brennwertkessel Erdgas NT-Kessel ca. 1980
zentral mit Dezentral
Warmwasser Solarthermie Elektro-Warmwasserspeicher
Liiftung Abluftanlage Fensterliftung
Primdrenergiebedarf Primarenergiebedarf
Heizol fp=1,1 Erdgas fp=1,1
kWh/m?a 65,9|Energieausweis H/H 275,0 417%

Quelle: Eigene Darstellung

Der Primarenergiebedarf® QP Uberschreitet mit 275,0 kWh/m2a den Primarenergiebedarf des

EnEV-Referenzgebaudes um mehr als das Vierfache.

Im Energieausweis wirde sich fur das Referenzgebaude Gibitzenhof folgende Einordnung er-

geben:

Abbildung 53: Bandtacho Energieausweis, Referenzgebdude Gibitzenhof Ist-Zustand

260 6 kwhiim=a)

B |Cc | D | E | FEE

0 25 30 L) 100 125 150 175 200 225 =250

Primarenergiebedarf dieses Gebiudes ‘
2750 vwniim=a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes '

Quelle: Programm ,Energieberater 18599 der ,Hottgenroth Software GmbH & Co.KG

Die Energiebedarfswerte fir Endenergie und Priméarenergie im Energieausweis beziehen sich

auf die Energiebezugsflache An und nicht auf die Wohnflache.

62 Der Primarenergiebedarf nach Energieeinsparverordnung (EnEV) ist ein MaR fiir die Gesamteffizienz eines Ge-
baudes. Dieser Wert umfasst zusétzlich zum eigentlichen Energiebedarf an einem Energietrager die Energiemenge,
die durch vorgelagerte Prozessketten aul3erhalb der Systemgrenze bei der Gewinnung, Umwandlung und Verteilung
des Energietragers bendtigt wird (Primérenergie). Zur Ermittlung der Energiebilanz wird der entsprechende Energie-
bedarf unter Beriicksichtigung der beteiligten Energietrager mit einem Priméarenergiefaktor (fr genannt) multipliziert.
Der fp fUr Heiz6l und Erdgas betragt 1,1.
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6.4 Anpassung des Energiebedarfs im Ist-Zustand

Die energetischen Berechnungen fir gesetzliche Nachweise wie den Energieausweis oder flr
die Forderantragstellung bei der KiW-Fdrderbank erfolgen mit festgelegten EnEV Randbedin-
gungen, wie z.B. einem Standard-Nutzerverhalten (Nachweisprofil). Die EnEV-Randbedingun-
gen fuhren meist zu hdheren Energieverbrauchen als in der Realitat tblich. Aus diesem Grund
werden die EnEV-Randbedingungen zur Berechnung von Einsparpotenzialen an realistische
Energiebedarfswerte angepasst.

Folgende Abbildung zeigt die Energiebedarfswerte bezogen auf die Wohnflache fir das EnEV-
Referenzgeb&dude, das Referenzgebaude Gibitzenhof mit Nachweisprofil und das Referenzge-
baude Gibitzenhof mit einem angepassten Beratungsprofil:

Abbildung 54: Anpassung Energiebedarf Referenzgebdude Gibitzenhof
Referenzgebaude Gibitzenhof, Mittelhaus

kWh/m?a Endenergiebedarf/MaBnahmenpakete
300

19,7

250

200
150
100
) -
0
EnEV -Referenzgebidude Referenzgebdude Referenzgebdude
nach Anlage 1 Tabelle 1 Gibitzenhof Gibitzenhof
Heizdl-Brennwert Ist-Machweisprofil Ist-Beratungsprofil
WW zenrtal+Solar Erdgas/WW dezentral Erdgas/WW dezentral
¥ Endenergie Heizung, kWh/m? Wohnfl. Endenergie Warmwasser, kWh/m? Wohnfl.

Quelle: Eigene Darstellung

Der Energiebedarfswert flr Heizung reduziert sich durch das angepasste Beratungsprofil um 11
Prozent gegenuber dem Nachweisprofil nach EnEV.

Bei allen Berechnungen zur Energieeinsparung beziehen sich die Energiebedarfswerte auf die
festgelegte praktikable GréRRe ,m? Wohnflache“ (440 m?) und nicht auf die Energiebezugsflache
AN nach EnEV (476 m2).
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Forderprogramme zur energetischen Geb&audesanierung

Fur die energetische Sanierung von Gebauden stehen diverse Férderprogramme des Bundes,

der Bundeslander und der Kommunen zur Verfigung.

Kfwe®3 Energieeffizient Sanieren — Kredit (Programmnummer 151/152):

Zinsgunstiger Kredit und Tilgungszuschuss bei Einzelmallnahmen und MalRnahmenpa-
keten zur energetischen Gebaudesanierung

KfW Energieeffizient Sanieren — Zuschuss (Programmnummer 430):

Natlrlichen Personen, die fur die Finanzierung keinen Kredit aus dem Programm Ener-
gieeffizient Sanieren aufnehmen, steht alternativ eine Zuschussvariante zur Verfiigung
KfW Energieeffizient Bauen und Sanieren - Zuschuss Baubegleitung (Programmnum-
mer 431):

Zuschuss fur die energetische Fachplanung und Baubegleitung bei Wohngebauden.
BAFA® Heizen mit erneuerbaren Energien:

Zuschuss fiur Heizungsanlagen mit erneuerbaren Energietréagern wie Solarthermie, Bio-
masse und Warmepumpen

BAFA Heizungsoptimierung:

Zuschuss fur den Ersatz von Heizungspumpen und Warmwasserzirkulationspumpen
durch hocheffiziente Pumpen sowie den hydraulischen Abgleich am Heizsystem

BAFA Energieberatung fur Wohngebaude:

Zuschuss fur eine individuelle Energieberatung fir Wohngebaude. Der Zuschuss betragt
60 Prozent des zuwendungsféhigen Beratungshonorars, maximal 800 € bei Ein- und
Zweifamilienhdusern und maximal 1.100 € bei Wohnhdusern mit mindestens drei
Wohneinheiten. Zusatzlich gibt es 500 € fir die Erlauterung eines Energieberatungsbe-
richts in einer Wohnungseigentimerversammlung oder Beiratssitzung

Bayerisches Modernisierungsprogramm zur Sanierung von Mietwohnungen und Pflege-
platzen in Bayern:

Die Férderung basiert auf den wohnungswirtschaftlichen Programmen ,Energieeffizient
Sanieren” und ,Altersgerecht Umbauen® der KfW. Die BayernLabo verbilligt zusétzlich
den schon glnstigen Zinssatz des jeweiligen KfW-Programmes.
10.000-Hauser-Programm in Bayern:

Fur Eigentimer von selbstbewohnten Ein- und Zweifamilienhdusern. Der EnergieBonus-
Bayern wird als Zuschuss fur ein ,EnergieSystemHaus® oder fir den ,Heizungstausch-
Plus® gewahrt und ist grundsatzlich mit den Programmen des Bundes (KfW, BAFA) kom-

binierbar.

63 KW, www.kfw.de

64 \wwww.bafa.de
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¢ Das COz-Minderungsprogramm der N-ERGIE AG:
Fir folgenden MaRnahmen kénnen Kunden der N-ERGIE AG Zuschiisse beantragen:
o Heizungssanierung auf Basis Erdgas-Brennwerttechnik mit und ohne Solarther-
mie
o Heizungsumstellung auf Warmepumpe
o Anschluss an das Fernwarmenetz
o Anschaffung eine PV-Anlage mit oder ohne Solarspeicher
o Einrichtung von Wandladestationen fur Elektrofahrzeuge.

Im Rahmen dieser Studie werden folgende Forderprograme des Bundes mit langfristiger For-

dergarantie bertcksichtigt:

6.5.1 KfW Energieeffizient Sanieren — Kredit
Gefordert werden hier die energetischen Sanierungsmafl3nahmen von Wohngebauden, die das
energetische Niveau eines KfW-Effizienzhauses fur Bestandsgebaude erreichen. AuRerdem
wird die Umsetzung von Einzelmaf3Bnahmen geftrdert, hier gelten allerdings sehr hohe Anforde-

rungen an die Einzelbauteile.
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Neben einer zinsginstigen Finanzierung mit einem Zinssatz von derzeit 0,75 Prozent bis 0,85
Prozent (abhangig von der Laufzeit, Stand 04/2018) gibt es je nach Qualitat des Sanierungsni-

veaus einen Tilgungszuschuss:

Tabelle 21: Tilgungszuschuss KfW Energieeffizient Sanieren — Kredit

27,5 % der Darlehenssumme,
bis zu 27.500 Euro fir jede Wohneinheit

KfW-Effizienzhaus 55

22,5 % der Darlehenssumme,
bis zu 22.500 Euro fir jede Wohneinheit

KfW-Effizienzhaus 70

17,5 % der Darlehenssumme,
bis zu 17.500 Euro fir jede Wohneinheit

KfW-Effizienzhaus 85

15,0 % der Darlehenssumme,
bis zu 15.000 Euro fiir jede Wohneinheit

KfW-Effizienzhaus 100

12,5 % der Darlehenssumme,
bis zu 12.500 Euro fir jede Wohneinheit

KfW-Effizienzhaus 115

12,5 % der Darlehenssumme,
bis zu 12.500 Euro fir jede Wohneinheit

KfW-Effizienzhaus Denkmal

12,5 % der Darlehenssumme,

Heizungs-/Luftungspaket* _ _ o
bis zu 6.250 Euro fir jede Wohneinheit

7,5 % der Darlehenssumme,
bis zu 3.750 Euro fir jede Wohneinheit

EinzelmalRnahmen

Quelle: KW Bankengruppe

Die KfW fordert die Einbeziehung eines Sachverstandigen, der die férderfahigen MalRnahmen
und die Umsetzung des geftrderten Vorhabens bestatigt.

* Heizungspaket: Neuer Warmeerzeuger mit Optimierung der Heizungsverteilung, Hocheffi-

zienzpumpen und hydraulischer Abgleich.

* Liftungspaket: Neue Liftungsanlage nur in Verbindung mit energetischer Sanierung eines
AulRenbauteils, ansonsten Tilgungszuschuss Einzelmaflinahme. Luftdichtheitsmessung mit
Wert nso <= 3,0 h-1.

Beim KfW Programm ,Energieeffizient Sanieren — Zuschuss* sind die oben genannten Forders-

atze jeweils um 2,5 Prozent hoher.
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6.5.1 KfW-Programm ,Energieeffizient Bauen und Sanieren* - Zuschuss Baubeglei-
tung

Im Rahmen einer KfW-Effizienzhaussanierung erhalten eine professionelle Planung und Bau-

begleitung einen Zuschuss in Hohe von 50 Prozent der Kosten, bis maximal 4.000 € Zuschuss
pro Vorhaben.

6.5.2 BAFA-Programm ,,Heizen mit erneuerbaren Energien“

Das BAFA bezuschusst folgende warmeerzeugende Anlagen aus erneuerbaren Energien:

e Die Errichtung oder Erweiterung von Solarkollektoranlagen zur Warmwasserbereitung
und Raumheizung sowie die Kombination zur solaren Kélteerzeugung, zur Zufihrung in
ein Warme-/ Kéltenetz und fur die Prozesswarme

¢ Die Installation von umweltschonenden Heizungssystemen auf Basis nachwachsender
Rohstoffe unter anderem Pellet6fen und Hackschnitzel6fen, Kombinationskessel und
Scheitholzvergaserkessel

¢ Die Installation von Warmepumpen, die erneuerbare Warme aus Wasser, Luft und Erd-
reich nutzen zur kombinierten Warmwasserbereitung und Raumheizung oder zur aus-
schlie3lichen Raumheizung, wenn die Warmwasserbereitung des Geb&audes zu einem

wesentlichen Teil durch andere erneuerbare Energien erfolgt.

In dem Foérderprogramm gibt es vielfaltige Kombinationen aus Basis-, Innovations- und Zusatz-

forderung.

6.5.3 BAFA-Programm zur Heizungsoptimierung
Zuschuss fur den Ersatz von Heizungspumpen und Warmwasserzirkulationspumpen durch
hocheffiziente Pumpen sowie den hydraulischen Abgleich des Heizsystems. Die Forderung be-
tragt 30 Prozent der Nettoinvestitionen, héchstens jedoch 25.000 € pro Standort.

6.6 Malnahmenkatalog zur energetischen Gebaudesanierung

Zur Bestimmung der TOP-Mal3nahmen werden einerseits bauliche und anlagentechnische Ein-
zelmalRnahmen zur energetischen Gebaudesanierung, andererseits auch ganzheitliche Mal3-

nahmenpakete aus mehreren EinzelmaRnahmen definiert und bewertet.

Die Beschreibung und Bewertung der Malinahmen in dem hier erarbeiteten MalZnahmenkatalog

kénnen keine detaillierte, individuelle Gebaude-Energieberatung ersetzten. Aufbauend auf dem
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definierten Referenzgeb&aude fir Gibitzenhof und den festgelegten Rahmenbedingungen erge-
ben sich Resultate, die als erste Entscheidungsgrundlage fiir eine energetische Gebaudesan-

ierung in diesem Quartier dienen kdnnen.

6.6.1 Bauliche EinzelmalRnahmen zur energetischen Geb&audesanierung
Fir jedes AulRRenbauteil werden zwei unterschiedliche Sanierungsniveaus gegenlbergestellt.
Einmal entsprechen die Malinahmen den gesetzlichen Anforderungen der EnEV bei der Erneu-
erung von Bauteilen, im Vergleich dazu werden die hoheren Anforderungen der KfW zur Forde-
rung von EinzelmafRnahmen erfullt. Die Tabelle zeigt die jeweils geforderten U-Werte:

Tabelle 22: Vergleich der Anforderungen an die Geb&audehulle

. Hochstwerte fiir
EnEV -Referenzgebiude 3
Erneuerung von Bauteilen KfW-Anforderung
nach Anlage 1 Tabelle 1 .
EnEV Anlage 3 Tabelle 1 EinzelmaBnahmen
U-Wert U-Wert U-Wert
Bauteil (W/m2K) (W/m?K) (W/m?K)
Dach/
oberste Geschossdecke 0,20 0,24 0,14
AuBenwand 0,28, 0,24 0,20
Fenster 1,30 1,30 0,95
AuRentire 1,80 1,80 1,30
Kellerdecke/
erdberiihrte Bauteile 0,35 0,30 0,25

Quelle: Eigene Darstellung
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Folgende SanierungsmalRnhahmen werden angewendet:

TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG
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EinzelmaRnahmen nach EnEV-Mindeststandard um die Anforderungen fir die Erneue-

rung von Bauteilen zur erfillen:

Tabelle 23: Bauliche EinzelmaBBnahmen EnEV-Mindeststandard

Bauteil MaRnahme Dammstoffdicke bei
WLG® 035

Oberste Dammung auf der obersten Geschossdecke mit Mine- 14 cm

Geschossdecke ralwolle und einer begehbaren Deckplatte.

Auf3enwand Dammung der AuRenwénde mit einem WDVS aus Po- 12 cm
lystyrol

Fenster Austausch der Fenster durch neue Kunststofffenster mit
2-Scheiben-Warmeschutzverglasung

Aulentire Neues Tiurelement aus Kunststoff mit Dammpaneele,
Glaselement mit 2-Scheiben-Warmeschutzverglasung

Kellerdecke Dammung der Kellerdecke mit einer beschichteten Mi- 10 cm
neralwolledammung

Quelle: Eigene Darstellung

Folgende Tabelle zeigt die dadurch erreichten U-Werte im Vergleich zum Referenzgebéude und

zu den Anforderungen der EnEV:

Tabelle 24: U-Werte der EinzelmaBRnahmen nach EnEV-Mindeststandard im Vergleich

EnEV -Referenzgebdude

Referenzgebdude Gibitzenhof

EinzelmaBnahmen EnEV-Mindeststandard

Hochstwerte fiir
Erneuerung von Bauteilen

nach Anlage 1 Tabelle 1 Mittelhaus EnEV Anlage 3 Tabelle 1
U-Wert U-Wert| verhiltnis| U-Wert| verhiltnis| U-Wert
Bauteil (W/m?K)] Aufbau (W/m2K)| zu Referenz| MaBnahme (W/m?K)| zu Referenz (W/m?K)
Dach/ Betondecke Dammung
oberste Geschossdecke 0,20]1cm TSD, Estrich 1,70 850% 14 cm WLG 035 0,22 110% 0,24
Hochlochziegel ca. 30 cm Dammung
AuBenwand 0,28]1.000 kg/m? 1,05 375%| 12 cm WLG 035 0,23 82% 0,24
Kunststofffenster ca. 1980, 2-Scheiben
Fenster 1,30|2-Scheibenverglasung 2,80 215% Warmeschutzvergl. 1,30 100% 1,30
AuRentlre 1,80|Holz-Glas Tiire 4,00 222% AuBentlre neu 1,80 100% 1,80
Kellerdecke/ Betondecke Dammung
erdberuhrte Bauteile 0,35]1cm TSD, Estrich 1,38 394% 10 cm WLG 035 0,28 80% 0,30

Quelle: Eigene Darstellung

Alle Bauteile erfiillen die Hochstwerte nach EnEV fiur die Erneuerung von Bauteilen (Anlage 3

Tabellel).

65 Die Warmeleitgruppe (WLG) gibt die Durchlassfahigkeit eines Materials fiir den Warmestrom an. Je kleiner die
WLG, desto besser die Warmedammung. Die derzeit marktiblichsten Dammmaterialien weisen eine WLG von 035.
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EinzelmalRnahmen nach KfW-Anforderungen®®:

Tabelle 25: Bauliche EinzelmaRnahmen nach KfW-Anforderungen

Bauteil MaRnahme Dammstoffdicke bei
WLG®" 035

Oberste Dammung auf der obersten Geschossdecke mit Mine- 24 cm

Geschossdecke ralwolle und einer begehbaren Deckplatte.

AuRRenwand Dammung der Au3enwande mit einem WDVS aus Po- 16 cm
lystyrol

Fenster Austausch der Fenster durch neue Kunststofffenster mit
3-Scheiben-Warmeschutzverglasung®

AuRentire Neues Tirelement aus Kunststoff mit Dammpaneele,
Glaselement mit 3-Scheiben-Warmeschutzverglasung

Kellerdecke Dammung der Kellerdecke mit einer beschichteten Mi- 12 cm
neralwolledammung

Quelle: Eigene Darstellung

Folgende Tabelle zeigt die dadurch erreichten U-Werte im Vergleich zum Referenzgebaude und

zu den Anforderungen der KfW:

Tabelle 26: U-Werte der EinzelmaRnahmen nach KfW-Anforderungen im Vergleich

EnEV -Referenzgebiude Referenzgebiude Gibitzenhof EinzelmaBnahmen KfW-Anforderung
nach Anlage 1 Tabelle 1 Mittelhaus K.fW-Anforderung
EinzelmaBnahmen
U-Wert U-Wert| verhiltnis U-Wert| verhiltnis U-Wert
Bauteil (W/m?K)| Aufbau (W/mZ?K)| zu Referenz MaRnahme (W/m?2K)| zu Referenz (W/m2K)
Dach/ Betondecke Dammung
oberste Geschossdecke 0,20|1cm TSD, Estrich 1,70 850% 24 cm WLG 035 0,13 65% 0,14
Hochlochziegel ca. 30 cm Dammung
AuBenwand 0,28 1.000 kg/m? 1,05 375% 16 cm WLG 035 0,18 64% 0,20
Kunststofffenster ca. 1980, 3-Scheiben
Fenster 1,30|2-Scheibenverglasung 2,80 215% Warmeschutzvergl. 0,90 69% 0,95
AuBenttire 1,80|Holz-Glas Tiire 4,00 222% AuBentire neu 1,30 72% 1,30
Kellerdecke/ Betondecke Dammung
erdberihrte Bauteile 0,35]1cm TSD, Estrich 1,38 394% 12 cm WLG 035 0,24 69% 0,25

Quelle: Eigene Darstellung

Alle Bauteile erfiillen die erhéhten Anforderungen der KfW, um fiir Einzelmafinahmen die For-
derung im Rahmen des KfW-Programms ,Energieeffizient Sanieren” zu erhalten. Die U-Werte

des EnEV-Referenzgebaudes werden bei allen Bauteilen deutlich unterschritten.

66 Die Merkblatter und die technischen Mindestanforderungen der Kfw sind zu beachten.

67 Die WLG gibt die Durchlassfahigkeit eines Materials fiir den Warmestrom an. Je kleiner die WLG, desto besser
die Warmedammung. Die derzeit marktiiblichsten Dammmaterialien weisen eine WLG von 035.

68 Bedingung fiir die Foérderung von Fenstern und Fenstertiiren ist, dass der U-Wert der AuBenwand und/oder des
Daches kleiner ist als der Uw -Wert der neu eingebauten Fenster und Fenstertiiren. Diese Mindestanforderung darf
gleichwertig erfullt werden, indem durch weitere MaRhahmen Kondenswasserbildung und Feuchteschaden ausge-
schlossen werden.
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6.6.2

Es werden sechs anlagentechnische EinzelmalRnahmen untersucht und hinsichtlich einem auf

das Referenzgebaude abgestimmten ,Mindeststandard® und ,Effizienzstandard® kategorisiert

und gegenubergestellt:

GEORG SIMON OHM

Anlagentechnische EinzelmaRnahmen zur energetischen Gebaudesanierung

Tabelle 27: Anlagentechnische EinzelmalRnahmen zur energetischen Gebaudesanierung

Mindeststandard

Effizienzstandard

Umstellung des Erdgas-Niedertemperaturkes-
sels auf Erdgas-Brennwerttechnik. Gleichzeitig
werden hocheffiziente Heizungspumpen instal-
liert und fur das gesamte Heizungssystem ein

h69

hydraulischer Abgleich® durchgefihrt.

Umstellung des Erdgas-Niedertemperaturkes-
sels auf Fernwarmenutzung. Hierzu wird der Nie-
dertemperaturkessel durch eine Fernwarmeiber-
gabestation ersetzt. Gleichzeitig werden hochef-
fiziente Heizungspumpen installiert und fur das
gesamte Heizungssystem ein hydraulischer Ab-

gleich durchgefihrt.

Die dezentrale Warmwasserversorgung mit
Elektrospeichern wird auf dezentrale Warmwas-
serversorgung durch elektrische Durchlauferhit-

zer umgestellt.

Die dezentrale Warmwasserversorgung mit
Elektrospeichern wird auf zentrale Warmwasser-
versorgung Uber die Zentralheizung umgestellt.

Die Warmwassererzeugung erfolgt durch woh-

TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG

nungsweise Frischwasserstationen’® im Durch-

flussprinzip.

Installation einer Solarthermieanlage zur Hei- | Installation einer Luftungsanlage mit WRG'*

zungsunterstitzung und Warmwasserbereitung.

Quelle: Eigene Darstellung

69 Der hydraulische Abgleich beschreibt ein Verfahren, mit dem innerhalb einer Heizungsanlage jeder Heizkorper auf
einen bestimmten Durchfluss des warmen Wassers eingestellt wird. Damit soll erreicht werden, dass bei einer be-
stimmten Vorlauftemperatur als Arbeitspunkt der Heizungsanlage jeder Raum genau mit der Warmemenge versorgt
wird, die bendtigt wird, um die gewlinschte Raumtemperatur zu erreichen.

70 Hierbei wird tiber einen Plattenwarmetauscher warmes Haushaltswasser im Durchlaufprinzip bei Wasserentnahme
erzeugt und gelangt Uber diesen Weg zu den Wasserhahnen. Hierbei ist die Gefahr einer Legionellenbildung prak-
tisch ausgeschlossen, da kein warmes Trinkwasser in einem Speicher bevorratet wird.

"1 Eine elektrische Liiftungsanlage reduziert Liiftungsverluste und stellt gleichzeitig einen gesunden Luftwechsel si-
cher. Aus der warmen Abluft wird Giber einen Plattenwérmetauscher Warme zuriickgewonnen und der Zuluft zuge-
fuhrt.
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6.6.3 Energiesparpotenziale bei EinzelmaRnahmen
Die folgende Abbildung zeigt die energetischen Einsparpotenziale der baulichen und anlagen-
technischen EinzelmalRhahmen bezogen auf den Endenergiebedarf. Die Kennwerte beziehen

sich dabei auf die beheizte Wohnflache.

Abbildung 55: Einsparpotenziale des Endenergiebedarfs bei EinzelmalRnahmen

Referenzgebaude Gibitzenhof, Mittelhaus
Endenergie Einsparpotenziale Einzelmallnahmen

% -14%
’ —2 8

Dammung Fenstertausch (inkl. Tiren) Dammung Dammung Erdgas-Brennwertkessel/ dezentral Warmwasser Solarthermieanlage
AuBenwande oberste Geschossdecke Kellerdecke Fernwarmeiibergabestation Durchlauferhitzer/ Heizung+Ww/
zentral Warmwasser (inkl. Liftungsanlage mit
Brennwert) Wwarmerlickgewinnung
M Einsparung Einzelmanahmen M Einsparung EinzelmaBnahmen
Mindeststandard Effizienzstandard

Quelle: Eigene Darstellung

Die Einsparpotenziale der Transmissionswarmeverluste’ bei der Gebaudehlille zeigen die Aus-
wirkung der baulichen MafRnahmen nach EnEV-Mindeststandard und KfW-Anforderungen. Ins-
besondere beim Fenstertausch bewirkt der Unterschied zwischen 2- und 3-Scheibenverglasung
die gro3te Effizienzsteigerung von tber 4 kWh/m?2a. Aufgrund der grofdten Bauteilflache bringt
die Dammung der AuRenwande mit 21 Prozent bzw. 22 Prozent insgesamt die meiste Energie-

einsparung.

Da bei der Fernwarmelbergabestation kaum Erzeugungsverluste entstehen, ist hier ein deutlich
hoherer Einspareffekt als bei Erdgas-Brennwert vorhanden. Die prozentuale Einsparung bei den
Warmwasservarianten beziehen sich auf den Endenergiebedarf fir die Warmwassererzeugung.
Bei der zentralen Warmwassererzeugung wird um 14 % mehr Energie verbraucht, allerdings
wird hier Strom als Energietrager substituiert. Die Solarthermieanlage reduziert den Endener-
giebedarf um 12 % bzw. 27,8 kWh/a. Bei der Luftungsanlage kommt es zu einer Reduktion von
8 Prozent bzw. 18,9 kWh/a, allerdings sind hier 4,6 kwWh/m2a Hilfsenergie Strom enthalten.

72 Der jahrliche Transmissionswarmeverlust eines Bauteils ist die Energiemenge in kWh, die in einem Jahr (iber
dieses Bauteil an die Umwelt abgegeben wird. Sie wird au3er von den Warmedamm-Eigenschaften der warmetiber-
tragenden Hullflache vom Standort des Gebaudes (geografisch, Hohenlage, Winddisposition...) und dem Nutzerver-
halten seiner Bewohner (Innentemperaturen der verschiedenen Raume wie Bad, Wohnzimmer, Schlafzimmer) be-
stimmt.
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Im Gegensatz zu den Energieeinsparpotenzialen stellen sich Einsparpotenziale bei den Ener-
giekosten durch die unterschiedlichen Energiepreise fiir elektrischen Strom, Erdgas und Fern-
warme wie folgt dar. Auch hier beziehen sich die dargestellten Ergebnisse auf die Wohnflache:

Abbildung 56: Einsparpotenziale der Energiekosten bei EinzelmaRhahmen

Referenzgebiude Gibitzenhof, Mittelhaus

2.

€/ma Energiekosten Einsparpotenziale EinzelmaBnahmen

4,00 3,78 €/m*a

3,50

3,00

’ 2,64€/m%a
2.
2,50 2,49 €/m?
2,01€/m?a
2,00 1,90 €/m?a
1,50 1,39€/m’a 25€/mza  LA3€/ma 1,32€/m?a
1,19€/m2a 1,21€/m? a
1,00
0,50 0,41 €/m a
-0,64 €/m*a
0,00 -0,85 €/m?a A /
Dammung Fenstertausch (inkl. Tlren) Dammung Dammung Erdgas-Brenn e\/ dezentral Warmwasser Solarther
-0,50 AuBenwdnde oberste Geschossdecke Kellerdecke Fernwarmeuh tion Durchlauferhitzer/ Heizung]
zentral Warmwasser (inkl. Liftungsanlage mit
-1,00 Brennwert) Wirmertickgewinnung
® Einsparung EinzelmaBnahmen = Einsparung EinzelmaBnahmen
Mindeststandard Effizienzstandard

Quelle: Eigene Darstellung

Die Energiekosten Einsparpotenziale bei der Gebaudehille entsprechen den Potenzialen bei
Endenergie.

Aufgrund unterschiedlicher Energietrager und -preise weichen die Ergebnisse bei den anlagen-
technischen EinzelmalRnahmen ab. Wahrend die Heizungsumstellung auf Erdgas-Brennwert
1,43 €/m?a Energiekosten reduziert, steigen diese bei Umstellung auf Fernwarme um 0,85 €/m2a
durch den héheren Fernwarmepreis. Die Umstellung von elektrischen Warmwasserspeichern
auf elektrische Durchlauferhitzer reduziert die Warmwasserkosten um lediglich 0,41 €/m?a. Bei
einer zentralen Warmwassererzeugung reduzieren sich die Warmwasserkosten dagegen um
3,78 €/m?a. Eine Solarthermieanlage reduziert die Energiekosten um 1,32 €/m2a. Zwar reduziert
die Liftungsanlage Energiekosten auf der Warmeseite, verursacht durch den bendtigten Hilfs-
strom jedoch Mehrkosten von 0,64 €/m?a.
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Folgende Energiepreise wurden fur den Energieverbrauch zugrunde gelegt:

Tabelle 28: Arbeitspreise der Energietrager

Energietrager Arbeitspreis brutto
Erdgas bis 50.000 kWh 4,83 ct/kwh

Erdgas ab 50.000 kWh 4,74 ct/kWh
Fernwarme”® 6,61 ct/kWh

Strom 28,00 ct/kWh

Quelle: N-ERGIE Aktiengesellschaft, Preise fur Energie, Stand 04/2018

73 Zusétzlich sind bei der Fernwarme ein Leistungspreis und Zahlergebiihren zu entrichten, die iiber dem Grundpreis
bei Erdgas liegen.
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6.6.4 MalRnahmenpakete zur energetischen Gebaudesanierung

Aus unterschiedlichen Kombinationen der baulichen und anlagentechnischen Einzelmafinah-
men wurden acht MaRnahmenpakete definiert, die das Erreichen verschiedener KfW-Effizienz-

hausniveaus zum Ziel haben:

Tabelle 29: MaBnahmenpakete Nr. 1 bis 8 zur energetischen Gebaudesanierung

MaRnahmen- | Bauliche

paket Nr. Maflnahmen

Anlagentechnische

MalRnahme

1 gesamte Gebaudehlle
EnEV-Mindeststandard

Heizung: Erdgas-Brennwert

Warmwasser: dezentral Strom

2 gesamte Gebaudehulle
EnEV-Mindeststandard

Heizung: Fernwarme

Warmwasser: dezentral Strom

3 gesamte Gebaudehulle
EnEV-Mindeststandard

Heizung: Erdgas-Brennwert
Warmwasser: zentral Erdgas-Brennwert

Solarthermie fir Heizung + Warmwasser

4 gesamte Gebaudehiille
EnEV-Mindeststandard

Heizung: Fernwarme
Warmwasser: zentral Fernwarme

Solarthermie fir Heizung + Warmwasser

5 gesamte Gebaudehiille

KfwW-Anforderungen

Heizung: Erdgas-Brennwert

Warmwasser: zentral Erdgas-Brennwert

6 gesamte Gebaudehulle

KfwW-Anforderungen

Heizung: Fernwarme

Warmwasser: zentral Fernwarme

7 gesamte Gebaudehulle

KfwW-Anforderungen

Heizung: Erdgas-Brennwert
Warmwasser: zentral Erdgas-Brennwert

Ldftungsanlage mit WRG

8 gesamte Gebaudehiille

KfW-Anforderungen

Heizung: Fernwarme
Warmwasser: zentral Fernwarme

Ldftungsanlage mit WRG

Quelle: Eigene Darstellung
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Die folgenden Tabellen zeigen die baulichen und anlagentechnischen MaRnahmen im Uberblick

und im Vergleich zum Referenzgebaude:

Tabelle 30: Bauliche und anlagentechnische Malinahmen Mindeststandard, MaRnahmenpakete 1-4

EnEV -Referenzgebiude
nach Anlage 1 Tabelle 1

EinzelmaBnahmen EnEV-Mindeststandard
Warmwasser dezentral

EinzelmaBnahmen EnEV-Mindeststandard
Warmwasser zentral + Solarthermieanlage

MaRnahmenpakete 1 +2 MaRnahmenpakete 3 +4
U-Wert U-Wert| verhiltnis U-Wert| verhiiltnis
Bauteil (W/m?K) MaRnahme (W/m?ZK)| zu Referenz MaRnahme (W/m?2K)| zu Referenz
Dach/ Dammung Dammung
oberste Geschossdecke 0,20 14 cm WLG 035 0,22 110% 14 cm WLG 035 0,22 110%
Dammung Dammung
AuBenwand 0,28 12 cm WLG 035 0,23 82% 12 cm WLG 035 0,23 82%
2-Scheiben 2-Scheiben
Fenster 1,30 Warmeschutzvergl. 1,30 100% Warmeschutzvergl. 1,30 100%
Aullentire 1,80 AulBentire neu 1,80 100% Aulentire neu 1,80 100%
Kellerdecke/ Dammung Dammung
erdberihrte Bauteile 0,35 10 cm WLG 035 0,28 80%: 10 cm WLG 035 0,28 80%
U-Wert gesamt U-Wert gesamt U-Wert gesamt
H't (W/m?K) 0,42|H’t (W/m?K) 0,47 110%]|H"t (W/m?K) 0,47 110%
Verhiltnis Verhiltnis|
Gebiudetechnik kWh/m?2a]Gebiudetechnik kWh/m?2a| zu Referenz|Gebaudetechnik kWh/m?a| zu Referenz

Fernwarme/Erdgas Brennwert

Heizol Fernwarme/Erdgas Brennwert Pumpentausch, hydr. Abgleich
Warmeerzeugung Brennwertkessel Pumpentausch, hydr. Abgleich Solarthermie Heizung+WW
Warmwasser zentral
zentral mit Dezentral Frischwasserstationen
Warmwasser Solarthermie Elektro-Durchlauferhitzer Solarthermie Heizung+WW
Liiftung Abluftanlage Fensterltftung Fensterllftung

Primédrenergiebedarf

Primdrenergiebedarf

Primdrenergiebedarf

Heizol fp=1,1 Erdgas fp=1,1 Erdgas fp=1,1

kWh/m?2a 65,9| kein Effizienzhaus; Energieausweis C/D 103,8 158%|Effizienzhaus 115; Energieausweis B/C 75,3 114%
Primdrenergiebedarf Primdrenergiebedarf Primérenergiebedarf

Heizol fp=1,1 Fernwdrme Nbg fp=0,0 Fernwdrme Nbg fp=0,0

kWh/m?2a 65,9|Effizienzhaus 100; Energieausweis C/A 31,2 47%| Effizienzhaus 100; Energieausweis B/A+ 2,8 4%

Quelle: Eigene Darstellung

Trotz identischem Sanierungsniveau der Geb&udehiille schneiden die Mal3Bhahmenpakete mit

Fernwarme beim Primérenergiebedarf deutlich besser ab. Dies liegt am niedrigen Primarener-

giefaktor der Nirnberger Fernwarme. Die Mal3nahmenpakete 3 und 4 mit zentraler Warmwas-

serversorgung (auf Basis von Fernwarme bzw. Erdgas) und Solarthermieanlage sind beim Pri-

marenergiebedarf auch deutlich effizienter als bei der dezentralen Warmwassererzeugung mit

elektrischem Strom.
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Tabelle 31: Bauliche und anlagentechnische Malinahmen Effizienzstandard, MaBnhahmenpakete 5-8

EnEV -Referenzgebiude

EinzelmaBnahmen KfW-Anforderung

EinzelmaBnahmen KfW-Anforderung

nach Anlage 1Tabelle 1 Warmwasser zentral Warmwasser zentral + Wohnraumliiftung
MaBnahmenpakete 5 + 6 MaBnahmenpakete 7 + 8

U-Wert U-Wert| verhiltnis U-Wert| verhiltnis

Bauteil (W/m?K) MaRnahme (W/m?K)| zu Referenz MaRnahme (W/m?K)| zu Referenz
Dach/ Dammung Dammung

oberste Geschossdecke 0,20) 24 cm WLG 035 0,13 65% 24 cm WLG 035 0,13 65%
Dammung Dammung

AuBenwand 0,28| 16 cm WLG 035 0,18 64% 16 cm WLG 035 0,18 64%
3-Scheiben 3-Scheiben

Fenster 1,30 Warmeschutzvergl. 0,90 69% Warmeschutzvergl. 0,90 69%

Aullentire 1,80 Aullentire neu 1,30 72% AuBentiire neu 1,30 72%
Kellerdecke/ Dammung Dammung

erdberiihrte Bauteile 0,35 12 cm WLG 035 0,24 69% 12 cm WLG 035 0,24 69%

U-Wert gesamt U-Wert gesamt U-Wert gesamt

H't (W/m2K) 0,42|H’t (W/m?K) 0,29 69,0%|H’t (W/m?K) 0,29 69,0%

Verhiltnis| Verhiiltnis|

Gebaudetechnik kWh/m?a|Gebiudetechnik kWh/m?a| zu Referenz]Gebiudetechnik kWh/m?a| zu Referenz

Heizol Fernwarme/Erdgas Brennwert Fernwirme/Erdgas Brennwert
Warmeerzeugung Brennwertkessel Pumpentausch, hydr. Abgleich Pumpentausch, hydr. Abgleich
zentral mit Warmwasser zentral Warmwasser Zentral
Warmwasser Solarthermie Frischwasserstationen Frischwasserstationen
Wohnraumliftung mit
Warmeriickgewinnung
Liftung Abluftanlage Fensterliftung (Blower-Door-Test)

Primédrenergiebedarf

Primdrenergiebedarf

Primé@renergiebedarf

Heizol fp=1,1 Erdgas fp=1,1 Erdgas fp=1,1

kWh/m?a 65,9|Effizienzhaus 115; Energieausweis B/B 72,1 109%|Effizienzhaus 85; Energieausweis A/B 51,8 79%
Primédrenergiebedarf Primdrenergiebedarf Primédrenergiebedarf

Heizol fp=1,1 Fernwdrme Nbg fp=0,0 Fernwdrme Nbg fp=0,0

kWh/m?a 65,9|Effizienzhaus 55; Energieausweis B/A+ 1,0 2%|Effizienzhaus 55; Energieausweis A/A+ 6,2 9%

Quelle: Eigene Darstellung

Die Gebaudehtille der MaRnahmenpakete 5 bis 8 wird nach KfW-Anforderungen saniert. Auch

erreichen die Pakete mit Fernwarmenutzung eine deutlich hohere Effizienzklasse. Bei Einsatz

von Erdgas-Brennwert-Anlagen ist durch die Wohnraumliftung mit WRG zusétzlich eine Effi-

zienzsteigerung maoglich.

Durch den héheren Strombedarf bei der Wohnraumliiftung steigt der Primarenergiebedarf bei

Fernwarmenutzung von 1,0 auf 6,2 kWh/m?a, dies andert aber nichts an der KfW-Effizienzhaus-

klasse.
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6.6.5 Auswirkung des Priméarenergiefaktors und Effizienzklassen der Mallnahmenpa-

kete

Die bereits dargestellten Ubersichtstabellen der MalRnahmenkombinationen zeigen, dass bei
identischem Sanierungsniveau der Geb&audehulle (EnEV-Mindeststandard oder KfW-Anforde-
rungen) die Wahl des Energietrégers (bei einem Standort in der Stadt NUrnberg) immense Aus-
wirkungen auf das Ergebnis des Primarenergiebedarfs Qp* hat. Die Ursache liegt in dem Pri-
marenergiefaktor fp, der in der EnEV fur jeden Energietrager festgelegt ist und die vorgelagerte

Prozesskette fir Gewinnung, Umwandlung und Verteilung bertcksichtigen soll.

Folgende Tabelle zeigt die Primérenergiefaktoren fp (fir den nicht erneuerbaren Anteil), die in
der EnEV-Berechnung zugrunde gelegt werden:

Tabelle 32: Priméarenergiefaktoren nach EnEV

Priméarenergiefaktoren

Energietrager (nicht erneuerbarer Anteil)

Heizol EL 1,1

Erdgas H 11

Fossile Brennstoffe Flussiggas 11

Steinkohle 1,1

Braunkohle 1,2

Biogas 0,5

Biogene Brennstoffe Biool 0,5

Holz 0,2

Nah-/Fernwarme aus KWK (70%) fossiler Brennstoff 0.7

erneuerbarer Brennstoff 0,0

Nah-/Fernwarme aus Heizwerken fossiler Brennstoff 1.3

erneuerbarer Brennstoff 0,1

Strom allgemeiner Strommix 1,8

Verdréngungsstrommix 2,8

Solarenergie 0,0

. Erdwarme, Geothermie 0,0
Umweltenergie

Umgebungswarme 0,0

Umgebungskalte 0,0

Abwéarme innerhalb des Gebaudes aus Prozessen 0,0

Quelle: DIN V 18599

74 Der Primarenergiebedarf nach Energieeinsparverordnung (EnEV) ist ein MaR fiir die Gesamteffizienz eines Ge-
baudes. Dieser Wert umfasst zusétzlich zum eigentlichen Energiebedarf an einem Energietrager die Energiemenge,
die durch vorgelagerte Prozessketten aul3erhalb der Systemgrenze bei der Gewinnung, Umwandlung und Verteilung
des Energietragers bendtigt wird (Primérenergie). Zur Ermittlung der Energiebilanz wird der entsprechende Energie-
bedarf unter Beriicksichtigung der beteiligten Energietrager mit einem Priméarenergiefaktor (fr genannt) multipliziert.
Der fp flr Heiz6l und Erdgas betragt 1,1.
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Nach Standardberechnung misste fir Nah- / Fernwdrme aus KWK mit fossilem Brennstoff ein
fp von 0,7 angesetzt werden. Fur die Fernwarme der N-ERGIE Aktiengesellschaft in Nurnberg
wurde aufbauend auf den eingesetzten Energietragern ein individueller Primarenergiefaktor von
0,0 berechnet, der auch in der EnEV-Berechnung verwendet werden darf:

Abbildung 57: Primérenergiefaktor der Fernwérme in der Stadt Nurnberg

Bescheinigung

fur den

Primédrenergiefaktor der
Fernwarmeversorgung

aus dem Verbundnetz der
N-ERGIE Aktiengesellschaft in Niirnberg

nach den Berechnungsgrundlagen
des AGFW-Arbeitsblattes
FW 309-1 vom Mai 2014

Primérenergiefaktor
fprw = 0,00
die Berechnung basiert auf Istwerten.

Die Bescheinigung gilt vom
15.07. 2015 bis 14.07. 2025

Aussteller:

Dipl.-Kfm., Dipl.-Ing. (FH) Michael Schwarz
f,-Gutachter-Nr. FW 609-179 (AGFW)

Tel.: 0911/802-16516

/%/,//@p

Quelle: N-ERGIE Aktiengesellschaft

Somit werden fir das Referenzgebdude Gibitzenhof folgende Priméarenergiefaktoren beriick-
sichtigt:

¢ FErdgas: 1,1
e Fernwarme: 0,0
e  Strommix: 1,8

e Solarthermie: 0,0
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Folgende Tabelle zeigt die aus der EnEV-Berechnung erreichte Energieeffizienz der Mafl3nah-

menpakete klassifiziert nach KfW-Effizienzhaus und ,Bandtacho Energieausweis*:

Tabelle 33: KfW-Effizienzhausniveau und Bandtacho der MaBnahmenpakete Nr. 1 bis 8

Nr. | KfW-Effizienzhausniveau Bandtacho EnEV-Energieausweis

Referenzgebéude Endenergiebedarf dieses Gebaudes '
= Gibitzenhof e — 25|0;6 KWhi(ms)

. - ar
% Ist-Nachweisprofil 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 2350
= . .
o | kein Effizienzhaus
o .
N Primarenergiebedarf dieses Gebaudes ‘
1) 2750 xwhiim?a)
1 gesamte Gebaudehlle Endenergiebedarf dieses Gebaudes
. 90,6 kwhim=a)

EnEV-Mindeststandard '

, EPA |8 [ C| D | E | FINSEEER
Heizung: Erdgas-Brennwert 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 2250
Warmwasser: dezentral Strom >

. L ‘F’rimérenergiebedarf dieses Geb3udes
kein Effizienzhaus 103,8 kwhima)

2 gesamte Gebaudehiille Endenergiebedarf dieses Gebaudes
. 82.8 kwhiim3a)
EnEV-Mindeststandard ’ e

, IRENYE | Cc| b | E | AN
Heizung: Fernwarme 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 =250
Warmwasser: dezentral Strom R

L. ‘Primérenergiebedarfdieses Gebaudes
Effizienzhaus 100 31,2 wwhimra)

3 gesamte Gebaudehiille Endenergiebedarf dieses Gebaudes
. 746 kwhitma)
EnEV-Mindeststandard : e

. EEENNB ¢ | D | E [ AN
Heizung: Erdgas-Brennwert 0 25 50 75 00 125 10 175 200 225 2250
Warmwasser: zentral Erdgas -

o . ‘F‘rimérenergiebedarfdieses Gebaudes
Solarthermie fur Heizung + WW 753 kwhima)
Effizienzhaus 115
4 gesamte Gebaudehlle Endenergiebedarf dieses Gebaudes
. 688 wwhima)
EnEV-Mindeststandard ’ ()

_ ) B'A | B | c | D | E | FINESEEE
Heizung: Fernwarme 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 2250
Warmwasser: zentral Fernw. 4

Lo . ‘F’rimérenergiebedarfdieses Gebaudes
Solarthermie fur Heizung + WW 28 whimea)
Effizienzhaus 100
5 gesamte Gebaudehllle Endenergiebedarf dieses Gebiudes
72,2 wwhifm2a)
KfW-Anforderungen ’ e
EEENB | c | D | E | |
Heizung: Erdgas-Brennwert 0 2 50 75 100 128 150 175 200 225 =250
Warmwasser: zentral Erdgas -

o ‘F‘rimérenergiebedarf dieses Gebaudes
Effizienzhaus 115 721 awhimes)

6 gesamte Gebaudehulle Endenergiebedarf dieses Gebaudes
66,1 kwhim=a)
KfW-Anforderungen '

_ BR[| Bl c | p| E | FHNEEE
Heizung: Fernwarme 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 2250
Warmwasser: zentral Fernw. -

o ‘F‘rimérenergiebedarf dieses Gebaudes
Effizienzhaus 55 1.0 wwhi(ma)
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7 gesamte Gebaudehdlle Endenergiebedarf dieses Gebiudes
KAW-Anford 493 wwhima)
-Anftoraerungen
X MENPA 1B | c | D | E | FOIEEE
Heizung: Erdgas-Brennwert 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 2250
b -
Warmwasser: zentral Erdgas
. ‘F'rimérenergiebedarfdieses Gebaudes
Luftungsanlage mit WRG 51,8 kwhitma)

Effizienzhaus 85

8 gesamte Gebaudehlle Endenergiebedarf dieses Gebaudes

45,7
Kfw-Anforderungen L e

, dENFA 1B | c | D | E | FINIESEER
Heizung: Fernwarme 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 =250
b -
Warmwasser: zentral Fernw.
. ‘F‘rimérenergiebedarfdiesesGebéudes
Luftungsanlage mit WRG 62  kwni(ra)

Effizienzhaus 55

Quelle: Programm ,Energieberater 18599 der ,Hottgenroth Software GmbH & Co.KG

Durch den Primarenergiefaktor von 0,0 bei der Nurnberger Fernwérme erreichen die Mafl3nah-
menpakete Nr. 2, 4, 6 und 8 mit Fernwarme einen héheren Effizienzhausstandard als die ver-
gleichbaren MalRhahmenpakete Nr. 1, 3, 5 und 7 mit Erdgas.

6.6.6 Einsparpotenziale der MaBnahmenpakete
Die folgende Abbildung zeigt den Endenergiebedarf fir Heizung und Warmwasser der einzel-
nen MalBhahmenpakete im Vergleich zum EnEV-Referenzgebaude und zum Ist-Zustand des
Referenzgebéaudes in Gibitzenhof. Die Kennwerte beziehen sich dabei auf die beheizte Wohn-

flache.

Abbildung 58: Endenergiebedarf der MalBnhahmenpakete 1-4

KWh/m?a Referenzgebdude Gibitzenhof, Mittelhaus

300

250

200

150

100

50

Endenergiebedarf MaBnahmenpakete

16,3

ENEV -Referenzgebiude Referenzgebdude MaRnahmenpaket 1 MaRnahmenpaket 2 MaRnahmenpaket 3 MafRnahmenpaket 4
nach Anlage 1 Tabelle 1 Gibitzenhof EnEV-Mindeststandard EnEV-Mindeststandard EnEV-Mindeststandard EnEV-Mindeststandard
Heizdl-Brennwert Ist-Beratungsprofil Erdgas-Brennwert Fernwdrme Gas-Brennwert+Solar Fernwdrme+Solar
WW zenrtal+Solar Erdgas/WW dezentral WW dezentral WW dezentral WW zentrakSolar WW zentral+Solar

kein Effizienzhaus KfW-Effizienzhaus 100 KfW-Effizienzhaus 115 KfW-Effizienzhaus 100
® Endenergie Heizung, kWh/m? Wohnfl. Endenergie War , kWh/m? Wohnfl.

Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 59: Endenergiebedarf der MalBnahmenpakete 5-8

kWh/m?a Referenzgebdude Gibitzenhof, Mittelhaus
Endenergiebedarf MaBnahmenpakete
300
250
200
150
100
50 16,3 27,0 24,7
- - - g i
0 57 YA
EnEV -Referenzgebdude Referenzgebdude MaRnahmenpaket 5 MaRknahmenpaket 6 MaRnahmenpaket 7 MaRnahmenpaket 8
nach Anlage 1 Tabelle 1 Gibitzenhof Kfw-Anforderung Kfw-Anforderung KfW-Anforderung KfW-Anforderung
Heizdl-Brennwert Ist-Beratungsprofil Erdgas-Brennwert Fernwdrme Gas-Brennwert+Liiftung Fernwdrme+Liiftung
WW zenrtal+Solar Erdgas/WW dezentral WW zentral WW zentral WW zentral WW zentral
KfW-Effizienzhaus 115 Kfw-Effizienzhaus 55 Kfw-Effizienzhhaus 85 Kfw-Effizienzhaus 55
® Endenergie Heizung, kWh/m? Wohnfl. Endenergie Warmwasser, kWh/m? Wohnfl.

Quelle: Eigene Darstellung

Die Malinahmenpakete 5-8 haben durch den héheren Dammstandard der Gebaudehllle einen
geringeren Endenergiebedarf flir Heizung als die MaRnahmenpakete 1-4. Bei den Malihahmen-

paketen 3 und 4 sieht man den Effizienzgewinn durch Solarthermienutzung.

Da bei Fernwarmeulbergabestationen kaum Erzeugungsverluste entstehen, sind die MalRnah-
menpakete mit Fernwarmenutzung immer etwas effizienter als bei Erdgas-Brennwerttechnik.
Bei zentraler Warmwasserbereitung ohne Solarthermie (Pakete 5 bis 8) steigt der Endenergie-

bedarf durch Leitungsverluste im Vergleich zur dezentralen Warmwasserbereitung leicht an.

Bei den Varianten 7 und 8 mit Luftungsanlage kann der ohnehin geringe Endenergiebedarf fur
Heizung nochmals um rund 50 Prozent reduziert werden, da hier die Liftungsverluste auf ein

Minimum sinken.
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Im Gegensatz zum Endenergiebedarf stellen sich die Energiekosten unter Berticksichtigung der

unterschiedlichen Energiepreise fur elektrischen Strom, Erdgas und Fernwarme bei den Mal3-

nahmenpaketen wie folgt dar. Auch hier beziehen sich die dargestellten Ergebnisse auf die

Wohnflache:

Abbildung 60: Energiekosten der MaBhahmenpakete 1-4

6,22 €/m?a

w

EnEV -Referenzgebaude Referenzgebaude

nach Anlage 1 Tabelle 1 Gibitzenhof
Heizol-Brennwert Ist-Beratungsprofil
WW zenrtal+Solar Erdgas/WW dezentral

m Energiekosten Energietriger Warme, €/m?a

Quelle: Eigene Darstellung

Referenzgebaude Gibitzenhof, Mittelhaus
Energiekosten MaRnahmenpakete

5,24 €/m*a
5,26 €/m*a
. ‘ﬁ
MaRnahmenpaket 1 MaBnahmenpaket 2 MaBnahmenpaket 3
EnEV-Mindeststandard EnEV-Mindeststandard EnEV-Mindeststandard
Erdgas-Brennwert Fernwarme Gas-Brennwert+Solar
WW dezentral WW dezentral WW zentral+Solar

kein Effizienzhaus KfW-Effizienzhaus 100 KfW-Effizienzhaus 115

Energiekosten Energietrdger Strom, €/m?a

Abbildung 61: Energiekosten der MaRhahmenpakete 5-8

€/m?a

18
16
14
12
10

o N B OO

6,22 €/m%a

Referenzgebdude Gibitzenhof, Mittelhaus
Energiekosten MaBnahmenpakete

MaBnahmenpaket 4
EnEV-Mindeststandard
Fernwdrme+Solar
WW zentral+Solar
KfW-Effizienzhaus 100

2.
w I i i el e,

EnEV -Referenzgebdude Referenzgebdude

nach Anlage 1 Tabelle 1 Gibitzenhof
Heizol-Brennwert Ist-Beratungsprofil
WW zenrtal+Solar Erdgas/WW dezentral

m Energiekosten Energietriger Wirme, €/m?a

Quelle: Eigene Darstellung

MaBnahmenpaket 5 MaBnahmenpaket 6 MafRnahmenpaket 7
Kfw-Anforderung Kfw-Anforderung Kfw-Anforderung
Erdgas-Brennwert Fernwdrme Gas-Brennwert+Liiftung

WW zentral WW zentral WW zentral

KfW-Effizienzhaus 115 KfW-Effizienzhaus 55 KfW-Effizienzhhaus 85

Energiekosten Energietriger Strom, €/m?a

MaRnahmenpaket 8
Kfw-Anforderung
Fernwdrme+Liiftung
WW zentral
KfW-Effizienzhaus 55

Die Energiekosten fur Warme (aus Erdgas/Fernwarme) lassen sich im Vergleich zum Ist-Zu-

stand je nach MaBRnahmenpaket um ca. 60 Prozent bis 70 Prozent reduzieren. Durch den ho-

heren Arbeitspreis beim Energietradger Fernwarme sind die Energiekosten bei den entsprechen-

den MalRnahmenpaketen, trotz geringerem Endenergiebedarf, etwas hoher als bei den Erdgas-

varianten.
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Die Energiekosten fiir Strom lassen sich durch eine zentrale Warmwassererzeugung deutlich,
um rund ca. 90 Prozent reduzieren. Sie steigen aber wieder leicht bei den MaRnahmenpaketen

7 und 8 durch den erforderlichen Hilfsstrom zum Betrieb der Liftungsanlagen.

6.7 Bewertungskriterien zur Ermittlung der TOP-Energieeffizienzmalinahme aus Einzel-
mafl3nahmen und MalBhahmenpaketen

Zur Ermittlung der TOP-MalRnahmen der Wohngeb&audesanierung werden neben den Einspar-
potenzialen an Endenergie und Energiekosten zusétzliche Bewertungskriterien hinsichtlich Wirt-
schaftlichkeit und Umweltauswirkung berticksichtigt. Uber ein Punktesystem kénnen dann die

TOP-MaRnahmen folgenden Auswertungsgruppen/-kriterien zugeordnet werden:

Eigentiimer als Selbstnutzer der Immobilie

Eigentiimer als Vermieter

fur den Mieter und

fur die Umweltbilanz

Folgende zw6lIf Bewertungskriterien werden bertcksichtigt:

¢ Investitionen je m2 Wohnflache [€/m?] als Vollkostenansatz unter Beriicksichtigung der
Zuschusse

¢ Anteil einer mdglichen Modernisierungsumlage an den Investitionen in Prozent

e Amortisation der Modernisierungsumlage in Jahren

e jahrliche Vollkosten je m2 Wohnflache [€/m?a] unter Bericksichtigung der Nutzungs-
dauer und der Finanzierung

e Energieeinsparung je m2 Wohnflache [kWh/m?a]

e jahrliche Kosten je eingesparte KWh [ct/kWh]

e Einsparung der Energiekosten je m? Wohnflache [€/m?a]

¢ monatliche Mehrbelastung fiir den Mieter durch die Modernisierungsumlage gegenuber
Einsparung der Energiekosten [€/m?];

e Amortisation der Investitionen in Jahren;

e Amortisation der energiebedingten Mehrkosten in Jahren.

e CO»-Einsparung durch die Sanierungsmal3Bnahmen je m2 Wohnflache [kg/m?2a];

e jahrliche Kosten je eingesparte kg CO: [€/kg];

Folgende zwei Tabellen zeigen das Punktesystem zu Bewertung der Einzelmafinahmen und

Malnahmenpakete. Bei den grin hinterlegten Bewertungskriterien sind die Maximal,- bzw. Mi-
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nimalwerte auf die unterschiedlichen Berechnungsergebnisse bei EinzelmaRnahmen und Mal3-
nahmenpaketen abgestimmt. Die beige hinterlegten Bewertungskriterien haben jeweils die glei-
che Einteilung, da sie sowohl fur Einzelmal3nahmen und MaRnahmenpakete die gleiche Gultig-
keit haben. Zur htheren Gewichtung bedeutender Aspekte wird bei zwei Kriterien die Punktzahl
doppelt gewertet.

Tabelle 34: Punktesystem EinzelmaRhahmen

monatliche
Mehrbelastung
Mod.umlage
Invest je m? Anteil Amortisation jahrliche Energie- jahrliche Kosten Einsparung gegeniiber Amortisation jahrlche Kosten
Wohnfliche |Modernisierungs-|Modernisierungs-| Vollkosten insp g jeei te Ei iel Einsparung Amortisation |energiebedingte| CO2-Einsparung| je eingesparte
mit Zuschuss umlage % umlage je m? Wohnfl. je m> Wohnfl. kWh je m® Wohnfl. giek * iti Mehrkosten |je m? Wohnfl. ** kg CO2
0€/m?| 10 0%| 0 0a| 10| 0,00€/m?| 10| 0kwWh/m2a| 0| 0,0ct/kwh| 10| 0,00€/m%| of -0,01€/m?| 10 0,0al 10 0,0al 10| 0,0kg/m%| of o0,00€/kg| 10
10€/m? 9| 10%| 1 3al 9| 050€/m? 9] 10kWh/mZ| 1] 1,5ct/kWh 9] 025¢/m?al 1 0,00€/m?| 9 3,0a] 9 1,5a] 9 1,0kg/m?%a|l 2| 0,10€/kg 9
20€/m?| 8 20%| 2| 6al 8 1,006/m?| 8 15kWh/m?a| 2| 3,0ct/kWh| 8] 0,50€/m?a| 2 0,10€/m?| 8| 6,0a| 8§ 3,0al 8 2,0kg/m?a| 4] 0,20€/kg| 8]
30€/m?| 7 30%| 3 9al 7] 1,50€¢/m?| 7| 20kWh/m?a| 3| 45ct/kwh| 7] 0,75€/m%| 3 0,15€/m?| 7 9,0a| 7 45al 7] 30kg/m%al 6] 030€/kg 7
40 €/m? 6) 40%| 4 12al 6| 2,00€/m? 6 25kWh/m?| 4] 6,0ct/kWh 6] 1,00€/m?%a| 4 0,20€/m?| 6 12,0a[ 6| 6,0a| 6| 4,0kg/m%a| 8| 0,40€/kg 6|
50€/m? 5| 50%| 5 15al 5| 2,50€/m?| 5| 30kWh/m?a| 5| 7,5ct/kWh 5| 1,25€/m?| 5 0,30€/m?| 5 15,0al 5 7,5a] 5| 5,5kg/m%a| 10| 0,50 €/kg 5)
60€/m?| 4| 60%| 6 18a] 4| 300¢/m?| 4| 35kwh/m?a| 6| 90ct/kwnh| 4] 1,50€/m2a| 6 0,40€/m?| 4} 18,0a| 4 9,0al 4 7,0kg/m%a| 12| o60€/kg| 4
70€/m? 3] 70%| 7| 21al 3| 3,50€/m?l 3] 40kWh/m?a| 7| 10,5ct/kWh 3| 2,00€/m?a| 7| 0,50€/m?| 3 21,0a| 3 10,5a| 3| 85kg/m?| 14| 0,70€/kg 3]
80€/m? 2] 80%| 8| 24al 2| 4,00€/m? 2| 45kWh/m?a| 8| 12,0ct/kWh 2| 2,50€/m?%a| 8§ 0,60€/m?| 2 24,0a] 2 12,0a| 2| 10,0kg/m?a| 16| 0,80 €/kg 2)
90€/m?| 1 90%| 9 27a] 1| 450e/m?| 1| sokwh/m?a| of 13,5ct/kwh| 1 3,00€/m2a| 9 0,70€/m?| 1 27,0a| 1 13,5a| 1| 11,5kg/m?a| 18] 0,90€/kg| 1
100€/m?| 0 100%| 10] 30a| 0| 500€/m? 0] 55kWh/m?a| 10| 150ct/kWh| 0] 3,50€/m?a| 10 0,80€/m?| 0| 30,0a[ 0 150a| Of 13,0kg/m?a| 20| 1,00€/kg| O]
Quelle: Eigene Darstellung
Tabelle 35: Punktesystem Malinahmenpakete
monatliche
Mehrbelastung
Mod.umlage
Invest je m* Anteil Amortisation jahrliche Energie- jahrliche Kosten Einsparung gegeniiber Amortisation jahriche Kosten
Wohnflache |Modernisierungs-|Modernisierungs-| Vollkosten insp: g je eil te iek Einsparung Amortisation |energiebedingte| CO2-Einsparung| je eingesparte
mit Zusc umlage % umlage je m? Wohnfl. je m? Wohnfl. kWh je m? Wohnfl. iel * | Investitionen Mehrkosten |je m? Wohnfl. ** kg CO2
0€/m?| 10 0%| O Oa| 10| 0,00€/m?| 10| 0kWh/m?a| 0 0,0ct/kWh[ 10| 0,00€/m?a| 0| -0,01€/m?| 10 0,0a| 10| 0,0al 10| 0,0kg/m?a| 0] 0,00€/kg| 10
10 €/m? 9 10%| 1 3al 9| 050€/m? 9 10kWh/m?a| 1| 1,5ct/kWh|[ 9 0,25€/m?a| 1 0,00€/m?| 9| 3,0a| 9 1,5al 9| 1,0kg/m?al 2| 0,10€/kg| 9|
20 €/m? 8| 20%| 2 6al 8 1,00€/m? 8 15kWh/m?%| 2| 3,0ct/kWh 8] 0,50€/m?a| 2 0,10€/m?| 8 6,0a| 8 3,0a| 8| 2,0kg/m?al 4] 0,20€/kg 8|
30€/m? 7| 30%| 3| 9al 7 1,50€/m? 7| 20kWh/mZa| 3| 4,5ct/kWh 7| 0,75€/m?| 3| 0,15€/m?| 7 9,0a| 7| 4,5al 7| 3,0kg/m?%al 6| 0,30€/kg 7
40€/m?| 6 40%| 4 12a] 6] 2,00€/m? 6| 25kWh/m*a| 4 60ct/kWh| 6| 1,00€/m’| 4] 0,20€/m?| 6| 12,0a| 6| 6,0al 6| 4,0kg/m?a| 8] 040€/kg| 6|
50€/m? 5| 50%| 5 15a| 5| 2,50€/m?| 5| 30kwh/m?a| 5| 7,5ct/kWh| 5| 1,25€/m%a| 5 0,30€/m?| 5| 15,0a| 5 7,5a 5| 55kg/m?a| 10| 0,50€/kg| 5
60€/m? 4 60%| 6 18al 4| 3,00€/m? 4] 35kWh/m%| 6| 9,0ct/kWh 4] 1,50€/m%| 6| 0,40€/m?| 4 18,0af 4 9,0al 4| 7,0kg/m?a| 12| 0,60€/kg 4
70 €/m? 3 70%| 7| 21al 3] 3,50€/m?| 3| 40kWh/m2a| 7| 10,5ct/kWh| 3| 2,00€/m?a| 7 0,50€/m?| 3] 21,0a| 3 10,5a| 3| 85kg/m2a| 14| 0,70€/kg| 3
80 €/m? 2| 80%| 8| 24al 2| 4,00€/m?| 2| 45kWh/m?a| 8| 12,0ct/kWh 2| 2,50€/m?a| 8| 0,60 €/m?| 2 24,0a| 2| 12,0a| 2| 10,0kg/m?a| 16| 0,80€/kg 2|
90€/m? 1 90%| 9| 27al 1| 4,50€/m? 1] 50kWh/m?| 9| 13,5ct/kWh 1] 3,006/m%| 9 0,70€/m?| 1 27,0a 1 13,5a) 1| 11,5kg/m?a| 18] 0,90€/kg 1
100 €/m? [y 100%| 10 30al O 500€/m? 0] 55kWh/m?a| 10| 15,0ct/kWh 0] 3,50€/m?a| 10 0,80€/m?| 0 30,0a] O 15,0a| O] 13,0kg/m?a| 20| 1,00€/kg 0l

Quelle: Eigene Darstellung

* Monatliche Mehrbelastung Modernisierungsumlage: doppelte Punktezahl fir die Mieterbewer-
tung

** CO»-Einsparung je m2 Wohnflache: doppelte Punktezahl fur die Umweltbilanz

Seite 158 von 236



TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG -
GEORG SIMON OHM rtdhayen

In der Endauswertung werden den vier Auswertungsgruppen folgende Bewertungskriterien zu-

geordnet:

Eigentiimer als Selbstnutzer (maximal 60 Bewertungspunkte)

Investitionen je m2 Wohnflache [€/m?] als Vollkostenansatz unter Bertcksichtigung der
Zuschusse

jahrliche Vollkosten je m? Wohnflache [€/m?a] unter Bertcksichtigung der Nutzungs-
dauer und der Finanzierung

jahrliche Kosten je eingesparte kWh [ct/kWh]

Einsparung der Energiekosten je m2 Wohnflache [€/m2a]

Amortisation der Investitionen in Jahren

Amortisation der energiebedingten Mehrkosten in Jahren

Eigentimer als Vermieter (maximal 50 Bewertungspunkte)

Investitionen je m2 Wohnflache [€/m?] als Vollkostenansatz unter Berticksichtigung der
Zuschusse

Anteil einer moglichen Modernisierungsumlage an den Investitionen in Prozent
Amortisation der Modernisierungsumlage in Jahren

jahrliche Vollkosten je m2 Wohnflache [€/m2a] unter Berlicksichtigung der Nutzungs-
dauer und der Finanzierung

monatliche Mehrbelastung fiir den Mieter durch die Modernisierungsumlage gegenuber

Einsparung der Energiekosten [€/m?]

Dem Vermieter wir auch ein ,Mieterkriterium® zugeordnet, um die Vermietbarkeit einer Immobile

zu berlcksichtigen.

Mieter (maximal 30 Bewertungspunkte)

Einsparung der Energiekosten je m? Wohnflache [€/m?a]

monatliche Mehrbelastung fiir den Mieter durch die Modernisierungsumlage gegenuiber
Einsparung der Energiekosten [€/m?] (hier werden doppelte Bewertungspunkte verge-
ben)

Umweltbilanz (maximal 40 Bewertungspunkte)

Energieeinsparung je m2 Wohnflache [kWh/mz?a]
CO»-Einsparung durch die Sanierungsmalinahmen je m2 Wohnflache [kg/m?2a] (hier wer-
den doppelte Bewertungspunkte vergeben)

jahrliche Kosten je eingesparte kg CO: [€/kg]
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6.7.1 Investitionen der energetischen Mallnahmen
Bei der Analyse der Investitionen und der Wirtschaftlichkeit energetischer Modernisierungsmalz-
nahmen ist das sogenannte ,Kopplungsprinzip“ zu beachten: Dies trifft zu, wenn im Rahmen
Ublicher Instandsetzungszyklen energetische Modernisierungsmaf3nahmen durchgefiihrt wer-
den. Wird z.B.: die AuRenwand dann nachtraglich gedammt, wenn ohnehin eine umfangreiche
Putzsanierung notwendig ist, oder wird das Dach gedammt, wenn ohnehin eine neue Dachhaut
oder ein Innenausbau erforderlich ist. Als Folge des Kopplungsprinzips teilen sich die Vollkosten
der Mallnahmen in ,ohnehin“ nétige Investitionen der Instandsetzung und energiebedingte

Mehrkosten auf.

Da den sanierungswilligen Eigentiimer einer Immobile bei der Finanzierung einer Sanierungs-
mafl3nahme sowohl die ,ohnehin® ndtigen Investitionen als auch die energiebedingten Mehrkos-
ten betreffen, wird bei den Bewertungskriterien zur wirtschaftlichen Betrachtung der Vollkosten-
ansatz gewabhlt. Als zusatzlicher Punkt fliel3t aber die Wirtschatftlichkeit der energiebedingten
Mehrkosten in das Bewertungssystem mit ein.

Folgende Tabellen zeigen die ndtigen Investitionen je Bauteilflache oder je Wohneinheit in Be-
zug auf das Referenzgebdude im Quartier Gibitzenhof. Die Kostenermittlung erfolgt in Anleh-
nung an die BMVBS-Online-Publikation Nr. 07/20127°, ,Kosten energierelevanter Bau- und An-
lagenteile bei der energetischen Modernisierung von Wohngebauden® und dem ,Baukostenbe-
nchmark Bestandsmodernisierung“ Bericht 20167°.

Je MalRhahme werden auf3erdem die maglichen Forderzuschiisse der KfW und des BAFA be-
ricksichtigt (gelb markiert). Daraus abgeleitet ergeben sich die Investitionen je m2 Wohnflache
(WF) mit den aus dem Punktesystem vergebenen Bewertungspunkten. Diese Bewertungs-

punkte werden dem Immobilieneigentimer als Selbstnutzer und als Vermieter zugeschlagen.

5 Ein Projekt des Forschungsprogrammes ,Zukunft Bau“ des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung (BMVBS), betreut vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen
und Raumordnung (BBR).

76 Baukostenbenchmark Bestandsmodernisierung Bericht 2016; 1B Dr. Schonberger, Beratung im Immobilienma-
nagement
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Tabelle 36: Bewertungskriterium ,,Investition je m2 WF*, EinzelmaBnahmen Mindeststandard

Investitionen abziglich

7,5% Zuschuss

KfW-EinzelmaRnahmen/

12,5 % Zuschuss

Heizungspaket/

Investitionen je 200 € je m? Kollektorfliche Invest je m?

Referenzgebaude Gibitzenhof Mittelhaus |Bauteilfliche/ |Bauteilfliche/ |Investitionen |BAFA-Innovations- Wohnflache
EinzelmaBnahmen Mindeststandard Wohneinheiten |Wohneinheit |[gesamt férderung Solarthermie mit Zuschuss
Dammung AuRenwande (inkl. Gerust)
12 cm WLG 035 360 m? 145 €/m? 52.200 € 52.200 € 119 €/m?
Fenstertausch (inkl. Ture)
2-Scheiben Wirmeschutzverglasung 82 m? 450 €/m? 36.900 € 36.900 € 84 €/m?
Dammung oberste Geschossdecke
14 cm WLG 035 121 m? 70 €/m? 8.465 € 8.465 € 19 €/m?
Dammung Kellerdecke
10 cm WLG 035 121 m? 50 €/m? 6.047 € 6.047 € 14 €/m?
Erdgas-Brennwertkessel
Heizungsumstellung ohne WW 8 WE 3.500 €/WE 28.000 € 24.500 € 56 €/m?
Elektro-Durchlauferhitzer
fiir Warmwasser 8 WE 600 €/WE 4.800 € 4.800 € 11 €/m?
Solarthermieanlage 40 m?
Heizung+Warmwasser 8 WE 3.200 €/WE 25.600 € 17.600 € 40 €/m?
Quelle: Eigene Darstellung
Tabelle 37: Bewertungskriterium ,,Investition je m> WF*, EinzelmaBnahmen Effizienzstandard

Investitionen abziglich

7,5% Zuschuss

Investitionen je KfW-EinzelmaRnahmen/ Invest je m?

Referenzgebiude Gibitzenhof Mittelhaus|Bauteilfliche/ |Bauteilfliche/ |Investitionen |12,5% Zuschuss Wohnfliche
EinzelmaBnahmen Effizienzstandard Wohneinheiten |Wohneinheit [gesamt Heizungspaket mit Zuschuss
Dammung AuBenwande (inkl. Gerist)
16 cm WLG 035 360 m? 155 €/m? 55.800 €| 51.615 € 117 €/m?
Fenstertausch (inkl. Ture)
3-Scheiben Wiarmeschutzverglasung 82 m? 500 €/m? 41.000 € 37.925 € 86 €/m?
Dammung oberste Geschossdecke
24 cm WLG 035 121 m? 95 €/m? 11.488 € 10.627 € 24 €/m?
Dammung Kellerdecke
12 cm WLG 035 121 m? 55 €/m? 6.651 € 6.152 € 14 €/m?
Fernwarmeibergabstation
Heizungsumstellung ohne WW 8 WE 2.800 €/WE 22.400 € 19.600 € 45 €/m?
Zentrale Warmwasserversorgung,
wohnungsweise Frischwasserstationen 8 WE 3.000 €/WE 24.000 € 22.200 € 50 €/m?
Wohnungsliftung mit
Warmeriickgewinnung* 8 WE 5.200 €/WE 41.600 € 38.480 € 87 €/m?

Quelle: Eigene Darstellung

*Bei KfW-Fdrderung einer Wohnungsliftung muss eine Luftdichtheitsmessung (BlowerDoor Test)mit Wert nso <= 3,0

h-1 durchgefiihrt werden

Durch den Tilgungszuschuss bei Einzelmalinahmen, die den KfW-Anforderungen entsprechen,
ist z. B. die Dammung der AuRenwéande mit 16 cm Dammestoffdicke (117 €/m? Wohnflache)
kostenglnstiger als deren Dammung mit 12 cm Dammstoffdicke (119 €/m? Wohnflache). Bei
einem WDVS der Au3enwande mit Mineralwolledammung anstatt mit Polystyrol sind die Kosten

fur das Dammmaterial i.d.R. hoher.
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Die Investitionen bei den MalRBnahmenpaketen ergeben sich aus der Kombination der Investiti-
onen der jeweiligen Einzelmal3nahmen. Zusatzlich wird fur Planung und Baubegleitung ein Zu-
satzaufwand von 10 Prozent bezogen auf die Investitionen bertcksichtigt. Die Hohe des Til-
gungszuschusses ergibt sich aus dem jeweils erreichtem KfW-Effizienzhausniveau. Zuséatzlich
wird bei jedem Effizienzhaus der Zuschuss fur die Baubegleitung in Héhe von 4.000 € abgezo-

gen.

Tabelle 38: Bewertungskriterium ,Investition je m?> Wohnflache, MaBRnahmenpakete

Investitionen
abziiglich Zuschuss

Planung + KfW-Effizienzhaus, Invest je m?
Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus Investitionen  [Baubegleitung, Investitionen  |zzgl. 4000€ Wohnfldche
MaBnahmenpakete BaumaBnahme |Zusatzaufwand 10% |gesamt Baubegleitung mit Zuschuss
MaBnahmenpaket 1 EnEV-Mindeststandard
Erdgas-Brennwert WW dezentral kein Effizienzhaus 136.412 € 13.641 € 150.053 € 150.053 € 341 €/m?| 4
MaRBnahmenpaket 2 EnEV-Mindeststandard
Fernwarme WW dezentral Effizienzhaus 100 130.812 € 13.081 € 143.893 €] 118.909 € 270 €/m?| 9
MaRnahmenpaket 3 EnEV-Mindeststandard
Brennwert+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 115 181.212 € 18.121 € 199.333 €| 170.916 € 388 €/m?| 1
MaBnahmenpaket 4 EnEV-Mindeststandard
Fernwarme+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 100 175.612 € 17.561 € 193.173 € 160.797 € 365 €/m?| 3|
MaBnahmenpaket 5 KfW-Anforderungen
Erdgas-Brennwert WW zentral Effizienzhaus 115 166.940 € 16.694 € 183.633 € 157.179 € 357 €/m?| 3
MaBnahmenpaket 6 KfW-Anforderungen
Fernwarme WW zentral Effizienzhaus 55 161.340 € 16.134 € 177.473 €| 125.768 € 286 €/m?| 8
MaBnahmenpaket 7 KfW-Anforderungen
Brennwert + Liiftung WW zentral Effizienzhaus 85 208.540 € 20.854 € 229.393 € 185.950 € 423 €/m? 0
MaBnahmenpaket 8 KfW-Anforderungen
Fernwdrme +Liftung WW zentral Effizienzhaus 55 202.940 € 20.294 € 223.233 €] 158.944 € 361 €/m? 3

Quelle: Eigene Darstellung

Auch hier zeigt sich der Einfluss des Tilgungszuschusses auf die nétigen Investitionen der ein-
zelnen MalRnahmenpakete. So ist z. B. das MaRnahmenpaket 6 durch den Tilgungszuschuss in
Hohe von 27,5 Prozent kostenglinstiger als das Malinahmenpaket 1, das kein Effizienzhausni-

veau erreicht.

Auch bei den MalRBnahmenpaketen verteuern sich die Investitionen durch Mineralwolleddmmung
bei den Aulenwanden um ca. 15 € je m?> Wohnflache. Bezogen auf die Gesamtinvestitionen
verursacht dies bei den Malinahmenpaketen lediglich eine Kostensteigerung von durchschnitt-

lich 4 Prozent.
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6.7.2 Anteil und Amortisation der Modernisierungsumlage

Die Modernisierungsumlage ist eine Sonderform der Mieterh6hung nach einer abgeschlosse-

nen Modernisierung. Sie ist in Deutschland in § 559 BGB geregelt. Der Vermieter kann einen

Zuschlag zur Kaltmiete (Nettomiete) bei baulichen Veranderungen verlangen:

e durch die nachhaltig Energie eingespart wird (energetische Modernisierung)
e durch die Wasserverbrauch nachhaltig reduziert wird
e durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhéht wird

e durch die die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessert werden

Die zulassige Erh6hung der Jahresmiete ist begrenzt auf 11 Prozent der reinen Modernisie-
rungsaufwendungen. Kosten fir Instandhaltung (Wartung und Instandsetzung) dirfen nicht um-
gelegt werden. Aus diesem Grund kénnen nicht bei allen energetischen Sanierungsmaf3nah-
men die Investitionen zu 100 Prozent vollstandig umgelegt werden, sondern nur ein Anteil, der
einer ,echten Modernisierung“ zuzurechnen ist. Bei einer AuRenwanddammung betrifft dies le-
diglich den Mehraufwand fur den Dammstoff und nicht die ohnehin fiir eine Instandhaltung er-

forderlichen MalZnahmen wie GerUststellung und Au3enputzerneuerung.

Im Rahmen eines durchgefihrten Expertengespraches wurde auch das Thema Modernisie-
rungsumlage mit dem kommunalen Immobilienunternehmen ,wbg Nirnberg GmbH* (wbg) dis-

kutiert. In Anlehnung an das derzeitige Vorgehen der wbg wurden folgende Umlageanteile fest-

gelegt:
e Dammung Aulenwande: 75 %
e Fenstertausch der Kunststofffenster: 10 %
e Dammung OGD: 100 %
¢ Dammung Kellerdecke: 100 %
e Heizungsumstellung von Etagenthermen auf Zentralheizung: 10 %
e Umstellung el. Warmwasserspeicher auf el. Durchlauferhitzer: 0%

o Umstellung el. Warmwasserspeicher auf zentral Warmwasser: 100 %
e Errichtung einer Solarthermieanlage: 100 %
e Luftungsanlage mit WRG: 100 %

Als ein Bewertungskriterium fir das Punktesystem wird der prozentuale Anteil herangezogen,
den ein Vermieter von der jeweiligen SanierungsmafRnahme auf die Miete umlegen kann. Ein
weiteres Kriterium ist der Zeitraum (Amortisation), nach dem ein Vermieter seine kompletten
Investitionen uber die Modernisierungsumlage wieder gedeckt hat. Die Bewertungspunkte be-

treffen den Eigentiimer als Vermieter.
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Tabelle 39: Bewertungskriterien ,,Prozentualer Anteil und Amortisation der Modernisierungsumlage*, Einzel-

maflnahmen Mindeststandard

Investitionen abziiglich
7,5% Zuschuss
KfW-EinzelmaRnahmen/
12,5 % Zuschuss
Heizungspaket/

200 € je m? Kollektorfliche Anteil Anteil Modernisierungs- Amortisation
Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus|BAFA-Innovations- Modernisierungs- |Modernisierungs- lumlage 11% Modernisierungs-
EinzelmaBnahmen Mindeststandard forderung Solarthermie umlage % umlage € €/a umlage
Dammung AuRenwande (inkl. Gerist)
12 cm WLG 035 52.200 € 70%| 7 36.540 € 4.019 €/a 13,0al 6
Fenstertausch (inkl. Tire)
2-Scheiben Warmeschutzverglasung 36.900 € 10%| 1 3.690 € 406 €/a 90,9a| O
Dammung oberste Geschossdecke
14 cm WLG 035 8.465 € 100%| 10 8.465 € 931 €/a 9,1lal 7
Dammung Kellerdecke
10 cm WLG 035 6.047 € 100%| 10 6.047 € 665 €/a 9,1al 7
Erdgas-Brennwertkessel
Heizungsumstellung ohne WW 24.500 € 10%| 1 2.450 € 270 €/a 90,9al O
Elektro-Durchlauferhitzer keine Mod.-
fur Warmwasser 4.800 € 0%| 0 0€ 0€/a umlage[ O
Solarthermieanlage 40 m?
Heizung+Warmwasser 17.600 € 100%| 10 17.600 € 1.936 €/a 9,1al 7

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 40: Bewertungskriterien ,,Prozentualer Anteil und Amortisation der Modernisierungsumlage“, Einzel-
maflnahmen Mindeststandard, EinzelmaBnahmen Effizienzstandard

Investitionen abziiglich

7,5% Zuschuss

KfW-EinzelmaRnahmen/ Anteil Anteil Modernisierungs- Amortisation
Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus|12,5% Zuschuss Modernisierungs- |Modernisierungs- lumlage 11% Modernisierungs-
EinzelmaBnahmen Effizienzstandard Heizungspaket umlage % umlage € €/a umlage
Dammung AuRenwande (inkl. Geriist)
16 cm WLG 035 51.615 € 70%| 7 36.131 € 3.974 €/a 13,0al 6
Fenstertausch (inkl. Tlre)
3-Scheiben Warmeschutzverglasung 37.925 € 10%| 1 3.793 € 417 €/a 90,9al O
Dammung oberste Geschossdecke
24 cm WLG 035 10.627 € 100%| 10 10.627 € 1.169 €/a 9,1lal 7
Dammung Kellerdecke
12 cm WLG 035 6.152 € 100%| 10 6.152 € 677 €/a 9,1lal 7
Fernwdrmeubergabstation
Heizungsumstellung ohne WW 19.600 € 10%| 1 1.960 € 216 €/a 90,9a| 0
Zentrale Warmwasserversorgung,
wohnungsweise Frischwasserstationen 22.200 €| 100%| 10 22.200 € 2.442 €/a 9,1a|l 7
Wohnungsliftung mit
Wiarmerickgewinnung* 38.480 € 100%| 10 38.480 € 4.233 €/a 9,1al 7

Quelle: Eigene Darstellung

Je hoher der Anteil an den Investitionen ist, der umgelegt werden kann, desto schneller hat ein

Vermieter seine Kosten gedeckt. Die Miete bleibt aber weiter auf dem erhéhten Niveau.
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Der Anteil der Modernisierungsumlage bei den Mal3nahmenpaketen ergibt sich aus der Kombi-

nation bei den durchgefiihrten EinzelmalZnahmen.

Tabelle 41: Bewertungskriterien ,,Prozentualer Anteil und Amortisation der Modernisierungsumlage*, MaR-
nahmenpakete

Investitionen

abziiglich Zuschuss

KfW-Effizienzhaus, | Anteil Anteil Modernisierungs- |Amortisation
Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus 22gl. 4000€ Modernisierungs- |Modernisierungs- [umlage 11% Modernisierungs-
MaBnahmenpakete Baubegleitung umlage % umlage € €/a umlage
MaRnahmenpaket 1 EnEV-Mindeststandard
Erdgas-Brennwert WW dezentral kein Effizienzhaus 150.053 € 38%| 3 57.192 € 6.291 €/a 23,9 Jahre| 3
MaBnahmenpaket 2 EnEV-Mindeststandard
Fernwidrme WW dezentral Effizienzhaus 100 118.909 € 41%| 4 48.196 € 5.302 €/a 22,4 Jahre| 3
MaBnahmenpaket 3 EnEV-Mindeststandard
Brennwert+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 115 170.916 € 50%| 4 84.868 € 9.335 €/a 18,3 Jahre| 4
MaBnahmenpaket 4 EnEV-Mindeststandard
Fernwarme+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 100 160.797 € 51%| 5 82.026 € 9.023 €/a 17,8 Jahre| 5
MaBnahmenpaket 5 KfW-Anforderungen
Erdgas-Brennwert WW zentral Effizienzhaus 115 157.179 € 45%| 4 71.183 € 7.830 €/a 20,1 Jahre| 4
MaBnahmenpaket 6 KfW-Anforderungen
Fernwidrme WW zentral Effizienzhaus 55 125.768 € 47%| 4 58.625 € 6.449 €/a 19,5 Jahre| 4
MaRnahmenpaket 7 KfW-Anforderungen
Brennwert + Liiftung WW zentral Effizienzhaus 85 185.950 € 53%| 5 98.861 € 10.875 €/a 17,1 Jahre| 5
MaRBnahmenpaket 8 KfW-Anforderungen
Fernwidrme + Liftung WW zentral Effizienzhaus 55 158.944 € 54%| 5 86.523 € 9.518 €/a 16,7 Jahre| 5

Quelle: Eigene Darstellung

Bei allen MaBnahmenpaketen bewegt sich der Anteil der Modernisierungsumlage zwischen
knapp 40 Prozent und 55 Prozent. Nach frihestens ca. 17 Jahren bis maximal 24 Jahren hat
ein Vermieter die getétigten Investitionen aus der Erhebung der Modernisierungsumlage zu-

rickerhalten.
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6.7.3 Jahrliche Vollkosten der Investitionen fur die energetischen Malinahmen
Als weiteres Bewertungskriterium fur den Eigentimer als Selbstnutzer und Vermieter werden
die jahrlichen Vollkosten der Investitionen berechnet.

Die Investitionen werden hierbei mit dem Annuitatenfaktor nach VDI 20677 multipliziert, der sich

aus der Nutzungsdauer der jeweiligen Sanierungsmafinahmen und einem mdéglichen Finanzie-
rungszins ergibt.

Folgende Rahmenbedingungen werden hierfur festgelegt:

Nutzungsdauer (in Anlehnung an die VDI 2067 und DIN EN 1545978);

e Sanierungsmafinahmen der Gebaudehille (Dammung): 50 Jahre
e Fenstertausch 30 Jahre
o Umstellung auf Zentralheizung, Erdgas-Brennwert oder Fernwarme: 20 Jahre
¢ Umstellung auf elektrische Durchlauferhitzer: 15 Jahre
¢ Umstellung auf zentral WW mit Frischwasserstation: 15 Jahre
e Solarthermieanlage 20 Jahre
e Luftungsanlage mit WRG 15 Jahre

Zinssétze (Stand 04/2018):

o Kapitalmarktzins (fir MaBnahmen ohne Forderung): 3,0%
o KfW-Energieeffizient Sanieren (20 Jahre Laufzeit, 10 Jahre Zinsbindung): 0,8 %
e Mischzins bei forderfahigen KfW-Maflinahmen (20 Jahre Betrachtungszeitraum): 1,9 %

77 Wirtschaftlichkeit gebaudetechnischer Anlagen, Grundlagen und Kostenberechnung

8 Energetische Bewertung von Gebauden - Wirtschaftlichkeitsberechnungen fiir Energieanlagen in Gebauden
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Tabelle 42: Bewertungskriterium ,,Jahrliche Vollkosten der Investitionen in m? Wohnflache*, EinzelmaRnah-

men Mindeststandard

Investitionen abziiglich
7,5% Zuschuss
KfW-EinzelmaBnahmen/
12,5 % Zuschuss
Heizungspaket/

200 € je m? Kollektorfliche jahrliche jahrliche
Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus|BAFA-Innovations- Nutzungs- |Preisdyn. [Vollkosten Vollkosten
EinzelmaBnahmen Mindeststandard forderung Solarthermie dauer Annuitat [Invest je m? Wohnfl.
Dammung AuRenwaéande (inkl. Gerust)
12 cm WLG 035 52.200 € 50 a 0,0389| 2.029 €/a| 4,61€/m?%a| 1
Fenstertausch (inkl. Tlre)
2-Scheiben Wirmeschutzverglasung 36.900 € 30a 0,0510| 1.883 €/a| 4,28 €/m?a| 2
Dammung oberste Geschossdecke
14 cm WLG 035 8.465 € 50 a 0,0389| 329€/al 0,75€/m?a| 9
Dammung Kellerdecke
10 cm WLG 035 6.047 € 50 a 0,0389| 235€/al 0,53€/m%a| 9
Erdgas-Brennwertkessel
Heizungsumstellung ohne WW 24.500 € 20a 0,0606| 1.484 €/a| 3,37 €/m?a| 4
Elektro-Durchlauferhitzer
flir Warmwasser 4.800 € 15a 0,0838| 402 €/al 0,91€/m?a| 9
Solarthermieanlage 40 m?
Heizung+Warmwasser 17.600 € 20 a 0,0672| 1.183 €/a| 2,69 €/m?a| 5

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 43: Bewertungskriterium ,,Jahrliche Vollkosten der Investitionen in m> Wohnflache*, EinzelmaBnah-

men Effizienzstandard

Investitionen abziiglich

7,5% Zuschuss

KfW-EinzelmaBnahmen/ jahrliche jahrliche
Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus|12,5% Zuschuss Nutzungs- |Preisdyn. (Vollkosten Vollkosten
EinzelmaBnahmen Effizienzstandard Heizungspaket dauer Annuitat |Invest je m?2 Wohnfl.
Dammung AuBenwande (inkl. Gerist)
16 cm WLG 035 51.615 € 50 a 0,0312| 1.608 €/a| 3,66 €/m?a| 3
Fenstertausch (inkl. Tiire)
3-Scheiben Wirmeschutzverglasung 37.925 € 30a 0,0440( 1.670 €/a| 3,80 €/m?a| 3
Dammung oberste Geschossdecke
24 cm WLG 035 10.627 € 50 a 0,0312| 331€/al 0,75€/m?%a| 9
Dammung Kellerdecke
12 cm WLG 035 6.152 € 50 a 0,0312 192 €/a| 0,44 €/m?a| 10
Fernwarmeubergabstation
Heizungsumstellung ohne WW 19.600 € 20a 0,0606| 1.187 €/a| 2,70 €/m?a| 5
Zentrale Warmwasserversorgung,
wohnungsweise Frischwasserstationen 22.200 € 15a 0,0772| 1.715 €/a| 3,90 €/m?a| 3
Wohnungsliftung mit
Warmeriickgewinnung 38.480 € 15a 0,0772| 2.972 €/a| 6,76 €/m?a| 0

Quelle: Eigene Darstellung

Durch den guinstigeren Finanzierungszins und den Tilgungszuschuss durch die KfwW haben die

EinzelmalRBnahmen mit dem héheren Effizienzstandard meist geringere Vollkosten und dadurch

bessere Bewertungspunkte.
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Bei den MaRRnahmenpaketen wird die Nutzungsdauer auf durchschnittlich 30 Jahre festgelegt:

Tabelle 44: Bewertungskriterium ,,Jahrliche Vollkosten der Investitionen in m? Wohnflache“, MaBnahmenpa-

kete

Investitionen
abziiglich Zuschuss

KfW-Effizienzhaus, jahrliche jahrliche
Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus zzgl. 4000€ Nutzungs- [Preisdyn. |Vollkosten Vollkosten
MaBnahmenpakete Baubegleitung dauer Annuitit  |[Invest je m? Wohnfl.
MaBnahmenpaket 1 EnEV-Mindeststandard
Erdgas-Brennwert WW dezentral kein Effizienzhaus 150.053 € 30a 0,0510| 7.656 €/a| 17,40 €/m?%a| 1
MaBnahmenpaket 2 EnEV-Mindeststandard
Fernwdrme WW dezentral Effizienzhaus 100 118.909 € 30a 0,0440| 5.237 €/a| 11,90 €/m?a| 10
MaBnahmenpaket 3 EnEV-Mindeststandard
Brennwert+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 115 170.916 € 30a 0,0440| 7.527 €/a| 17,11 €/m?a| 1
MaRBnahmenpaket 4 EnEV-Mindeststandard
Fernwdrme+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 100 160.797 € 30a 0,0440 7.081€/a| 16,09 €/m?%a| 3
MaBnahmenpaket 5 KfW-Anforderungen
Erdgas-Brennwert WW zentral Effizienzhaus 115 157.179 € 30a 0,0440| 6.922 €/a| 15,73 €/m?a| 3
MaBnahmenpaket 6 KfW-Anforderungen
Fernwirme WW zentral Effizienzhaus 55 125.768 € 30a 0,0440 5.539€/a| 12,59 €/m%| 8
MaRnahmenpaket 7 KfW-Anforderungen
Brennwert + Liiftung WW zentral Effizienzhaus 85 185.950 € 30a 0,0440| 8.189 €/a| 18,61 €/m?a| 0
MaBnahmenpaket 8 KfW-Anforderungen
Fernwirme +Liiftung WW zentral Effizienzhaus 55 158.944 € 30a 0,0440| 7.000 €/a| 15,91 €/m?a| 3

Quelle: Eigene Darstellung

Die MalRnahmenpakete mit hoheren Investitionen, aber geringem oder keinem Tilgungszu-

schuss schneiden hier mit einer geringen Punktzahl schlechter ab als MalRhahmenpakete, die

einen hohen Tilgungszuschuss bekommen. Das MalRnahmenpaket Nr. 1 bekommt als einziges

keinen Tilgungszuschuss und keine glinstige Finanzierung durch die KfW.

6.7.4 Energieeinsparung und Kosten der eingesparten KWh Endenergie

Als weitere 6konomische Bewertungskriterien der hier untersuchten Malinahmen werden aus

der Energieeinsparung und den jahrlichen Vollkosten die ,jahrlichen Kosten der eingesparten

kWh Endenergie“ berechnet. Dies entspricht den jahrlichen Kosten fir den Eigenttiimer zur Ein-

sparung einer Kilowattstunde (kWh) an Endenergie. Sind die Kosten fir das Einsparen einer

kWh Endenergie kleiner als der durchschnittliche mittlere Preis fur den Bezug einer kWh End-

energie, dann ist die energiesparende MalRnahme sehr vorteilhaft. Die Endenergieeinsparung

je m2 Wohnflache ist ein Bewertungskriterium fiir die Umweltbilanz.
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Tabelle 45: Bewertungskriterien ,,Energieeinsparung je m? Wohnflache und Kosten der eingesparten KWh
Endenergie®, EinzelmaBnahmen Mindeststandard

jahrliche Energie-
Referenzgebadude Gibitzenhof Mittelhaus|Vollkosten |Energie- einsparung jahrliche Kosten je
EinzelmaBBnahmen Mindeststandard Invest einsparung je m2 Wohnfl. eingesparte kWh
Dammung AulBenwande (inkl. Gerust)
12 cm WLG 035 2.029 €/a] 23.120 kWh/a| 53 kwh/m?al 9 8,8 ct/kWh| 5
Fenstertausch (inkl. Tire)
2-Scheiben Wirmeschutzverglasung 1.883 €/al 11.015 kWh/a| 25 kWh/m?a| 4 17,1 ct/kWh| O
Dammung oberste Geschossdecke
14 cm WLG 035 329 €/a|l 17.631 kWh/a| 40 kWh/m?a| 7 1,9 ct/kwWh| 9
Dammung Kellerdecke
10 cm WLG 035 235 €/al 11.230 kWh/a| 26 kWh/m?a| 4 2,1 ct/kWh| 9
Erdgas-Brennwertkessel
Heizungsumstellung ohne WW 1.484 €/al 13.319 kWh/a| 30 kWh/m?a| 5 11,1 ct/kWh| 3
Elektro-Durchlauferhitzer
fir Warmwasser 402 €/a 649 kWh/a 1 kWh/m?a| 0| 62,0ct/kwWh| 0
Solarthermieanlage 40 m?
Heizung+Warmwasser 1.183 €/al 12.218 kWh/a| 28 kWh/m?a| 4 9,7 ct/kWh| 4

Quelle: Eigene Darstellung

Die Umstellung auf Elektro-Durchlauferhitzer spart relativ wenig Endenergie. Somit entstehen

auch sehr hohe Kosten je eingesparter kWh.

Tabelle 46: Bewertungskriterien ,,Energieeinsparung je m*> Wohnflache und Kosten der eingesparten KWh
Endenergie“, EinzelmalRinahmen Effizienzstandard

jahrliche Energie-
Referenzgebiude Gibitzenhof Mittelhaus|Vollkosten |Energie- einsparung jahrliche Kosten je
EinzelmaBnahmen Effizienzstandard Invest einsparung je m2 Wohnfl. eingesparte kWh
Dammung AuBBenwande (inkl. Gerust)
16 cm WLG 035 1.608 €/a] 24.514 kWh/a| 56 kWh/m?a| 10 6,6 ct/kWh| 6
Fenstertausch (inkl. Ture)
3-Scheiben Wiarmeschutzverglasung 1.670 €/a] 12.864 kWh/a| 29 kWh/m?a| 4 13,0 ct/kWh| 2
Dammung oberste Geschossdecke
24 cm WLG 035 331 €/a] 18.689 kWh/a| 42 kwh/m?a| 7 1,8 ct/kWh| 9
Dammung Kellerdecke
12 cm WLG 035 192 €/a|l 11.637 kWh/a| 26 kwh/m?a| 4 1,6 ct/kWh| 9
Fernwarmelbergabstation
Heizungsumstellung ohne WW 1.187 €/a] 22.983 kWh/a| 52 kWh/m2a| 9 5,2 ct/kWh| 7
Zentrale Warmwasserversorgung,
wohnungsweise Frischwasserstationen 1.715 €/a] -1.251 kWh/a| -3 kWh/m?a| 0] -137,1 ct/kwh| 0]
Wohnungsluftung mit
Warmerickgewinnung 2.972 €/a 8.334 kWh/a| 19 kWh/m2a| 2 35,7 ct/kWh| 0]

Quelle: Eigene Darstellung
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Die Umstellung auf zentrale Warmwasserversorgung fuhrt zu einem héheren EEV. Aus diesem
Grund ergibt sich hier eine negative Energieeinsparung (= Mehrverbrauch). Die Wohnungsluf-
tung ist im Verhaltnis zur Energieeinsparung recht teuer und verursacht dadurch hohe Kosten
je eingesparter kWh.

Tabelle 47: Bewertungskriterien ,,Energieeinsparung je m? Wohnflache und Kosten der eingesparten kWh
Endenergie“, MaBnahmenpakete

jahrliche jahrliche Kosten
Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus Vollkosten |Energie- Energie-einsparung| je eingesparte
MaRnahmenpakete Invest einsparung je m2 Wohnfl. kWh
MaBnahmenpaket 1 EnEV-Mindeststandard
Erdgas-Brennwert WW dezentral kein Effizienzhaus| 7.656 €/a] 67.830 kWh/a| 154 kWh/m?a| 0| 11,3 ct/kWh| 3
MaBnahmenpaket 2 EnEV-Mindeststandard
Fernwirme WW dezentral Effizienzhaus 100 5.237 €/a| 71.518 kWh/a| 163 kWh/m?a| 2| 7,3 ct/kWh| 6
MaBnahmenpaket 3 EnEV-Mindeststandard
Brennwert+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 115 7.527 €/a| 75.412 kWh/a| 171 kWh/m?a| 4| 10,0 ct/kWh| 4

MaRnahmenpaket 4 EnEV-Mindeststandard

Fernwirme+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 100] 7.081 €/a| 78.197 kWh/a| 178 kWh/m?a| 5| 9,1 ct/kWh| 4
MaBnahmenpaket 5 KfW-Anforderungen
Erdgas-Brennwert ~ WW zentral Effizienzhaus 115 6.922 €/a| 76.578 kWh/a| 174 kWh/m2a| 4| 9,0 ct/kWh| 4
MaBnahmenpaket 6 KfW-Anforderungen
Fernwirme WW zentral Effizienzhaus 55 5.539 €/a| 79.477 kWh/a| 181 kWh/m?a| 6| 7,0 ct/kWh| 6
MafBnahmenpaket 7 KfW-Anforderungen
Brennwert + Liiftung WW zentral Effizienzhaus 85 8.189 €/a| 87.468 kWh/a| 199 kWh/m?a| 9| 9,4 ct/kWh| 4
MaBnahmenpaket 8 KfW-Anforderungen
Fernwirme + Liiftung WW zentral Effizienzhaus 55 7.000 €/a| 89.179 kWh/a| 203 kWh/m?a[10| 7,8 ct/kWh| 5

Quelle: Eigene Darstellung

Liegt die absolute Endenergieeinsparung in kWh bei den unterschiedlichen MalRhahmenpake-
ten noch sehr weit auseinander, sind die Kosten je eingesparter kWh mit Punkten zwischen 3

und 6 deutlich enger bewertet.
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6.7.5 Einsparung bei den Energiekosten und Mehrbelastung durch die Modernisie-
rungsumlage gegentber der Energiekosteneinsparung
Aus der Endenergieeinsparung und dem Arbeitspreis des jeweiligen eingesparten Energietra-
gers ergibt sich die Energiekosteneinsparung, die im Bewertungssystem dem Eigentiimer als
Selbstnutzer und dem Mieter zugerechnet wird. Folgende Arbeitspreise werden zugrunde ge-

legt:

Tabelle 48: Arbeitspreise der Energietrager”

Energietrager Arbeitspreis brutto
Erdgas bis 50.000 kWh 4,83 ct/kwWh

Erdgas ab 50.000 kWh 4,74 ct/kwh
Fernwarme®° 6,61 ct/kwWh

Strom 28,00 ct/kWh

Quelle: N-ERGIE Aktiengesellschaft, Stand 04/2018

Als zweites Bewertungskriterium fur den Mieter wird die monatliche Mehrbelastung ermittelt, die
sich aus der Differenz der Modernisierungsumlage je m? Wohnflache (Erhéhung der ,Kaltmiete®)
und der Energiekosteneinsparung je m2 Wohnflache ergibt. Fir den Mieter werden die Punkte

der monatlichen Mehrbelastung aufgrund ihrer hohen Bedeutung doppelt angerechnet.

Als ,Akzeptanzfaktor” dient die monatliche Mehrbelastung auch als Bewertungskriterium fir den

Vermieter.

79 Quelle: N-ERGIE Aktiengesellschaft, Stand 04/2018

80 Zusétzlich sind bei der Fernwérme ein Leistungspreis und Zahlergebiihren zu entrichten, die tiber dem Grundpreis
bei Erdgas liegen.
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Tabelle 49: Bewertungskriterien ,,Energiekosteneinsparung je m?> Wohnflache“ und ,,Monatliche Mehrbelas-
tung der Modernisierungsumlage gegeniiber der Energiekosteneinsparung“, EinzelmaBnahmen Mindest-

standard

monatliche
Mehrbelastung | Mehrbelastung
Mod.Umlage Mod.umlage
Modernisierungs- Einsparung gegeniiber gegeniiber
Referenzgebiude Gibitzenhof Mittelhaus |umlage Energie- Einsparung Energiekosten Einsparung Einsparung
EinzelmaRnahmen Mindeststandard je m? Wohnfl. einsparung Energiekosten | je m? Wohnfl. | Energiekosten | Energiekosten
Dammung AuBenwande (inkl. Gerlst)
12 cm WLG 035 9,14 €/m?a| 23.120 kWh/a 1.096 €/a| 2,49€/m%a| 7 6,64 €/m?al 0,55 €/m?| 3|
Fenstertausch (inkl. Ture)
2-Scheiben Warmeschutzverglasung 0,92 €/m?a| 11.015 kWh/a 522 €/a| 1,19€/m%| 4| -0,26€/m?a| -0,02€/m?| 10
Dammung oberste Geschossdecke
14 cm WLG 035 2,12 €/m?a| 17.631 kWh/a 836 €/a| 1,90€/m%l| 6 0,22 €/m?al 0,02 €/m?| 9
Dammung Kellerdecke
10 cm WLG 035 1,51 €/m?a| 11.230 kWh/a 532 €/a| 1,21€/m%a| 4 0,30 €/m%a| 0,03 €/m? 9
Erdgas-Brennwertkessel
Heizungsumstellung ohne WW 0,61 €/m?a| 13.319 kWh/a 631€/a| 1,43€/m%a| 5| -0,82€/m?a| -0,07€/m?| 10
Elektro-Durchlauferhitzer
flir Warmwasser 0,00 €/m?a 649 kWh/a 182 €/a| 0,41€/mZ%a| 1 -0,41 €/m?a| -0,03 €/m?| 10
Solarthermieanlage 40 m?
Heizung+Warmwasser 4,40 €/m?a| 12.218 kWh/a 579 €/a| 1,32 €/m%al| 5 3,08 €/m?a| 0,26 €/m?| 6|

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 50: Bewertungskriterien ,,Energiekosteneinsparung je m? Wohnflache“ und ,,Monatlicher Mehrbelas-
tung der Modernisierungsumlage gegeniiber der Energiekosteneinsparung“, EinzelmaRnahmen Effizienz-

standard

monatliche
Mehrbelastung | Mehrbelastung
Mod.Umlage Mod.umlage
Modernisierungs- Einsparung gegenuber gegenuber
Referenzgebiude Gibitzenhof Mittelhaus |umlage Energie- Einsparung Energiekosten Einsparung Einsparung
EinzelmaBnahmen Effizienzstandard je m? Wohnfl. einsparung Energiekosten | je m? Wohnfl. | Energiekosten | Energiekosten
Dammung AuBenwande (inkl. Gerlst)
16 cm WLG 035 9,03 €/m?a| 24.514 kWh/a 1.162 €/a| 2,64€/m%a| 8 6,39 €/m?al 0,53 €/m?| 3
Fenstertausch (inkl. Ture)
3-Scheiben Warmeschutzverglasung 0,95 €/m?a| 12.864 kWh/a 610 €/a| 1,39€/m?%a| 5| -0,44 €/m?%a| -0,04 €/m?| 10
Dammung oberste Geschossdecke
24 cm WLG 035 2,66 €/m?a| 18.689 kWh/a 886 €/a| 2,01€/m?%a| 7 0,64 €/m?al 0,05€/m? 9
Dammung Kellerdecke
12 cm WLG 035 1,54 €/m?a| 11.637 kWh/a 552 €/a| 1,25€/m?%a| 5 0,28 €/m?al 0,02 €/m? 9
Fernwdrmeubergabstation
Heizungsumstellung ohne WW 0,49 €/m%a| 22.983 kWh/a -372 €/al -0,85€/m?a| 0 1,34 €/m?%a| 0,11€/m? 8
Zentrale Warmwasserversorgung,
wohnungsweise Frischwasserstationen 5,55 €/m?a| -1.251 kWh/a 1.665€/al 3,78 €/m%a| 10 1,77 €/m?%a|l 0,15€/m? 8
Wohnungsliiftung mit
Wirmeriickgewinnung 9,62 €/m?a|l 8.334 kWh/a -280 €/a| -0,64 €/m?a| 0| 10,26 €/m?a| 0,85€/m?| 0

Quelle: Eigene Darstellung

Bei einer negativen Energiekosteneinsparung steigen die Energiekosten gegeniber dem Aus-

gangszustand. Bei Umstellung auf Fernwarme erfolgt dies durch den héheren Fernwarmepreis

gegeniber Erdgas. Bei der Wohnungsliftung geschieht dies durch den erhéhten Strombedarf.
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Bei einer negativen Mehrbelastung reduziert sich fir den Mieter insgesamt die ,Warmmiete®
durch eine deutlichere Einsparung bei den Energiekosten gegenuber der Erhdhung der ,Kalt-

miete“ durch die Modernisierungsumlage.

Bei Verwendung von Mineralwolledammung bei den Aul3enwénden erhoht sich die monatliche
Mehrbelastung der Mieter um ca. 10 Cent je m? Wohnflache.

Tabelle 51: Bewertungskriterien ,,Energiekosteneinsparung je m* Wohnflache“ und ,,Monatlicher Mehrbelas-
tung der Modernisierungsumlage gegeniiber der Energiekosteneinsparung®, MaBnahmenpakete

monatliche
Mehrbelastung Mehrbelastung
Mod.Umlage Mod.umlage
Modernisierungs- Einsparung gegeniiber gegeniiber
Referenzgebaude Gibitzenhof Mittelhaus umlage Energie- Einsparung Energiekosten Einsparung Einsparung
MaRBnahmenpakete je m* Wohnfl. einsparung Energiel 1| je m* Wohnfl. E iekosten E iek
MaRnahmenpaket 1 EnEV-Mindeststandard
Erdgas-Br t  Wwd al kein Effizienzhaus 14,30 €/m?a| 67.830 kWh/a 3.656 €/a] 8,31€/m’%a| 1 5,99 €/m?a 0,50 €/m?| 4|
MaRnahmenpaket 2 EnEV-Mindeststandard
Fernwirme WW dezentral Effizienzhaus 100 12,05 €/m?a| 71.518 kWh/a 3.254€/a| 7,40€/m?a| 0 4,65 €/m?a 0,39 €/m?| 5
MaBnahmenpaket 3 EnEV-Mindeststandard
Brennwert+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 115 21,22 €/m?a| 75.412 kWh/a 5.749 €/a| 13,07 €/m?a| 9 8,15 €/m?a 0,68 €/m?| 2]
MaRnahmenpaket 4 EnEV-Mindeststandard
Fernwirme+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 100 20,51 €/m?a| 78.197 kWh/a 5.301€/a| 12,05 €/m?%a| 7 8,46 €/m?a 0,70 €/m?| 1
MaRnahmenpaket 5 KfW-Anforderungen
Erdgas-Brennwert ~ WW zentral Effizienzhaus 115 17,80 €/m?a| 76.578 kWh/a 5.880 €/a| 13,36 €/m?a| 9 4,43 €/m?a 0,37 €/m?| 5
MaBnahmenpaket 6 KfW-Anforderungen
Fernwiarme WW zentral Effizienzhaus 55 14,66 €/m?a| 79.477 kWh/a 5.485€/a| 12,47 €/m?a| 7 2,19 €/m?a 0,18 €/m?| 7
MaRnahmenpaket 7 KfW-Anforderungen
Brennwert + Liiftung WW zentral Effizienzhaus 85 24,72 €/m?a| 87.468 kWh/a 6.086 €/a| 13,83 €/m?a| 10 10,88 €/m%a 0,91 €/m?| 0
MaRnahmenpaket8 KfW-Anforderungen
Fernwirme + Liiftung WW zentral Effizienzhaus 55 21,63 €/m?a| 89.179 kWh/a 5.834 €/a| 13,26 €/m?a| 9 8,37 €/m?a 0,70 €/m?| 2|

Quelle: Eigene Darstellung

Das MalRnahmenpaket Nr. 7 hat mit 13,83 €/m2a die hdchste Energiekosteneinsparung. Durch
die hohe Modernisierungsumlage ergibt sich jedoch insgesamt, mit 0,91 €/m?, die héchste mo-
natliche Mehrbelastung. Im Gegensatz dazu ist die monatliche Mehrbelastung beim MaRnah-
menpaket Nr. 6, mit nur 0,18 €/m? am geringsten. Auch bei den Malihahmenpaketen erhdht sich
durch Verwendung von Mineralwolledammung die monatliche Mehrbelastung um ca. 10 Cent
je m2 Wohnflache.

6.7.6 Amortisationsdauer der Investitionen und der energiebedingten Mehrkosten
Die beiden letzten Bewertungskriterien fur den Eigentimer als Selbstnutzer sind die Amortisa-
tionsdauer der Investitionen und der energiebedingten Mehrkosten. Hierfur wird in einer Lang-
fristbetrachtung von 30 Jahren eine jahrliche Preissteigerung der Energiekosten von 2 Prozent
angenommen. Dies ergibt dann eine durchschnittliche Energiekosteneinsparung pro Jahr. Hie-
raus berechnet sich aus der HOhe der Investitionen eine statische Amortisationsdauer ohne

Beriicksichtigung von Wartungs- und Instandsetzungsmal3nahmen.
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Das gleiche Vorgehen wird bei der Amortisation der energiebedingten Mehrkosten angewendet.
Unter Punkt ,Investitionen der energetischen MalRnahmen® wurde bereits das sogenannte
,Kopplungsprinzip“ beschrieben. Als Folge hieraus teilen sich die Vollkosten der Ma3nahmen in
,ohnehin® nétige Investitionen der Instandsetzung und der energiebedingten Mehrkosten. Die
Ermittlung der Mehrkosten erfolgt in Anlehnung an die BMVBS-Online-Publikation Nr. 07/2012%,
.Kosten energierelevanter Bau- und Anlagenteile bei der energetischen Modernisierung von
Wohngebauden®.

Tabelle 52: Bewertungskriterien ,,Amortisationsdauer der Investitionen und der energiebedingten Mehrkos-
ten“, EinzelmaBnahmen Mindeststandard

Investitionen abziiglich

7,5% Zuschuss

KfW-EinzelmaRnahmen/

12,5 % Zuschuss durchschnittliche

Heizungspaket/ Einsparung

200 € je m? Kollektorfliche Energiekosten mit Amortisation
Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus |BAFA-Innovations- Einsparung Preissteigerung Amortisation |Energiebedingte |Mehrkosten | energiebedingte
EinzelmaBnah Mind dard forderung Solarthermie Energiekosten |2%/a 1 itionen |Mehrkosten je m? Wohnfl. Mehrkosten
Dammung AuRenwande (inkl. Gerust)
12 cm WLG 035 52.200 €| 1.096 €/a 1.441 €/a 36 Jahre 18.000 € 41€/m?|  12,5Jahre| 2|
Fenstertausch (inkl. Ture) Standard-
2-Scheiben Wirmeschutzverglasung 36.900 €| 522 €/a 687 €/a 54 Jahre 0€ 0€/m?| maRnahme| 0|
Dammung oberste Geschossdecke
14 cm WLG 035 8.465 € 836 €/a 1.099 €/a 8 Jahre 8.465 € 19 €/m? 7,7 Jahre| 5|
Dammung Kellerdecke
10 cm WLG 035 6.047 €| 532 €/a 700 €/a 9 Jahre 6.047 € 14 €/m? 8,6 Jahre| 5|
Erdgas-Brennwertkessel
Heizungsumstellung ohne WW 24.500 €| 631 €/a 830 €/a 30 Jahre 3.500 € 8 €/m? 4,2 Jahre| 8
Elektro-Durchlauferhitzer Standard-
fiir Warmwasser 4.800 €| 182 €/a 239 €/a 20 Jahre 0€ 0€/m? maRnahme| 0
Solarthermieanlage 40 m?
Heizung+Warmwasser 17.600 €| 579 €/a 762 €/a 23 Jahre 17.600 € 40 €/m? 23,1 Jahre[ 0

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 53: Bewertungskriterien ,,Amortisationsdauer der Investitionen und der energiebedingten Mehrkos-
ten“, EinzelmaBnahmen Effizienzstandard

Investitionen abziiglich durchschnittliche

7,5% Zuschuss Einsparung

KfW-EinzelmaRnahmen/ Energiekosten mit Amortisation
Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus|12,5% Zuschuss Einsparung Preissteigerung Amortisation |Energiebedingte |Mehrkosten | energiebedingte

i Bnal Effizi Jard Heizt k Energiekosten [2%/a Investitionen |Mehrkosten je m® Wohnfl. Mehrkosten

Dammung AuRenwdnde (inkl. Gerist)
16 cm WLG 035 51.615 €| 1.162 €/a 1.528 €/a 34 Jahre 19.980 € 45 €/m? 13,1Jahre| 2|
Fenstertausch (inkl. Ture)
3-Scheiben Wirmeschutzverglasung 37.925 €| 610 €/a 802 €/a 47 Jahre 1.025 € 2 €/m? 1,3 Jahre| 10
Dammung oberste Geschossdecke
24 cm WLG 035 10.627 € 886 €/a 1.165 €/a 9 Jahre 10.627 € 24 €/m? 9,1Jahre| 4
Dammung Kellerdecke
12 cm WLG 035 6.152 € 552 €/a 725 €/a 8 Jahre 6.152 € 14 €/m? 8,5Jahre| 5
Fernwarmeubergabstation keine keine
Heizungsumstellung ohne WW 19.600 €| -372 €/a -490 €/a| Amortisation -1.400 € -3 €/m?| Amortisation| 0|
Zentrale Warmwasserversorgung,
wohnungsweise Frischwasserstationen 22.200 €| 1.665 €/a 2.190 €/a 10 Jahre 17.400 € 40 €/m? 7,9 Jahre| 5
Wohnungsliftung mit keine keine
Waérmerlickgewinnung 38.480 €] -280 €/a -368 €/a| Amortisation 38.480 € 87 €/m?| Amortisation| 0|

Quelle: Eigene Darstellung

81 Ein Projekt des Forschungsprogramms ,Zukunft Bau“ des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung (BMVBS), betreut vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen

und Raumordnung (BBR).
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.StandardmafRnahmen®, die bei einer Gebaudesanierung ohnehin anfallen wirden und keinen
energetischen Verbesserungseffekt haben, werden bei den energiebedingten Mehrkosten mit 0
Punkten bewertet. MalZnahmen, die sich aufgrund negativer Energiekosteneinsparung, also ei-

ner Steigerung der Energiekosten, nicht amortisieren, erhalten ebenfalls 0 Punkte.

Die energiebedingten Mehrkosten fur eine 3-Scheiben-Verglasung haben sich bereits nach 1,3
Jahren amortisiert. Die Investitionen der erhdhten AuRenwanddammung amortisieren sich auf-
grund des Tilgungszuschusses sogar zwei Jahre schneller als die Standardddmmung. Durch
Verwendung von Mineralwolledammung bei den AuRenwéanden verlangert sich hier die Amorti-
sation der gesamten Investitionen um ca. funf Jahre und bei den energiebedingten Mehrkosten
um zwei bis drei Jahre.

Tabelle 54: Bewertungskriterien ,,Amortisationsdauer der Investitionen und der energiebedingten Mehrkos-
ten“, MaBRnahmenpakete

Investitionen durchschnittliche
abziiglich Zuschuss Einsparung
KfW-Effizienzhaus, Energiekosten mit Amortisation
Referenzgebédude Gibitzenhof Mittelhaus 22gl. 4000€ Einsparung Preissteigerung Amortisation |Energiebedingte |Mehrkosten je |energiebedingte
MaRnah kete begleitung Energiek 2%/a vestition Mehrkosten m2 Wohnfl. hrk
Bnat ket 1 EnEV-Mind
Erdgas-Brennwert  WW d | kein Effizienzk 150.053 €| 3.656 €/a 4.808 €/a 31 Jahre| 0 36.012 € 82 €/m? 7,5 Jahre| 6
RBnah ket 2 EnEV-Mind: dard
Fernwirme WW dezentral _Effizienzt 100 118.909 €| 3.254 €/a 4.280 €/a 28 Jahre| 1, 26.445 € 60 €/m? 6,2 Jahre| 6
Rnat ket3 EnEV-Mind ard
Brennwert+Solar WW zentral+Solar Effizienzk 115 170.916 € 5.749 €/a 7.561 €/a 23 Jahre| 3| 62.135 € 141 €/m? 8,2 Jahre| 5|
RBnah ket 4 EnEV-Mind: dard
Fernwidrme+Solar WW zentral+Solar Effizienzk 100 160.797 € 5.301 €/a 6.971 €/a 23 Jahre| 3| 56.195 € 128 €/m? 8,1 Jahre| 5|
MaRnahmenpaket5 KfW-Anforderungen
Erdgas-Brennwert WW zentral Effizienzhaus 115 157.179 € 5.880 €/a 7.734 €/a 20 Jahre| 4 51.349 € 117 €/m? 6,6 Jahre| 6
RBnat ket6 KfW-Anforderungen
Fernwirme WW zentral Effizienzhaus 55 125.768 € 5.485 €/a 7.213 €/a 17 Jahre| 5 38.993 € 89 €/m?| 5,4 Jahre| 7
Bnal ket 7 KfW-Anforderungen
Brennwert + Liiftung WW zentral Effizienzt 85 185.950 €| 6.086 €/a 8.004 €/a 23 Jahre| 3 80.258 € 182 €/m?| 10,0 Jahre| 4
MaRnahmenpaket 8 KfW-Anforderungen
Fernwidrme +Liiftung  WW zentral Effizienzhaus 55 158.944 € 5.834 €/a 7.672 €/a 21 Jahre| 4 66.891 € 152 €/m?| 8,7 Jahre| 5

Quelle: Eigene Darstellung

Die energiebedingten Mehrkosten aller MalRhahmenpakete amortisieren sich innerhalb von
zehn Jahren. Beim MalRnamenpaket Nr. 6 haben sich die ,Vollkosten* bereits nach 17 Jahren
amortisiert. Bei den MalRBnahmenpaketen verléangert die Verwendung von Mineralwolledam-
mung bei den AuRenwanden die Amortisation der gesamten Investitionen um rund ein Jahr und

bei den energiebedingten Mehrkosten um ca. 0,5 Jahre.
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6.7.7 CO2-Einsparung und Kosten der CO,-Einsparung
Aus der Endenergieeinsparung und einem spezifischen CO.-Faktor des jeweiligen eingesparten
Energietragers ergeben sich die reduzierten CO.-Emissionen, die im Bewertungssystem der
Umweltbilanz doppelt zugerechnet werden. Folgende CO2-Emissionsfaktoren werden zugrunde
gelegt:

Tabelle 55: CO2-Emissionsfaktoren der Energietrager

Energietrager CO.-Emissionsfaktor
Erdgas 228 g/kWh
Fernwéarme in Nirnberg 0 g/kWh
Elektrischer Strom 536 g/kWh

Quelle: GEMIS® /UBA®3)

Als letztes Bewertungskriterium, das auch die Umweltbilanz betrifft, werden aus der CO.-Ein-
sparung und den jahrlichen Vollkosten fur die Investitionen die ,jahrlichen Kosten der eingespar-
ten kg CO;“ berechnet. So viele Euro kostet den Eigentiimer jedes Jahr die Einsparung eines
eingesparten kg CO..

82 GEMIS: Globales Emissions-Modell integrierter Systeme, http://iinas.org/gemis-de.html
83 UBA, www.umweltbundesamt.de
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Tabelle 56: Bewertungskriterien ,,CO2z-Einsparung je m2 Wohnflache und Kosten der eingesparten kg COz, “
EinzelmaBRnahmen Mindeststandard

jahrliche jahriche Kosten
Referenzgebaude Gibitzenhof Mittelhaus|Vollkosten |Energie- CO2- CO2-Einsparung | je eingesparte
EinzelmalBnahmen Mindeststandard Invest einsparung Einsparung je m* Wohnfl. kg CO2
Dammung AuRenwande (inkl. Gerlst)
12 cm WLG 035 2.029 €/a]l 23.120 kWh/a| 5.271 kg/a 12 kg/m?a|18| 0,38 €/kg| 7
Fenstertausch (inkl. Tire)
2-Scheiben Wirmeschutzverglasung 1.883 €/a] 11.015 kWh/a| 2.511 kg/a 6 kg/m?a|10| 0,75 €/kg| 3
Dammung oberste Geschossdecke
14 cm WLG 035 329 €/a] 17.631 kWh/a| 4.020 kg/a 9 kg/m?a|14| 0,08 €/kg| 10
Dammung Kellerdecke
10 cm WLG 035 235 €/a]l 11.230 kWh/a] 2.560 kg/a 6 kg/m?a|10| 0,09 €/kg| 10
Erdgas-Brennwertkessel
Heizungsumstellung ohne WW 1.484 €/a] 13.319 kWh/a| 3.037 kg/a 7 kg/m?a|10| 0,49 €/kg| 6
Elektro-Durchlauferhitzer
fir Warmwasser 402 €/a 649 kWh/a 348 kg/a 1kg/m?al 0| 1,16 €/kg| O
Solarthermieanlage 40 m?
Heizung+Warmwasser 1.183 €/a] 12.218 kWh/a| 2.786 kg/a 6 kg/m?a|10| 0,42 €/kg| 6

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 57: Bewertungskriterien ,,CO2-Einsparung je m2 Wohnflache und Kosten der eingesparten kg CO2“,
EinzelmaRBnahmen Effizienzstandard

jahrliche jahriche Kosten
Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus |Vollkosten |Energie- CcOo2- CO2-Einsparung | je eingesparte
EinzelmaBRnahmen Effizienzstandard Invest einsparung Einsparung je m? Wohnfl. kg CO2
Dammung AuBenwande (inkl. Gerdst)
16 cm WLG 035 1.608 €/a] 24.514 kWh/a| 5.589 kg/a 13 kg/m?a|18| 0,29 €/kg| 8
Fenstertausch (inkl. Ture)
3-Scheiben Wirmeschutzverglasung 1.670 €/a] 12.864 kWh/a| 2.933 kg/a 7 kg/m?a|10| 0,57 €/kg| 5
Dammung oberste Geschossdecke
24 cm WLG 035 331 €/a] 18.689 kWh/a| 4.261 kg/a 10 kg/m?a|14| 0,08 €/kg| 10
Dammung Kellerdecke
12 cm WLG 035 192 €/a| 11.637 kWh/a| 2.653 kg/a 6 kg/m?a|10| 0,07 €/kg| 10
Fernwarmeiibergabstation
Heizungsumstellung ohne WW 1.187 €/a] 22.983 kWh/a| 5.240 kg/a 12 kg/m?a|18| 0,23 €/kg| 8
Zentrale Warmwasserversorgung,
wohnungsweise Frischwasserstationen 1.715 €/a] -1.251 kWh/a| 2.017 kg/a 5kg/m?a| 8| 0,85€/kg| 2
Wohnungsliuftung mit
Waérmerlckgewinnung 2.972 €/al 8.334 kWh/a 372 kg/a 1kg/mZa|l 0] 7,99¢€/kg| O

Quelle: Eigene Darstellung

Die Dammung der Aul3enwénde spart als Einzelmafl3nahme wegen ihrer umfangreichen Flache
absolut betrachtet die grof3te Menge an CO; ein. Unter Berticksichtigung der jahrlichen Vollkos-
ten fur die einzelnen Maflinahmen schneiden aber die Dammung der obersten Geschossdecke
und der Kellerdecke besser ab, da in diesen Fallen die CO»-Einsparung je Kilogramm mit gerin-

gerem finanziellen Aufwand erreicht werden kann.
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Auch die Umstellung auf Fernwéarme spart aufgrund des CO2-Faktors mit dem Wert 0 g/kWh in

etwa so viel ein wie die MalRnahme ,Auflenwanddammung®.

Tabelle 58: Bewertungskriterien ,,CO2-Einsparung je m2 Wohnflache und Kosten der eingesparten kg CO2“,
MaRnahmenpakete

jahrliche jahriche Kosten
Referenzgeb&ude Gibitzenhof Mittelhaus Vollkosten |Energie- Cco2- CO2-Einsparung | je eingesparte
MaBnahmenpakete Invest einsparung Einsparung je m? Wohnfl. kg CO2
MaRnahmenpaket 1 EnEV-Mindeststandard
Erdgas-Brennwert WW dezentral kein Effizienzhaus| 7.656 €/a] 67.830 kWh/a| 15.929 kg/a 36 kg/m?a| 0 0,48 €/kg| 6
MaRnahmenpaket 2 EnEV-Mindeststandard
Fernwirme WW dezentral Effizienzhaus 100 5.237 €/a| 71.518 kWh/a| 23.883 kg/a| 54 kg/mZa|12 0,22 €/kg| 8

MaRnahmenpaket 3 EnEV-Mindeststandard
Brennwert+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 115 | 7.527 €/a|l 75.412 kWh/a| 19.953 kg/a| 45 kg/m?a| 6| 0,38 €/kg| 7
MaBnahmenpaket 4 EnEV-Mindeststandard
Fernwirme+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 100| 7.081 €/a| 78.197 kWh/a| 27.904 kg/a 63 kg/m?a| 18 0,25 €/kg| 8

MaBnahmenpaket5 KfW-Anforderungen

Erdgas-Brennwert WW zentral Effizienzhaus 115 6.922 €/a] 76.578 kWh/a| 20.360 kg/a| 46 kg/m?a| 6 0,34 €/kg| 7
MaBnahmenpaket 6 KfW-Anforderungen
Fernwirme WW zentral Effizienzhaus 55 5.539 €/a| 79.477 kWh/a| 28.154 kg/a 64 kg/m?a| 20 0,20 €/kg| 9
MaRnahmenpaket 7 KfW-Anforderungen
Brennwert + Liiftung WW zentral Effizienzhaus 85 8.189 €/a| 87.468 kWh/a| 22.417 kg/a| 51 kg/m?a|10| 0,37 €/kg| 7
MaBnahmenpaket 8 KfW-Anforderungen
Fernwirme +Liiftung WW zentral Effizienzhaus 55 7.000 €/a] 89.179 kWh/a| 27.421kg/a| 62 kg/m?a[18| 0,26 €/kg| 8

Quelle: Eigene Darstellung

Das Malinahmenpaket Nr. 6 hat mit 64 kg/m2a die groRte CO»-Einsparung und erhéalt auch auf-
grund der relativ geringen jahrlichen Vollkosten bei den Kosten je eingespartem Kilogramm CO»

die héchste Bewertung.
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6.8 Gesamtbewertung und TOP-EnergieeffizienzmalRnahmen in der energetischen

Wohngebaudesanierung

Aus dem MaRRhahmenkatalog werden finf TOP-Energieeffizienzmalinahmen benannt, die sich
aus der Punktebewertung der vier Auswertungsgruppen ,Eigentiimer als Selbstnutzer und/oder
als ,Vermieter, fur den ,Mieter” und der ,Umweltbilanz* ergeben. Bei den EinzelmaRhahmen
werden sowohl TOP-MaRnahmen flr die Gebaudehlle als auch fur die Anlagentechnik darge-
stellt. Wie schon erwahnt, kann die Bewertung der Malinahmen in dem hier erarbeiteten MalR3-
nahmenkatalog keine detaillierte, individuelle Gebaude-Energieberatung ersetzten, sondern le-
diglich als erste Entscheidungsgrundlage fir eine Gebaudesanierung in diesem Quartier die-

nen.
TOP-EinzelmaRnahmen:

e Dammung OGD im Mindeststandard
e Dammung Kellerdecke im Effizienzstandard

e Zentrale Warmwasserversorgung bei Umstellung auf Zentralheizung

TOP-MalRnahmenpakete:

¢ MaBRnahmenpaket Nr. 2, ,,Gebaudehiille EnEV-Mindeststandard, Fernwarme Zent-
ralheizung, Warmwasser dezentral Strom*

o MaBRnahmenpaket Nr. 6, ,,Gebaudehiille KfW-Anforderungen, Fernwéarme Zentral-
heizung, Warmwasser Uber die Zentralheizung mit wohnungsweisen Frischwas-

serstationen*
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Bewertung der TOP-Einzelmalinahmen

Folgende Tabellen zeigen die Auswertung der Einzelmafinahmen im Vergleich:

Tabelle 59: Gesamtbewertung, Einzelmalinahmen

TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG

(] Q

o ¢

Q Q

s, | s shEl. | 5
Referenzgebaude Gibitzenhof Mittelhaus ‘g % g Referenzgeb&ude Gibitzenhof Mittelhaus 5 % 3
EinzelmaRnahmen Mindeststandard :—_,o s :E, EinzelmaBnahmen Effizienzstandard :-.lo s :E>
Dammung AuBenwande (inkl. Gerist) Dammung AuRenwande (inkl. Gerist)
12 cm WLG 035 25%| 34%| 43%| 85% 16 cm WLG 035 32%| 38%| 47%| 90%
Fenstertausch (inkl. Tire) Fenstertausch (inkl. Tire)
2-Scheiben Warmeschutzverglasung 13%| 30%| 80%| 43% 3-Scheiben Warmeschutzverglasung 37%| 32%| 83%| 48%
Dammung oberste Geschossdecke Dammung oberste Geschossdecke
14 cm WLG 035 77%| 88%| 80%| 78% 24 cm WLG 035 73%| 86%| 83%| 78%
Dammung Kellerdecke Dammung Kellerdecke
10 cm WLG 035 73%| 88%| 73%| 60% 12 cm WLG 035 77%| 90%| 77%| 60%
Erdgas-Brennwertkessel Fernwarmedlbergabstation
Heizungsumstellung ohne WW 43%| 40%| 83%| 53% Heizungsumstellung ohne WW 30%| 40%| 53%| 88%
Elektro-Durchlauferhitzer Zentrale Warmwasserversorgung,
fiir Warmwasser 38%| 56%| 70%| 0% wohnungsweise Frischwasserstationen 50%| 66%| 87%| 25%
Solarthermieanlage 40 m? Wohnungsliftung mit
Heizung+Warmwasser 38%| 68%| 57%| 50% Wirmertckgewinnung 3%| 38%| 0%| 5%

Quelle: Eigene Darstellung

Die ermittelten TOP-EinzelmalRnahmen sind:

¢ Dammung OGD im Mindeststandard
e Dammung Kellerdecke im Effizienzstandard

e Zentrale Warmwasserversorgung bei Umstellung auf Zentralheizung

Als TOP-EinzelmafRnahmen haben die Dammung der obersten Geschossdecke (OGD) und die
Kellerdeckendammung bei allen vier Auswertungsgruppen eine hohe bis sehr hohe Punktzahl
erreicht. Es gilt naturlich zu bericksichtigen, dass in einem MFH die Dammung der obersten
Geschossdecke hauptséachlich den obersten Wohnungen und die Kellerdeckendammung der
Erdgeschosswohnung -zugutekommt. Bei einem ublichen Abrechnungsschlissel der Energie-
kosten von 30 Prozent auf die Wohnflache und 70 Prozent auf den Energieverbrauch profitieren

aber alle Wohnungen von solch einer EinzelmalRnahme.

Eine weitere TOP-EinzelmaRnahme ist die Umstellung auf eine zentrale Warmwasserversor-
gung, wenn ohnehin auf eine Zentralheizung zur Raumbeheizung umgestellt wird. Die Warm-
wassererzeugung erfolgt dann Gber wohnungsweise Frischwasserstationen im Durchflussprin-
zip. Eine Wasserbevorratung Uber einen Speicher ist nicht mehr nétig. Somit ist auch ein mog-

liches Legionellenproblem ausgeschlossen.

Seite 180 von 236



“ TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG -
GEORG SIMON OHM rtdhayen

Die einzelnen MalRnahmen werden wie folgt bewertet:
Dammung der AulRenwande

Bei der AuRenwanddammung erreicht der KfW-Effizienzhausstandard durch die héhere Ener-
gieeinsparung und die KfW-Fdérderung durchweg die bessere Bewertung und ist in jedem Fall
gegeniber einer Ausfiihrung im EnEV-Mindeststandard zu bevorzugen. Falls noch altere Fens-
ter in dem Gebaude vorhanden sind, sollte die Aulienwanddammung mit einem gleichzeitigem
Fenstertausch erfolgen. Die Dammung der Auf3enwénde kann in manchen Fallen auch aufgrund
von Warmebriicken zu benachbarten Bauteilen, wie z.B. zur obersten Geschossdecke, zur Kel-
lerdecke oder der Bodenplatte des Gebaudes sinnvoll sein. Erforderlich wird diese dann, wenn
die Warmebricke zu geringen Oberflachentemperaturen an den Innenseiten des Geb&audes
fuhrt und damit einhergehend Feuchteprobleme entstehen kénnen. Diese Detailbetrachtungen
konnen nur im Einzelfall fir jedes Geb&ude individuell betrachtet werden.

Bei der Verwendung von Mineralwolleddmmung reduzieren sich die Prozentpunkte fur den Ei-
gentimer und den Mieter um ca. 5 Prozent. Der Effizienzstandard wird aber nach wie vor héher
bewertet.

Fenstertausch

Durch die inzwischen relativ geringen Mehrkosten einer 3-Scheiben-Verglasung gegentiber ei-
ner herkdbmmlichen 2-Scheiben-Verglasung wird auch diese EinzelmaRnahme héher bewertet
und ist bei bauphysikalischer Unbedenklichkeit grundsétzlich zu empfehlen. Durch die geringe
Modernisierungsumlage kommt diese Malinahme insbesondere dem Mieter zugute. Beim Fens-
tertausch ist darauf zu achten, dass durch Temperaturunterschiede zum Anschluss an beste-
hendes Mauerwerk mit geringem U-Wert Kondenswasserbildung mdglich ist. Dies ist durch ein
geeignetes Liftungskonzept zu beriicksichtigen. Bedingung fir die KfW-Forderung ist, dass der
U-Wert der Auzenwand und/oder des Daches kleiner ist als der Uy -Wert der neu eingebauten
Fenster. Diese Mindestanforderung darf gleichwertig erflllt werden, indem durch weitere Mal3-
nahmen Kondenswasserbildung und Feuchteschaden ausgeschlossen werden (Luftungskon-
zept/Luftungsverhalten). Grundsatzlich ist bei einem Fenstertausch eine gleichzeitige Aul3en-
wanddammung zu empfehlen. Ferner empfiehlt es sich bei gleichzeitiger Sanierung von Fens-
tern und Fassade, die FensterauRenkante blindig mit der Wandauf3enkante zu setzen. Die Vor-
teile liegen in der Reduzierung der Sanierungskosten durch Entfall einer aufwendigen Laibungs-
dammung und in einer einwandfreien Losung fur die Warmebricke und deren potentiellen

Feuchteproblems.
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Dammung der obersten Geschossdecke

Durch den verhaltnismaRig groRen Mehraufwand von 10 cm Dammestoff fir den Effizienzstan-
dard bei der obersten Geschossdecke ist hier lediglich fir den Mieter ein besserer Punktewert
zu erreichen. In der Umweltbilanz macht 1 kg CO2/m2a Mehreinsparung in der Punktebewertung
keinen Unterschied. Bei begehbaren Dachbdden ist eine 24 cm Dammstoffdicke auch aus tech-

nischen Grinden (Kopfhdhe bei Kehlbalken) oft nicht umsetzbar.

Insbesondere in den Randbereichen des Daches bzw. der obersten Geschossdecke ist auf eine

maoglichst warmebrtckenfreie Verlegung ist zu achten.

Dammung der Kellerdecke

Bei der Kellerdeckendammung ist im Vergleich zur obersten Geschossdecke nur ein Mehrauf-
wand von 2 cm Dicke gegenlber dem Mindeststandard noétig, was meist auch technisch kein

Problem darstellt. Somit wird hier der Effizienzstandard insgesamt héher bewertet.

Heizungsumstellung

Die Heizungsumstellung auf Erdgas-Brennwert kommt durch die geringe Modernisierungsum-
lage in erster Linie dem Mieter zugute, fir den Eigentiimer ist diese EinzelmaRnahme wegen
der relativ hohen Investitionen weniger interessant. Die Umstellung auf Fernwarme ist wegen

des geringen CO.-Faktors fur die Umwelt von besonderem Vorteil.

Warmwasserversorgung

Die Installation von elektrischen Durchlauferhitzern ist fir den Mieter eine interessante Mal3-
nahme, da hier der teure Stromverbrauch fir Stillstandsverluste eines Speichers reduziert wird.
In Verbindung mit einer zentralen Heizungsumstellung ist die gleichzeitige Umstellung auf eine
zentrale Warmwasserversorgung unbedingt eine gleichzeitige TOP-MalBhahme. Auf3er beim
Einzelkriterium ,Umweltbilanz” wird hier die dritthochste Punktzahl bei den EffizienzmalRnahmen

erreicht.

Solarthermieanlage / Wohnungsliftung

Eine Solarthermieanlage zur Heizungsunterstiitzung und Warmwasserbereitung ist in Verbin-
dung mit einer Umstellung auf eine Zentralheizung insgesamt eine gut bewertete MafRnahme.

Bis auf das Kriterium ,Eigentimer als Selbstnutzer” werden in der Bewertung mindestens 50
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Prozent erreicht. Dahingegen ist eine Liftungsanlage mit WRG als EinzelmalRnahme fir alle

vier Bewertungskategorien nicht zu empfehlen.

Die folgenden Abbildungen stellen unterschiedliche Auswertungen der Einzelmal3nahmen ge-
geniber. Die beschriebenen TOP-Mal3nahmen sind farbig hervorgehoben. Das heif3t aber nicht,
dass nicht auch andere Einzelmaf3nahmen unter gegebenen Umstanden der individuellen Situ-

ation eines Gebéaudes sinnvoll sein kdnnten.
Wirtschaftliche Bewertung fur den Eigentimer

e X-Achse: Amortisationsdauer der Investitionen

e Y-Achse: Gesamtinvestitionen (Vollkosten) abziiglich Férderung
Wirtschaftliche Bewertung fur den Vermieter und den Mieter

o X-Achse: moglicher Anteil der Modernisierungsumlage an den Investitionen
e Y-Achse: monatliche Mehrbelastung durch die Modernisierungsumlage (Erhéhung der

Kaltmiete) gegenlber der Einsparung bei den Energiekosten
Einsparpotenziale bei Endenergie und bei den Energiekosten

o X-Achse: jahrliche Endenergieeinsparung

e Y-Achse: jahrliche Einsparung bei den Energiekosten
Umweltbilanz

e X-Achse: jahrliche CO»-Einsparung
e Y-Achse: jahrliche Kosten je eingesparte kg CO-
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Abbildung 62: Wirtschaftliche Bewertung Einzelmalinahmen Mindeststandard fur Eigentiimer

Investition

130 €/m?
120 €/m*
110 €/m?
100 €/m*
90 €/m?
80€/m?
70 €/m?
60 €/m?
50 €/m?
40 €/m?
30€/m?
20€/m?
10 €/m?

0€/m?

Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus:
Wirtschaftliche Bewertung EinzelmaBnahmen Mindeststandard
x- Achse: Amortisationsdauer der MalRnahme [Jahre]

y- Achse : Gesamtinvestition abzgl. KfW-Férderung [€/m? Wohnfl.]

DiammungAuRenwinde (inkl. Geriist)

" 12 cm WLG 035; 36 Jahre; 119 €/m?

|

Fenstertausch (inkl. Ture)
2-Scheiben Wirmeschutzverglasung, ————#
54 Jahre; 84 €/m?

Erdgas-Brennwertkessel
—— Heizungsumstellungohne WW;
30 Jahre; 56 €/m?

Dimmungobers.teJGehsch.ossdeck‘e T~ Solarthermieanlage 40 m?
14 cm WLG 035; 8 Jahre; 19 €/m ~— Heizung+Warmwasser; 23 Jahre;

| a DammungKellerdecke 40 €/m?

,w’/ 10 cm WLG 035; 9 Jahre; 14 €/m?
.
r'd
[ S .
—— Elektro-Durchlauferhitzer
fiir Warmwasser; 20 Jahre; 11 €/m? Amortisationsdauer

OlJahre 5lJahre 10Jahre 15lJahre 20lJahre 25lJahre 30Jahre 35Jahre 40Jahre 45Jahre 50Jahre 55Jahre 60 Jahre

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 63: Wirtschaftliche Bewertung EinzelmaRnahmen Effizienzstandard fir Eigentumer

Investition

130 €/m?
120 €/m?
110 €/m?
100 €/m?
90€/m?
80€/m?
70 €/m?
60 €/m*
50 €/m?
40€/m?
30€/m?
20€/m?
10 €/m?*

0€/m?

Referenzgebiude Gibitzenhof Mittelhaus:
Wirtschaftliche Bewertung EinzelmalRnahmen Effizienzstandard
x- Achse: Amortisationsdauer der MaRBnahme [Jahre]

y- Achse : Gesamtinvestition abzgl. KIW-Férderung [€/m? Wohnfl.]

Dammung AuBenwande (inkl. Gerist)
16 cm WLG 035; 34 Jahre; 117 €/m?

Fenstertausch (inkl. Tiire) & /,_7)-#
3-Scheiben Wirmeschutzverglasung; — —

47 Jahre; 86 €/m? Wohnungsliiftung mit

Warmertckgewinnung;
keine Amortisation; 87 €/m?

Zentrale Warmwasserversorgung,
__——— wohnungsweise Frischwasserstationen;

P . 2
AL TFED Fernwarmedibergabstation

Heizungsumstellung ochne WW; ——
keine Amortisation; 45 €/m?

Dammungoberste Geschossdecke
24 cm WLG 035; 9 Jahre; 24 €/m?

N
.

|

_ Dammung Kellerdecke
& 12 cm WLG 035; 8 Jahre; 14 €/m?

Amortisationsdauer

OJahre 5lJahre 10lJahre 15Jahre 20Jahre 25Jahre 30lJahre 35Jahre 40Jahre 45Jahre 50Jahre 55Jahre 60 Jahre

Quelle: Eigene Darstellung

Die MalRnahmen im Bereich ,unten links“ in der Grafik haben geringe Investitionen und amorti-

sieren sich gleichzeitig schneller als MaRnahmen, die weiter rechts liegen. Sie sind deshalb

besonders vorteilhaft.

Seite 184 von 236



-IG-EE%%'\élsscl;l\l;llgl\'l-lggQSCHULE NURNBERG ENERGIEAGENTUR

nordbayern

Abbildung 64: Bewertung Einzelmalinahmen Mindeststandard fur Vermieter und Mieter

Referenzgebaude Gibitzenhof Mittelhaus:
Bewertung EinzelmaBnahmen Mindeststandard fiir Vermieter und Mieter

monatliche x- Achse: méglicher Anteil der Modernisierungsumlage an den Investitionen [%)]
Mehrbelastung . . 5
Mieter y- Achse : monatliche Mehrbelastung der Mieter [€/m?]
0,60 €/m?
“~—___ DammungAuRenwinde (inkl. Geriist)
12 cm WLG 035; 70%; 0,55 €/m?

0,50 €/m?

0,40 €/m?

0,30 €/m* -

Solarthermieanlage 40 m?
Heizung+Warmwasser;
100%; 0,26 €/m?
0,20 €/m* -
Elektro-Durchlauferhitzer DammungKellerdecke .
[ fiir Warmwasser; 0%; -0,03 €/m? 10 cm WLG 035; 100%; 0,03 €/m?
0,10 €/m? / \
/ Fenstertausch (inkl. Tiire) - o
/ /~  2-Scheiben Warmeschutzverglasung; Dammungoberste Geschossdecke — N
/ / 10%; -0,02 €/m? 14 em WLG 035; 100%; 0,02 €/m? .‘,_\\\‘
0,00 €/m? f ./’
‘ Erdgas-Brennwertkessel
- Heizungsumstellung ohne WW;
10%; -0,07 €/m? Anteil Mod.-Umlage Vermieter
-0,10 €/m?
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 65: Bewertung Einzelmalinahmen Effizienzstandard fiir Vermieter und Mieter

Referenzgebiude Gibitzenhof Mittelhaus:
Bewertung EinzelmaBBnahmen Effizienzstandard fiir Vermieter und Mieter

manatliche x- Achse: méglicher Anteil der Modernisierungsumlage an den Investitionen [%]
Mehrbelastung . K o
Mieter y- Achse : monatliche Mehrbelastung der Mieter [€/m?]
0,90 €/m? Woh liift t
ohnungsliiftung mi
Wirmeriickgewinnung, ——— 7—+

0,80 €/m? 100%; 0,85 €/m?

0,70 €/m?

0,60 €/m?

o Dammung AuBenwande (inkl. Geriist)
U 16 cm WLG 035; 70%; 0,53 €/m?

0,50 €/m?

0,40 €/m? Zentrale Warmwasserversorgung,

wohnungsweise Frischwasserstationen; —
100%; 0,15 €/m?
0,30 €/m? o , N
Flemwarmeubergabstat\on Dammung oberste Geschossdecke
~~ Heizungsumstellungohne WW; 24 cm WLG 035; 100%; 0,05 €/m? ™. .
0,20 €/m? 7 10%; 0,11 €/m? ' " ™.
rd \
S . ®
7 .
0,10 €/m? < Fenstertausch (nkl Ture]
enstertausch (inkl. Tiire .. N
~~ 3-Scheiben Warmeschutzverglasung; 12 cmD:VT:;;Sg‘ l;ﬂ;?;‘g\; €/m? _*-f—fﬁ_i_i__i.
0,00 €/m? // 10%; -0,04 €/m? — A
*
Anteil Mod.-Umlage Vermieter
-0,10 €/m?
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: Eigene Darstellung
MalRnahmen mit hoher Modernisierungsumlage und geringen Mehrkosten, in der Grafik un-
ten/rechts, sind fir beide Seiten vorteilhaft. Bei Malinahmen mit negativen Mehrkosten spart

der Mieter insgesamt in finanzieller Hinsicht bei der ,Warmmiete®.
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Abbildung 66: Energetische Bewertung EinzelmalRnahmen Mindeststandard

Referenzgebiude Gibitzenhof Mittelhaus:

jahrliche Energetische Bewertung EinzelmaBnahmen Mindeststandard
Einsparung x- Achse: jahrliche Energieeinsparung [kWh/m?a]
Energiekosten - . . : 2
y- Achse : jahrliche Einsparung der Energiekosten[€/m?a]
3,00 €/m?a
DammungAuRenwande (inkl. Geriist)
12 em WLG 035; 53 kWh/m?a; 2,49 €/m?a ﬁ"\_\
~
2,50 €/m2a ~y
2,00 €/m%a
‘E'dg‘“'are""wenkesm .Lk"“'-\.,‘_ Dammungoberste Geschossdecke
Heizungsumstellung ohne WW; —. ~ 14.cm WLG 035: 40 kWh/m?a; 1,80 €/m?a
30 kWh/m?a; 1,43 €/m?a ~ " ’ i
N

1,50 €/m?a N

Fenstertausch (inkl. Tlire) o . 2

2-Scheiben Wiarmeschutzverglasung; —_— - —I- T Sg‘:i;t::;T;:::ﬁ:;OeT

25 kWh/m?a; 1,19 €/m*a S 28 kWh/m?a; 1,32 €/m?a

1,00 €/m?a =
N
N _ DammungKellerdecke
10 cm WLG 035; 26 kWh/m?a; 1,21 €/m’a
0,50 €/m’a
-~
T Elektro-Durchlauferhitzer
far Warmwasser; 1 kWh/m?a; 0,41 €/m?a
jahrliche Energieeinsparung
0,00 €/m?a
0 kWh/m?a 10 kWh/m?a 20 kWh/m?a 30 kWh/m?a 40 kWh/m?a 50 kWh/m?a 60 kWh/m?a

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 67: Energetische Bewertung Einzelmalinahmen Effizienzstandard

Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus:
jahrliche Energetische Bewertung EinzelmaBnahmen Effizienzstandard
Einsparung x- Achse: jahrliche Energieeinsparung [kWh/m?a]
Energiekosten e pe . .
y- Achse : jahrliche Einsparung der Energiekosten[€/m?a]

4,50 €/m?a
2
4,00 €/m a - Zentrale Warmwasserversorgung,
~ ~ ——— wohnungsweise Frischwasserstationen;
3,50 €/m?a -3 kWh/m?a; 3,78 €/ma
DammungAuBenwande (inkl. Geriist)
3,00 €/mza 16 cm WLG 035; 56 kWh/m?a; 2,64 €/m?a
o
2,50 €/m3a
2,00 €/m?a n
DammungKellerdecke B N Dammungoberste Geschossdecke
150 €/ 2 12 em WLG 035; 26 kWh/m?a; 1,25 €/m%a ~ 24 cm WLG 035; 42 kWh/m?a; 2,01 €/m?a
, 'm?a ~
*
™ ™~ Fenstertausch (inkl. Tiire)
2 ~ enstertausch (inkl. Ture
1,00 €/m a ~— 3-Scheiben Warmeschutzverglasung;
29 kWh/m?a; 1,39 €/m?a
0,50 €/m?a
0,00 €/m?a
Fernwarmeiibergabstation
3 Heizungsumstellung chne WW;
-0,50 €/m’a T Wohnungsliiftung mit 52 kWh/m?a;-0,85 €/m?a
" T—— Wirmeriickgewinnung; T
-1,00 €/mla 19 kWh/m?a;-0,64 €/m?a
jdhrliche Energieeinsparung
-1,50 €/m?a

-10 kWh/m?a 0kWh/m?a 10 kWh/m?a 20 kWh/m?a 30 kWh/m?a 40 kWh/m?a 50 kWh/m?a 60 kWh/m?a
Quelle: Eigene Darstellung
Malnahmen, die rechts oben in der Grafik angezeigt werden, reduzieren sowohl den EEV als
auch die Energiekosten. Lediglich die Umstellung auf eine zentrale Warmwasserversorgung
verursacht einen héheren Energieverbrauch aber durch Umstellung des Energietragers deutlich

geringere Energiekosten.
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Abbildung 68: Umweltbilanz EinzelmaRnahmen Mindeststandard

Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus:
Umweltbilanz EinzelmaBnahmen Mindeststandard
x- Achse: jahrliche CO2-Einsparung [kg/m?a]

y- Achse: jahrliche Kosten je eingesparte kg CO, [€/kg]

jahrliche Kosten
je eingesparte kg

1,40 €/kg
1,20 €£/kg
T Elektro-Durchlauferhitzer
fiir Warmwasser; 1 kg/m?a; 1,16 €/kg
1,00 €/kg
0,80 €/kg
Fenstertausch (inkl. Tdre) _),,»0 Erdgas-Brennwertkessel
2-Scheiben Wirmeschutzverglasung; — Heizungsumstellung shne WW;
6 kg/m?a; 0,75 €/kg / 7 kg/m?a; 0,49 €/kg
0,60 €/kg /
Solarthermieanlage 40 m? Y
Heizung+Warmwasser, ———_
6 kg/m?a; 0,42 €/k T
0,40 €/kg i € ~+
DammungAuRenwande (inkl. Gerlst) _),/
12 cm WLG 035; 12 kg/m?a; 0,38 €/kg
0,20 €/kg
Dimmung Kellerdecke Dammung oberste Geschossdecke
. ] e 23-0.08
10 cm WLG 035; 6 kg/m?a; 0,00 €/kg A B it LS L e D)
CO2-Einsparung
0,00 €/kg T T
0 kg/m?a 2 kg/m?a 4 kg/m?a 6 kg/m?a 8 kg/m?a 10 kg/m?a 12 kg/m?a 14 kg/m?a

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 69: Umweltbilanz EinzelmaRBnahmen Effizienzstandard

Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus:
Umweltbilanz EinzelmaBnahmen Effizienzstandard
x- Achse: jahrliche CO2-Einsparung [kg/m?2a]

y- Achse: jahrliche Kosten je eingesparte kg CO, [€/kg]

jahrliche Kosten
je eingesparte kg

9,00 €/kg
Wohnungsliiftung mit
_—Warmerlickgewinnung;
- 1 kg/m?a; 7,99 €/k
8,00 €/kg 4+ g/mei 799 €l
7,00 €/kg
6,00 €£/kg
5,00 €/kg
4,00 €/kg .
DammungKellerdecke Fenstertausch (inkl. Tire)
12 cm WLG 035; 6 kg/m?a; 0,07 €/kg 3-Scheiben Warmeschutzverglasung;
3,00 €/k . \ — 7 kg/m?a; 0,57 €/kg
! & \ Fernwarmedibergabstation
Zentrale Warmwasserversorgung, \\ HJ Heizungsumsie\lunguhneWW,
\ 12 k, ;0,23 €
2,00 €/kg wohnungsweise Frischwasserstationen; ~ \ / &/m a,\ 23 €/kg
5 kg/m?a; 0,85 €/kg \ \ [ - \\ DammungAuRenwande (inkl. Geriist)
\ \ / Dammung oberste Geschossdecke . 16.cm WLG 035; 13 kg/m?a; 0,29 £/kg
1.00 €/kg \ \ {, 24 cm WLG 035; 10 kg/m?a; 0,08 €/kg \
3 » \ “ .\\\ N\ //,
0,00 €/kg \l \\. N 4 CO2-Einsparung
0 kg/m?a 2 kg/m?a 4 kg/m?a 6 kg/m*a 8 kg/m?a 10 kg/m?a 12 kg/m?a 14 kg/m?a

Quelle: Eigene Darstellung
Malnahmen, die viel an CO, reduzieren, und das bei geringen Kosten, werden in der Grafik

unten rechts angezeigt.
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6.8.2 Bewertung der TOP-Malinahmenpakte
Folgende Tabelle zeigt die Auswertung der Ma3Bnahmenpakete:

Tabelle 60: Gesamtbewertung, MaBhahmenpakete

Eigentiimer/Sebstnutzer

Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus % E
MaBnahmenpakete S =)
MaRnahmenpaket 1 EnEV-Mindeststandard
Erdgas-Brennwert WW dezentral kein Effizienzhaus| 25%| 30%| 30%| 15%
MaRnahmenpaket 2 EnEV-Mindeststandard
Fernwdrme WW dezentral Effizienzhaus 100 53%| 62%| 33%| 55%

MaRnahmenpaket 3 EnEV-Mindeststandard
Brennwert+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 115 | 38%| 24%| 43%| 43%
MaRnahmenpaket 4 EnEV-Mindeststandard
Fernwarme+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 100| 42%| 34%| 30%| 78%

MaBnahmenpaket5 KfW-Anforderungen

Erdgas-Brennwert WW zentral Effizienzhaus 115 48%| 38%| 63%| 43%
MaBnahmenpaket 6 KfW-Anforderungen
Fernwdrme WW zentral Effizienzhaus 55 68%| 62%| 70%| 88%
MaRnahmenpaket 7 KfW-Anforderungen
Brennwert + Liiftung WW zentral Effizienzhaus 85 35%| 20%| 33%| 65%
MaBnahmenpaket 8 KfW-Anforderungen
Fernwdrme +Liiftung WW zentral Effizienzhaus 55 48%| 36%| 43%| 90%

Quelle: Eigene Darstellung

Als TOP-MaRnhahmenpakete wurden jeweils eines mit geringerem Sanierungsaufwand nach
EnEV-Mindeststandard und eines mit deutlich hdherem Sanierungsaufwand nach KfW-Anfor-
derungen bewertet.

TOP-MaRRnahmenpaket Mindeststandard:

MalRnahmenpaket Nr. 2, ,,Gebaudehille EnEV-Mindeststandard, Fernwérme Zentralhei-

zung, Warmwasser dezentral Strom*

Fir den Eigentumer als Selbstnutzer und Vermieter erreicht das MaRnahmenpaket Nr. 2 deut-
lich die hochste Punktzahl. Fir den Mieter schneidet das Paket Nr. 3 mit Erdgas-Brennwert
Zentralheizung und Solarthermieanlage besser ab. Fir die Umweltbilanz ist das Paket Nr. 4 mit

Solarthermieanlage zur zentralen Fernwarme hdher bewertet.
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Die DAmmung der Geb&udehille wird hierbei nach dem EnEV-Mindeststandard ausgeftuhrt. Die
wohnungsweisen Erdgasthermen werden auf eine zentrale Fernwarmeversorgung umgestellt.
Die Warmwasserbereitung erfolgt weiterhin dezentral Uber Stromspeicher oder Durchlauferhit-

zer.

Insgesamt kann durch diese Maflinahmenkombination ein KfW-Effizienzhaus 100 erreicht wer-
den. Ein Effizienzhaus 100 bedarf einer sorgfaltigen Planung und Baubegleitung durch einen
kompetenten Energieberater/Architekten. Besonderes Augenmerk muss auf die Ausbildung der
Warmebricken gelegt werden. Da hier ein Fenstertausch durchgefiihrt wird, muss fir das Ge-

baude ein Luftungskonzept erstellt werden.

TOP-MalRnahmenpaket Effizienzstandard:

Maflnahmenpaket Nr. 6, Gebaudehille KfW-Anforderungen, Fernwérme Zentralheizung,

Warmwasser Uber die Zentralheizung mit wohnungsweisen Frischwasserstationen

Das MalRnahmenpaket Nr. 6 erreicht fiir den Eigentimer als Selbstnutzer und Vermieter sowie
fur den Mieter deutlich die meisten Bewertungspunkte. Lediglich bei der Umweltwirkung erreicht

das MalRnahmenpaket Nr. 8 mit zusatzlicher Luftungsanlage 2 Prozent-Punkte mehr.

Hier wird die Sanierung der Gebaudehiille nach den KfW-Effizienzanforderungen ausgefihrt.
Die Wohnungsweisen Erdgasthermen werden auf eine zentrale Fernwarmeversorgung umge-
stellt, ebenso wie die Warmwasserversorgung. Die Warmwassererzeugung erfolgt dann tber

wohnungsweise Frischwasserstationen im Durchflussprinzip.

Insgesamt kann durch diese Mal3nahmenkombination ein KfW-Effizienzhaus 55 erreicht wer-
den. Fir ein Effizienzhaus 55 sind zusatzlich eine detaillierte Warmebrickenberechnung und
Planung notwendig. Die Realisierung dieser Variante ist insbesondere im bewohnten Zustand
eine grol3e Herausforderung und bedarf eines erfahrenen Planers und Bauleiters. Zur Qualitats-
sicherung und fur die EnEV-Berechnung muss ein Blower-Door-Test durchgefiihrt werden. Da
beim MalRnahmenpaket Nr. 6 keine Liftungsanlage vorgesehen ist, muss ein Liuftungskonzept
erstellt werden, und ein Hinweis zum Liftungsverhalten muss an die Mieter ausgegeben wer-

den.
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Die folgenden Abbildungen stellen unterschiedliche Auswertungen der Mallnahmenpakete dar.
Die beschriebenen TOP-MalRnahmenpakete sind farbig hinterlegt. Vor einer energetischen Ge-
samtsanierung sollten je nach Bestandsgeb&ude aber auch noch weitere Malihahmenpakete
durch einen Energieberater gepruft werden.

Wirtschaftliche Bewertung fur den Eigentimer

e X-Achse: Amortisationsdauer der Investitionen

o Y-Achse: Gesamtinvestitionen (Vollkosten) abztiglich Férderung

Wirtschaftliche Bewertung fur den Vermieter und den Mieter

o X-Achse: moglicher Anteil der Modernisierungsumlage an den Investitionen
e Y-Achse: monatliche Mehrbelastung durch die Modernisierungsumlage (Erhéhung der
Kaltmiete) gegenuber der Einsparung bei den Energiekosten

Einsparpotenziale bei Endenergie und bei den Energiekosten

e X-Achse: jahrliche Endenergieeinsparung

e Y-Achse: jahrliche Einsparung bei den Energiekosten
Umweltbilanz

e X-Achse: jahrliche CO»-Einsparung

e Y-Achse: jahrliche Kosten je eingesparte kg CO-
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Abbildung 70: Wirtschaftliche Bewertung der MaBnahmenpakete fiir Eigentiimer

Referenzgebdude Gibitzenhof Mittelhaus:
Wirtschaftliche Bewertung der MaBBnahmenpakete
Investition x- Achse: Amortisationsdauer der MaRnahme in Jahren
y- Achse : Gesamtinvestition abzgl. KFW-Férderung [€/m? Wohnfl.]

450 €/m?
MaBnahmenpaket7 KfW-Anforderungen
Brennwert + Liftung WW zentral —_—
Effizienzhaus 85; 23 Jahre; 423 €/m? ”‘"’i» MaBnahmenpaket3 EnEV-Mindeststandard
_—  Brennwert+Solar  WW zentralSolar
- 7 Effizienzhaus 115; 23 Jahre; 388 €/m?
400 €/m? g
~
MaRnahmenpaket8 KfW-Anforderungen L 4
Fernwarme + Liftung ~ WW zentral — MaRnahmenpaket4 EnEV-Mindeststandard
Effizienzhaus 55; 21 Jahre; 361 €/m? N - Fernwarme+Solar WW zentral+Solar
! ' \“\_ — Effizienzhaus 100; 23 Jahre; 365 €/m?
e
350 €/m? /
MaRnahmenpaket5 KfW-Anforderungen ',//
Erdgas-Brennwert WW zentral -
Effizienzhaus 115; 20 Jahre; 357 €/m?
300 €/m?
MaRnahmenpaket6 KfW-Anforderungen Y
Fernwirme WW zentral — MaRnahmenpaket2 EnEV-Mind dard
Effizienzhaus 55; 17 Jahre; 286 €/m? Fernwarme WW dezentral —m
Effizienzhaus 100; 28 Jahre; 270 €/m?
250 €/m?
Amortisationsdauer
0 €/m?
0 Jahre 12 Jahre 14 Jahre 16 Jahre 18 Jahre 20 Jahre 22 Jahre 24 Jahre 26 Jahre 28 Jahre 30Jahre

Quelle: Eigene Darstellung

Die MaBnahmen im Bereich unten links in der Grafik haben geringe Investitionen und amorti-

sieren sich gleichzeitig schneller als Malinahmen, die weiter rechts liegen. Sie sind deshalb
besonders vorteilhaft.
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Wirtschaftliche Bewertung der MaRnahmenpakete fur Vermieter und Mieter

monatliche
Mehrbelastung

Mieter

1,00 €/m?

0,90 €/m?

0,80 €/m?

0,70 €/m? -

0,60 €/m?

0,50 €/m?

0,40 €/m? -

0,30 €/m?

0,20 €/m?

0,10 €/m?

0,00 €/m?

MaRnahmenpaket1 EnEV-Mindeststandard \
Erdgas-Brennwert ~ WW dezentral

kein Effizienzhaus; 38%; 0,50 €/m?

MaRnahmenpaket2 EnEV-Mindeststandard /

Fernwarme WW dezentral
Effizienzhaus 100; 41%; 0,39 €/m?

Referenzgebaude Gibitzenhof Mittelhaus:
Wirtschaftliche Bewertung der MaBnahmenpakete fiir Vermieter und Mieter
x- Achse: moéglicher Anteil der Modernisierungsumlage an den Investitionen [%]
y- Achse : monatliche Mehrbelastung der Mieter [€/m?]

MaRnahmenpaket7 KfW-Anforderungen
Brennwert+ Liftung WW zentral
Effizienzhaus 85; 53%; 0,91 €/m?* \

MaRnahmenpaket8 KfW-Anforderungen

Fernwdrme + Liftung  WW zentral
Effizienzhaus 55; 54%; 0,70 €/m?

MaRnahmenpaket3 EnEV-Mindeststandard
Brennwert+Solar WW zentral+Solar
Effizienzhaus 115; 50%; 0,68 €/m?

MaRnahmenpaket4 EnEV-Mindeststandard

Fernwarme+Solar WW zentral+Solar
\< Effizienzhaus 100; 51%; 0,70 €/m?

MaRnahmenpaket5 KfW-Anforderungen

Erdgas-Brennwert WW zentral
/ Effizienzhaus 115; 45%; 0,37 €/m?

‘\_\ MaRnahm ket6 KfW-Anford g
WW zentral

Fernwarme
Effizienzhaus 55; 47%; 0,18 €/m*

0%

Anteil Mod.-Umlage Vermieter
]

40% 50% 60%

Quelle: Eigene Darstellung

MalRnahmen mit hoher Modernisierungsumlage und geringen Mehrkosten, in der Grafik unten

rechts, sind fir beide Seiten vorteilhaft. Bei MaRnahmen mit negativen Mehrkosten spart der

Mieter insgesamt bei der ,Warmmiete®.
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Abbildung 72: Energetische Bewertung der Malinahmenpakete
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jahrliche
Einsparung
Energiekosten

Referenzgebaude Gibitzenhof Mittelhaus:
Energetische Bewertung der MaBnahmenpakete

x- Achse: jahrliche Energieeinsparung [kWh/m?a]
y- Achse : jahrliche Einsparung der Energiekosten[€/m?a]

15,00 €/m?a -
MaRnahmenpaket5 KfW-Anforderungen MaRnahmenpaket7 KfW-Anforderungen
Erdgas-Brennwert /WlN zentral/ s Brennwert + Liiftung WW zentral
Effizienzhaus 115; 174 kWh/m?a; 13,36 €/m’a Effizienzhaus 85; 199 kWh/m?a; 13,83 €/m?a
14,00 €/m?a - : /m’a; 13,83 €/
13,00 €/m%a -
! / MaBnahmenpaket3 EnEV-Mindeststandard Maﬁnahnjenpake‘ltls KfW-Anforderungen
Brennwert+Solar WW zentral+Solar Fernwérme+ Liftung \i\lW zentral N
Effizienzhaus 115; 171 kWh/m?a; 13,07 €/m?a Effizienzhaus 55; 203 kWh/m?a; 13,26 €/m?*a
12,00 €/m?a -
N MaRBnahmenpaket6 KfW-Anforderungen
11,00 €/m a7 MaRnahmenpaket4 EnEV-Mindeststandard Fernwarme WW zentral
Fernwarme+Solar WW zentral+Solar Effizienzhaus 55; 181 kWh/m?a; 12,47 €/m*a
Effizienzhaus 100; 178 kWh/m?a; 12,05 €/m?a
10,00 €/m?a -
9,00 €/m?%a -
MaRnahmenpaketl EnEV-Mindeststandard
>|<_/ Erdgas-Brennwert ~WW dezentral
8,00 €/m?a - kein Effizienzhaus; 154 kWh/m?a; 8,31...
,
2,
7,00 €/m a l\ MaBnahmenpaket2 EnEV-Mindeststandard
- Fernwarme WW dezentral L L.
Effizienzhaus 100; 163 kWh/m?a; 7,40 €/m?a jahrliche Energieeinsparung
0,00 €/m’a | | | | |
0 kWh/m?a 160 kWh/m?2a 170 kWh/m?2a 180 kWh/m?2a 190 kWwh/m?a 200 kWh/m?a

Quelle: Eigene Darstellung

Malnahmen, die rechts oben in der Grafik angezeigt werden,
auch die Energiekosten.

reduzieren sowohl viel EEV als
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Abbildung 73: Umweltbilanz der MalBnahmenpakete

Referenzgebaude Gibitzenhof:
Umweltbilanz der MaBnahmenpakete
x- Achse: CO,-Einsparung [kg/m?a]
y- Achse : jahrliche Kosten je eingesparte kg CO, [€/kg]

jahrliche Kosten
je eingesparte kg

0,50 €/kg B
>|e_\ MaRnahmenpaketl EnEV-Mindeststandard
Erdgas-Brennwert ~ WW dezentral
kein Effizienzhaus; 36 kg/m?a; 0,48 €/kg
0,45 €/kg
MaRnahmenpaket7 KfW-Anforderungen
Brennwert+ Liftung WW zentral
Effizienzhaus 85; 51 kg/m*a; 0,37 €/kg
0,40 €/kg
MaBnahmenpaket3 EnEV-Mindeststandard
Brennwert+Solar WW zentral+Solar —
Effizienzhaus 115; 45 kg/m?a; 0,38 €/kg
0,35 €/kg
MaRnahmenpaket5 KfW-Anforderungen / MaRnahmenpaket4 EnEV-Mindeststandard
Erdgas-Brennwert WW zentral Fernwarme-+Solar WW zentral+Solar
Effizienzhaus 115; 46 kg/m?a; 0,34 €/kg Effizienzhaus 100; 63 kg/m?a; 0,25 €/k
0,30 €/kg | ¢ &
MaBnahmenpaket8 KfW-Anforderungen
Fernwarme+ Liftung  WW zentral
Effizienzhaus 55; 62 kg/m?a; 0,26 €/kg \
0,25 €/kg B
MaRnahmenpaket2 EnEV-Mindeststandard
Fernwarme WW dezentral =
Effizienzhaus 100; 54 kg/m?2a; 0,22 €/kg
0,20 €/kg B
MaRnahmenpaket6 KfW-Anforderungen /.
Fernwdrme WW zentral
Effizienzhaus 55; 64 kg/m?a; 0,20 €/kg CO,-Einsparung
0‘00 €/kg T T T T T T 1
0 kg/m?a 40 kg/m?a 45 kg/m?a 50 kg/m?a 55 kg/m?a 60 kg/m?a 65 kg/m?a 70 kg/m?a

Quelle: Eigene Darstellung

MalRnahmen, die viel CO, reduzieren,

rechts angezeigt.
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7 Aktionsplan und Handlungskonzepte

Die Analyse der bestehenden Sanierungshemmnisse hat ergeben, dass vor allem Informations-
defizite, Fehleinsch&tzungen und mangelnde Motivation die Umsetzung von Geb&audesanierun-
gen einschranken. Trotz zahlreicher Informations- und Beratungsangebote befassen sich viele
Eigentiimer nur ungern mit den technischen, rechtlichen und 6konomischen Sachverhalten der
energetischen Sanierung. Es werden in einem Sanierungsprojekt eher der Zeitaufwand und die
anfallenden Kosten gesehen als die moglichen Energieeinsparungen und Komfortgewinne. Ne-
ben den Entscheidungsmdglichkeiten der Eigentiimer hinsichtlich einer energetischen Sanie-
rung darf die aktuell hohe Auslastung der Handwerksbetriebe in Neubau und Sanierung mit dem
begrenzten Fachkraftebestand nicht vergessen werden. Eine deutliche Erh6hung der Sanie-
rungsrate mit dem verfligbaren Personal erscheint derzeit aus Sicht der HWK fur Mittelfranken
als eher unwahrscheinlich. Als Gegenmalinahmen mussten auf Gberregionaler Ebene die Aus-
und Weiterbildung von Fachkréaften im Baubereich durch die zustandigen Akteure forciert wer-

den.

Ein Aktionsplan mit unterschiedlichen MaRnahmen im Entscheidungsbereich der Stadt Nurn-
berg soll die Reduzierung der Sanierungshemmnisse bewirken. Thematisch gesehen sollen die
Aktionen in den folgenden drei wesentlichen Handlungsfeldern zu einer Reduktion des quar-

tiersbezogenen Energieverbrauchs und Verwendung umweltfreundlicherer Energien beitragen:

e Energetische Wohngebaudesanierung: Umsetzung der TOP 5 — Mal3Bnahmen an der
Gebaudehtillkonstruktion (Reduzierung des Energieverbrauchs fir Raumwéarme und
Warmwasser)

¢ Energieeffiziente Energieversorgung von Wohn- und Nichtwohngebauden (Heizungs-
umstellung von Einzeldfen auf Zentralheizungen; Energietragerwechsel von Heizol auf
Erdgas bzw. Fernwarme; Nutzung Erneuerbarer Energien und Mieterstromkonzepte)

e Energieeffizienz in Industrie und Gewerbe: Umsetzung der TOP 2 — Malnahmen in
Nichtwohngebauden (Querschnittstechnologien: Warme-/Kélteversorgung, Beleuch-
tung, KWK, KWKK)

Die konkreten MaRnahmen dazu sind im ,MaRnahmenkatalog® (Malinahmenblatter der Aktivi-

taten) dieser Studie ausfuhrlich beschrieben.
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7.1 Information, Beratung und Offentlichkeitsarbeit

7.1.1 Information
Zum Themenfeld der energetischen Gebdudesanierung gibt es bereits ein sehr breites Spekt-
rum an Informationen, die besonders uber das Internet schnell einsehbar sind. Auch die Stadt
Nurnberg bietet hier schon eine Vielzahl von Angeboten an, wie z.B. Infobroschiren zur ener-
getischen Sanierung, Informationen Uber die Homepage ,wir-machen-das-klima.de“, SAMS-Be-
ratung, diverse Blrgerinformationsveranstaltungen zur energetischen Gebéudesanierung und
Einsatz von Erneuerbaren Energien, Vortragsreihen in Zusammenarbeit mit dem Bildungscam-
pus Nurnberg, Vorort-Impulsberatung fir Mehrfamilienhduser, Stadtteilaktionen zur Energeti-
schen Gebaudesanierung, Unterstltzung des Energieberaternetzes Mittelfranken, Energiespar-

projekt (ESP) des Sozialamtes, u.v.m..

Aus Sicht des Forschungsprojektes kénnen ergdnzend die quartiersspezifischen Ergebnisse
Uber die Internetseite der Stadt Nurnberg kommuniziert werden. Allgemeine Informationen zur
energetischen Sanierung (Férderprogramme, Bau-/Gebaudetechnik) kénnen zusétzlich auch
Uber das bestehende Angebot der neutralen Beratungsinstitutionen (Energieagenturen, Ver-
braucherzentralen, Forderstellen, Ministerien / Behorden) erganzt werden. Die Stadt Nirnberg
bietet auf ihrer Internetseite die nitzlichen Links fur den schnellen Zugriff auf weiterfilhrende

externe Informationen.

7.1.2 Beratung
In der Stadt Nirnberg besteht bereits ein differenziertes Beratungsangebot zur energetischen
Gebaudesanierung fur PHH. Die ,SAMS-Beratung“ bzw. die Beratung im ,EnergieSparProjekt -
EnergieSchuldenPravention“ (ESP Projekt) der Stadt Nurnberg und die Beratungsmodule der
Verbraucherzentrale Bayern e.V. ermdglichen die Inanspruchnahme von neutralen Energiebe-
ratungen zu sehr giinstigen Konditionen. Ergdnzend bietet die Stadt Nurnberg bereits viele In-
formationen und Aktionen an: z.B. Infobroschiren zur energetischen Sanierung, Informationen
Uber die Homepage ,wir-machen-das-klima.de®, diverse Blrgerinformationsveranstaltungen zur
energetischen Geb&udesanierung und Einsatz von Erneuerbaren Energien, Vortragsreihen in
Zusammenarbeit mit dem Bildungscampus Nurnberg, Vorort-Impulsberatung fir Mehrfamilien-
hauser, Stadtteilaktionen zur energetischen Gebaudesanierung, Unterstitzung des Energiebe-

raternetzes Mittelfranken.

Das Ziel sollte deshalb in der weiteren Bekanntmachung und Bewerbung der bestehenden An-
gebote bestehen. Vielmehr wird eine neue Moglichkeit in der Verknuipfung von Energieberatung
mit weiterfihrenden Themenbereichen gesehen, wie z. B. einer Mietrechtsberatung zu energie-

bedingten Nebenkosten, da diese die energiekostenrelevanten Positionen ,Heizung“ und
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~<Warmwasser® beinhalten. Eine entsprechende Kooperation zwischen Verbraucherzentrale
Bayern e.V. und dem Mieterverein Miinchen e.V. findet seit Kurzem in der Landeshauptstadt
Minchen statt. Eine Zusammenarbeit zwischen der Stadt Nurnberg und der Verbraucherzent-
rale Bayern e.V. Beratungsstelle Nurnberg gibt es bereits. Im ESP des Nirnberger Sozialamtes
ist die Vergabe von Gutscheinen fir eine weiterfiihrende Beratung durch den ,Deutschen

Mieterbund Nurnberg und Umgebung e.V.* moglich.

7.1.3 Offentlichkeitsarbeit

Zu Beginn des Forschungsprojektes wurde die Veranstaltung ,Stadtentwicklung unterwegs®
(23.09.2016; Radtour) in einer Pressemitteilung (Nr. 884) der Stadt Nurnberg vorgestellt. Die
Technische Hochschule Niurnberg (THN) gab ebenfalls eine Pressemitteilung zum Forschungs-
projekt der Quartierskonzepte heraus. Die Vorstellung des Forschungsprojektes auf der Inter-
netseite der TH Nirnberg gibt zusatzliche Informationen.®* Die Durchfiihrung der Online-Umfra-
gen ist als weiterer Teil der Offentlichkeitsarbeit zu betrachten, da zahlreiche Bewohner bzw.
Immobilieneigentiimer in den Quartieren tber das Forschungsprojekt und das Thema der ener-
getischen Gebaudesanierung informiert wurden. Im Quartier Gibitzenhof erfolgte neben dem
Anschreiben von ausgewahlten Eigentimern zusétzlich ein Einwurfschreiben bei ca. 1.000
Haushalten der ca. 6.500 Wohneinheiten.

7.1.4 Internetseite zur energetischen Gebaudesanierung
Die wichtigsten Ergebnisse der Quartierskonzepte sollten auf der bestehenden Internetseite der
Stadt Nurnberg (www.nuernberg.de) an geeigneter Stelle, z.B. im Bereich ,Planen und Bauen®
veroffentlicht werden. Den Schwerpunkt sollte der praktische Nutzen fiir sanierungswillige Im-

mobilieneigentiimer bilden, indem folgende Themenbereiche aufgegriffen werden:

¢ Beschaffenheit und Wirtschaftlichkeit der wichtigsten energetischen Sanierungsmaf-
nahmen

e Einbeziehung von Férdermitteln

¢ Neutrale Beratungsangebote von Stadt NUrnberg, Verbraucherzentrale Bayern e.V. und
dem Energieberaternetzwerk Mittelfranken

¢ Wichtiger Kontaktadressen und weiterflihrender Informationsquellen (Verbraucherzent-
rale Bayern e.V., BAFA, etc.)

84 https://www.th-nuernberg.de/forschung-innovation/die-zehn-leitthemen-der-technischen-hochschule-nuern-
berg/energie/forschungsprojekte/

Seite 197 von 236



“ TECHNISCHE HOCHSCHULE NURNBERG
GEORG SIMON OHM

ENERGIEAGENTUR

nordbayern

7.1.5 Beratungstag fiur Burgerinnen und Burger mit Information und individueller Be-
ratung

Das Forschungsteam hat die Durchfihrung von je einer Birger-Informationsveranstaltung pro
Quartier als ,Beratungstag” zu den Ergebnissen des Forschungsprojektes vorgeschlagen. Der
Beratungstag umfasst einen Fachvortrag zur energetischen Geb&udesanierung in Verbindung
mit Einzelberatungen von interessierten Birgern. Zielgruppen sind Vermieter, Mieter und Hand-
werksbetriebe mit Tatigkeitsfeld der energetischen Gebaudesanierung. Zusatzlich sollte mit den
Verbanden ,Haus & Grund Nurnberg e.V.“ und dem ,Deutschen Mieterbund Nurnberg e.V.“ ab-
gestimmt werden, ob die Forschungsergebnisse in praktischer Form im Rahmen einer Ver-
bandsveranstaltung vor den Teilnehmern als Gastvortrag vorgetragen werden kénnen. In der
Vergangenheit flhrte die Stadt Nirnberg bereits in Kooperation mit der ,Stiftung Stadtdkologie®
zahlreiche Burger-Informationsveranstaltungen (z. B. ,Energiewochen® im September 2016) zur
energetischen Sanierung von Wohngebauden in mehreren Stadtteilen des Stadtgebietes durch.
Trotz interessanter Vortrdge und zusatzlicher Angebote, wie z. B. Thermografie-Aufnahmen,
sowie der engen Zusammenarbeit mit den lokalen Bulrgervereinen, war die Zahl der Zuhorer
relativ Uberschaubar. Die Einbindung in Veranstaltungen mit weiteren Themen, wie z. B. zu
umweltfreundlicher Mobilitat oder nachhaltigem Konsumverhalten, kénnte zusatzliche Aufmerk-

samkeit fur das Sanierungsthema bewirken.

7.2 Handlungsmaoglichkeiten der Kommune — MalZnahmenbléatter fir konkrete Maf3nah-

men

Fir die Stadt Nurnberg als Kommune bestehen Handlungsmaoglichkeiten, die im folgenden Ver-

lauf mit konkreten MalRnahmenblattern beschrieben werden:

Neben der Weiterfuhrung der bereits bestehenden Informationsangebote kdnnen die erwdhnten
energetischen TOP-MalRnahmen fir Wohngebaude und fir industriell-gewerbliche Nichtwohn-
gebéaude durch die folgenden Aktionen den Eigentiimern vermittelt werden. Im Quartier Gibit-
zenhof liegen die Schwerpunkte in der energetischen Sanierung der Mehrfamilienhauser und

der Energieeffizienz von Industrie und Gewerbe:

e Einrichtung eines Sanierungsmanagements im Quartier Gibitzenhof zur Durchfiihrung
aller Punkte des Aktionsplans; Initilerung und Begleitung von energetischen Sanierungs-
vorhaben

e Durchfiihrung einer Fachveranstaltung ,Quartierskonzepte Gibitzenhof und Langwas-
ser‘ mit der Stadtverwaltung Nurnberg, Unternehmen der lokalen Immobilienwirtschaft
und Hausverwaltungen: Préasentation der Ergebnisse zu wirtschaftichen MalRnahmen

der energetischen Gebaudesanierung
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¢ Informationskampagne speziell fir die beiden Quartiere: Energieeffiziente Gebaudehtille

in Wohngebauden

¢ Informationskampagne speziell flr die beiden Quartiere: Energieeffizienz bei Hei-

zungsumstellung und Anlagentechnik in Wohngebauden

Der tabellarische Umsetzungsplan liefert auf Basis des MaRRnahmenkatalogs eine Ubersicht mit

Informationen bzgl. Akteuren, Verantwortlichkeiten, Zielgruppen ,Prioritaten und Zeithorizont:

Tabelle 61: Umsetzungsplan auf Basis des MalRBhahmenkatalogs

Umsetzungsplan mit Zeitplan/-angaben, Prioritdten, Akteuren Prioritit  |Zielgruppe:
m c
Ss| £%& 2
*=mittel | 5= | 2 3 a
Kk € S 2 'S [}
hoch £ é £ e
**x=sehr | 96 | 2 £ S
Kurzfristige MaBnahmen (im 1. Jahr) Akteure hoch = [
Durchfiihrung einer Fachveranstaltung mit Stadt Nurnberg, wbg, BGSN, HWK Mfr.,
der lokalen Immobilienwirtschaft zu den Ergebnissen des Wohnungsbaugesellschaften/ * k% X X
Forschungsprojektes (Wirtschaftliche SanierungsmaBnahmen) |-genosssenschaften
Ermittlung von MFH im Bestand der wbg und BGSN,
. & . e s & . wbg Nirnberg GmbH 5k
die dem Referenzgebé&ude &hnlich sind zur Umsetzung weiterer - (X) X
. Immobilienunternehmen, BGSN
TOP-SanierungsmafBnahmen
Ub tifen der StraBenbeleuchtung bzgl. L
erp.ru er.m .er raBenbeleuchtung zg ) Stadt Nirnberg/ SOR * X
Energieeffizienz und Umstelllungsmaglichkeiten
Mittelfristige MaBnahmen (1. bis 3. Jahr)
Sanierung der MFH-Wohngeb&ude "VolkmannstraBe 11-17"
und " GibitzenhofstraBe 118-124" (Vorlage zum wbg Niirnberg GmbH * % (X) X
charakteristischen MFH) der wbg auf Basis vorgeschlagenen Immobilienunternehmen
TOP-MaBnahmen
Sanierung der MFH-Wohngebdude im Quartier der BGSN auf
_I ung & Q Baugenossenschaft Selbsthilfe e.G (BGSN) %k (X) X
Basis vorgeschlagenen TOP-MaRBnahmen
Umset: der Effizi Bnah d
msetzung er' |Z|enz'ma nahmen aus dem Siemens AG * % % X
Begehungsbericht der Siemens AG
Energieeffizienz in Nichtwohngebduden: Stadt Nurnberg, Siemens AG, IHK, * % X
Stromeffizienz in Industrie & Gewerbe Gewerbebetriebe, Handwerkskammer Mfr.
E bare Ei ien: Potenzialunt h fii
rneuer art? nergien: Fotenzialumtersuchungen tr Stadt Nirnberg Solarinitiative, DGS Franken * X X X
Solarthermie und PV als Dachanlagen auf MFH
Anschluss weiterer Gebaude an das Fernwiarmenetz N-ERGIE Aktiengesellschaft *kk X X
Langfristige MaRnahmen (kontinuierliche Durchfiihrung)
Weiterfiihrung des EnergieSparProjektes des Sozialamtes Stadt Niirnberg Sozialamt * %k X
Kommunale Gebaude: Monitoring des Energieverbrauchs Stadt Nurnberg, Hochbauamt/KEM * % X
Weiterfiihrung der Informations-/Beratungsangebote der Stadt
. fteritrung ! . / ungsang Stadt Nuirnberg, Bildungscampus * k% X
Niirnberg und deren Kooperationspartner
SAMS-Energieberatung fur Privateigentiimer Stadt Nurnberg, Stiftung Stadtokologie * % X
Handwerkskammer fir Mittelfranken
Weiterfiihrung "Alt- und Neubautage" * ok
ung utag (HWK Mfr.) X X
Vortragsreihe "Energie" am Bildungscampus Stadt Nurnberg * X
Vortragsreihe "Energie" mit Haus & Grund Niirnberg Stadt Nurnberg, Haus & Grund Nirnberg, * X
bzw. Mieterbund Niirnberg Mieterbund Nirnberg
Kontinuierliche Modernisierung des Wohngebdudebestands Privateigentlimer, Kk K X X
auf Basis der TOP-MaBnahmen des Quartierskonzepte Wohnungsbaugesellschaften

Quelle: Eigene Darstellung
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7.2.1 Einrichtung eines Sanierungsmanagements im Quartier Gibitzenhof

Inhalt und Beschreibung

Die Einrichtung eines Sanierungsmanagements fur das Quartier Gibitzenhof soll vor Ort
die konkrete Umsetzung von energetischen Sanierungsmafnahmen aus dem Quartiers-
konzept unterstitzen. Es dient der Betreuung der Akteursgruppen und Arbeitskreise im
Quatrtier. Es soll an die bestehenden Strukturen des vorhandenen Quartiersmanagements
»Quartiersbiro Gibitzenhof / Steinbihl-West / Rabus® angegliedert werden, da in der Hey-
nestrafl3e Nr. 26 bereits ein Quartiersbiiro vorhanden ist.

Handlungsschritte

e ,Runden Tisch® mit Akteuren organisieren und durchfiihren
¢ Neue Sanierungsprojekte bei Privatpersonen und Unternehmen anstof3en

o Offentlichkeitsarbeit: positive Erfahrungen veréffentlichen und medial verbrei-
ten

Zeithorizont / Prioritat / Beteiligte Sektoren

mittelfristig / hoch / Stadtverwaltung, Wohnungswirtschaft, Privateigentiimer

Aufwand und Kosten

hoch
Beteiligte

e Stadt Nurnberg Blrgermeisteramt, Referat fir Umwelt und Gesundheit, Sa-
nierungsmanagement/-manager/in

o KfW Forderbank (Antragstellung bzgl. Forderung)

e Initiativgruppen, bestehende Wohnungsgesellschaften / Baugenossenschaf-
ten (wbg Nurnberg, BGSN, Wohnungsgenossenschaft ,Sigmund Schuckert®
eG), Haus & Grund Nurnberg e.V.; Deutscher Mieterbund Nirnberg e.V.,
Hausverwaltungen

Beispiele und Verweise

Weitere Informationen zum Thema (stand Mai 2018):
e Merkblatt der KfW zu Quartierskonzepten und Sanierungsmanagement:

https://www.kfw.de/Download-Center/F%C3%B6rderprogramme-(In-
landsf%C3%B6rderung)/PDF-Dokumente/6000002110-M-Energetische-Stadtsa-
nierung-432.pdf

e ,Programm Energetische Stadtsanierung” des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR):

https://www.energetische-stadtsanierung.info/
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7.2.2 Durchfuhrung einer Fachveranstaltung ,,Quartierskonzepte Gibitzenhof und
Langwasser” mit der Stadtverwaltung Nurnberg und der lokalen Wohnungswirt-
schaft: Prasentation der Ergebnisse zur energetischen Gebaudesanierung

Inhalt und Beschreibung

Die Ergebnisse der Quartierskonzepte sollen einem Fachpublikum aus interessierten
Dienststellen der NUrnberger Stadtverwaltung und der lokalen Immobilienwirtschaft
vorgestellt werden. Die Immobilienwirtschaft verfigt im Quartier Gibitzenhof in etwa
Uber die Halfte der bestehenden Wohnungen. Thematisch liegt der Schwerpunkt auf
wirtschaftlichen SanierungsmafRhnahmen bei Mehrfamilienhdusern. Die Ergebnisse
der Studie sind jedoch auch allgemein fir Immobilienunternehmen relevant, die Mehr-
familienhauser aufRerhalb des untersuchten Quartieres besitzen. Es wird mit einer
guten Resonanz bei den Teilnehmerzahlen gerechnet. Zusatzlich dirfte das Thema

fur zahlreiche Dienststellen der Stadtverwaltung interessant sein.

Handlungsschritte

e Bildung einer Projektgruppe zur Organisation der Fachveranstaltung

e Erarbeiten des fachlichen Vortragskonzeptes

e Erstellen von Informations- und Dokumentationsmaterial

e Bekanntmachung der Veranstaltung und Einladung der Teilnehmenden
e Durchfihrung der Veranstaltung und Nachbereitung

Zeithorizont / Prioritat / Beteiligte Sektoren

Kurzfristig / Sehr hoch / Kommunal (Stadt Nirnberg), lokale & regionale Immobilien-

wirtschaft, Forschungspartner THN & EAN

Aufwand und Kosten

mittel (Bildung Projektgruppe, Koordination) / mittel

Beteiligte

Stadt Nirnberg (Burgermeisteramt; Planungs- und Baureferat, Referat fir Umwelt und
Gesundheit, Wirtschaftsreferat, Finanzreferat u.a.), IHK Nirnberg, Gesprachspartner der
Expertengesprache (u.a. HWK/Bauinnung Nirnberg, Haus & Grund Nirnberg e.V., Deut-
scher Mieterbund e.V., Verbraucherzentrale Bayern e.V., Sparkasse Nirnberg, N-ERGIE
Aktiengesellschaft, Burgervereine, Energieregion Nurnberg e.V. / Energieberaternetz Mit-
telfranken, Stiftung Stadttkologie, etc.). Immobilienwirtschaft: wbg Nurnberg GmbH,
BGSN, Wohnungsgenossenschaft ,Sigmund Schuckert® eG, Joseph-Stiftung Bamberg,
ESW - Evang. Siedlungswerk, GBW Gruppe, Hausverwaltungen
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7.2.3 Informationskampagne: Energieeffiziente Gebaudehille in Wohngebauden

Inhalt und Beschreibung

Zahlreiche Sanierungen werden nach Angaben in den durchgefuhrten Online-Umfra-
gen ohne vorgeschaltete Energieberatung durchgefiihrt. Eine Informationskampagne
zur energetischen Gebaudesanierung kann durchgefihrt werden, um auf einen aus-
reichenden Effizienzstandard hinzuweisen und sinnvolle Sanierungsmalinahmen an-
zuregen. Ein vorhandenes Sanierungsmanagement fungiert dabei als Impulsgeber

und Koordinator.

EinzelmaRnhahmen und MalRnhahmenpakete auf Basis der Berechnungen des Quar-
tierskonzeptes (Referenzgebaude) mit einer guten Kosten-/Nutzenrelation (insbes.
Dammung oberster Geschossdecke/OGD, Dachdammung, Kellerdeckenddmmung;
Austausch von alten Heizungspumpen, hydraulischer Abgleich) kénnten in konkreten
Malnahmenblattern flr interessierte Privatleute visuell ansprechend dargestellt wer-
den. Diese Kampagne koénnte auch quartiersiibergreifend durchgefuhrt werden.

Handlungsschritte

e Bildung einer Projektgruppe mit Energieberatern, Handwerksinnungen und

Kreditinstituten, Wohnungsbaugesellschaften/-genossenschaften

o Definition von MalRBhahmenpaketen (evtl. Unterstiitzung von externen Bera-

tern)
e Erstellung von Projektunterlagen (Flyer)

¢ Bekanntmachung in 6rtlichen Medien, Energieplattform, Kreditinstitute, zent-

raler Informationsplattform

Zeithorizont / Prioritat / Beteiligte Sektoren

Kurzfristig / hoch / Kommunal (Stadt Nirnberg), Privatwirtschaft (Handwerk, Kredit-
wirtschaft), PHH

Aufwand und Kosten

mittel (Bildung Projektgruppe, Koordination) / mittel (Werbungskosten bei Projektbe-
teiligten)

Beteiligte

Stadt NUrnberg: Sanierungsmanagement (als Koordinator, ggf. Einbeziehung externer

Berater), Handwerksbetriebe, Kreditinstitute
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7.2.4 Informationskampagne: Energieeffizienz bei Heizungsumstellung und Anlagentechnik
in Wohngebéauden

Inhalt und Beschreibung

Erganzend zur ,Informationskampagne Wohnungsbau: Energieeffizienz Gebaude-
hille® kann eine ,Informationskampagne Wohnungsbau: Energieeffizienz bei Hei-
zungsumestellung und Anlagentechnik® durchgeflihrt werden. Das Ziel besteht in der
Heizungsumstellung von Heizdl-, Kohle- und Stromheizungen bzw. alter Erdgashei-
zungsanlagen auf umweltfreundlichere Fernwarme- und Erdgasbrennwertheizungen.

Das Sanierungsmanagement fungiert dabei als Impulsgeber und Koordinator.

In Zusammenarbeit mit Energieberatern, Handwerksinnungen und dem lokalen Ener-
gieversorger N-ERGIE Aktiengesellschaft werden sinnvolle Malinahmen definiert und
wirtschaftlich dargelegt. Der Einsatz von dezentraler KWK und Erneuerbaren Ener-
gien (PV, Solarthermie) kann ggf. behandelt werden. Diese Kampagne kdnnte auch

quartiersubergreifend durchgefihrt werden.

Handlungsschritte

e Bildung einer Projektgruppe mit Energieberatern, Handwerksinnungen und

Vertretern des Energieversorgers N-ERGIE Aktiengesellschaft
o Definition von MaBhahmen (evtl. Unterstiitzung von externen Beratern)
e Erstellung von Projektunterlagen (Flyern)

e Bekanntmachung in 6rtlichen Medien, zentrale Informationsplattform, Kredit-

institute

Zeithorizont / Prioritat / Beteiligte Sektoren

Kurzfristig / hoch / Kommunal (Stadt Nirnberg), Privatwirtschaft (Handwerk, Kredit-
wirtschaft, Energieversorgung), PHH

Aufwand und Kosten

mittel (Bildung Projektgruppe, Koordination) / mittel (Werbungskosten bei Projektbe-
teiligten)

Beteiligte

Stadt Nurnberg: Sanierungsmanagement (Koordinatorin, ggf. Einbeziehung externer Berater), Hand-
werksinnungen/SHK-Innung (Sanitar — Heizung -Klima), N-ERGIE Aktiengesellschaft
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7.25 Ermittlung von MFH im Bestand der Wohnungsbaugesellschaften mit Ahnlichkeit zum
Referenzgebéaude fur die Umsetzung von TOP-SanierungsmalRnahmen

Inhalt und Beschreibung

Der Wohngebaudebestand der wbg Nurnberg GmbH und der BGSN im Quartier Gi-
bitzenhof und auch in anderen Quartieren soll mit dem Referenzgebéude abgeglichen
werden. Es sollen konkrete Gebaude benannt werden, auf die die ermittelten TOP-
MalRnahmen der energetischen Sanierungen zeitnah anwendbar sind. Dies soll die

Umsetzung der Modernisierungen einleiten.

Handlungsschritte

o Abgleich der Gebaudelisten mit dem Referenzgebaude bzgl. Baualter, Sanie-

rungsstand, GréRRe, Energieversorgung

e Ermittlung einer Prioritatenliste bzgl. Gebauden, EinzelmalRnahmen und Mal3-

nahmenpakete

e Vergleich mit der vorhandenen Sanierungsstrategie /-fahrplan des jeweiligen
Wohnungsbau-Unternehmens

o Kostenschatzung auf Basis der Kennwerte aus dem Quartierskonzepte

Zeithorizont / Prioritat / Beteiligte Sektoren

Kurzfristig / hoch / Wohnungswirtschaft

Aufwand und Kosten

Gering, da statistische Daten vorhanden

Beteiligte

wbg Nurnberg GmbH, BGSN: Liegenschaftsmanager / ggf. EAN (Konzeptersteller)
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7.2.6  Uberprifung der Energieeffizienz der vorhandenen StraBenbeleuchtung

Inhalt und Beschreibung

Der lokale Stromnetzbetreiber konnte keine differenzierten Daten zum Stromver-
brauch der Stralenbeleuchtung im Quartier Gibitzenhof liefern. Die Stadt Nirnberg
sollte Uiber die eigenen Daten des ,Servicebetriebs Offentlicher Raum* (SOR) die Ef-

fizienz der vorhandenen Stral3enbeleuchtung tGberprifen.

Handlungsschritte

e Sichtung bzw. Ermittlung der Daten zu Baualter und Stromverbrauch der Stra-

Renbeleuchtung

¢ Ermittlung von Einsparpotenzialen, um ggf. einen spateren Austausch vorzu-

nehmen

Zeithorizont / Prioritat / Beteiligte Sektoren

Kurzfristig / mittel / Kommunal (Stadt Nirnberg),

Aufwand und Kosten

mittel / mittel

Beteiligte

Stadt Niirnberg, Eigenbetrieb SOR
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7.2.7 Energetische Sanierung der Mehrfamilienhduser "VolkmannstraRe 11-17" und
»GibitzenhofstraRe 118-124" (Referenzgebaude) der wbg Nirnberg GmbH Immo-
bilienunternehmen auf Basis vorgeschlagenen TOP-Malinahmen

Inhalt und Beschreibung

Die Mehrfamilienh&user "Volkmannstral3e 11-17" und " Gibitzenhofstral3e 118-124"
(Referenzgebéaude) im Besitz der wbhg Nurnberg GmbH Immobilienunternehmen bil-
deten die konkrete Vorlage fiur die Wahl des Referenzgebaudes. Aufgrund dieser
Ahnlichkeit beziehen sich die ermittelten TOP-MaRnahmen auf die beiden Gebaude.
Es solle geprift werden, ob bereits zeitnah konkrete MaRhahmen in den MFH umge-

setzt werden kdnnen.

Handlungsschritte

o Vergleich der MaRBnahmen aus dem Quartierskonzept mit den beiden konkre-

ten Gebauden (Baualter, Sanierungsstand, Gré3e, Energieversorgung)
¢  Durchfiihrung von Gebaudebegehungen

e Ermittlung einer Prioritéatenliste zu den mdoglichen EinzelmaRnahmen und

Malnahmenpaketen

e Vergleich mit der vorhandenen Sanierungsstrategie /-fahrplan des Wohnungs-

unternehmens wbg

o Kostenschatzung auf Basis der Kennwerte aus dem Quartierskonzepte

Zeithorizont / Prioritat / Beteiligte Sektoren

Mittelfristig / hoch / Wohnungswirtschaft

Aufwand und Kosten

Hoch

Beteiligte

wbg Nirnberg GmbH Immobilienunternehmen / ggf. Nachfragen an EAN (Konzepterstel-

ler)
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7.3 Malnahmen der organisatorischen Umsetzung des Sanierungskonzeptes (Zeitplan,

Prioritatensetzung, Mobilisierung der Akteure und Verantwortlichen)

7.3.1 Sanierungsmanagement zur Umsetzung der Quartierskonzepte
Das KfW-Forderprogramm 432 beinhaltet im Rahmen der energetischen Stadtsanierung die
Bausteine ,Erstellung eines integrierten Quartierskonzepts” (Teil A) und ,Sanierungsmanage-
ment/-manager® (Teil B). Ein Sanierungsmanagement ist in der Regel drei Jahre (maximal funf
Jahre) fur die Umsetzung der erarbeiteten Malinahmen aus dem Quartierskonzept tétig. Die
Einrichtung eines Sanierungsmanagements im Sinne des KfW-Fdrderprogramms ,Energetische
Stadtsanierung - Zuschusse fir integrierte Quartierskonzepte und Sanierungsmanager (Zu-
schussprogramm 432) wird fur das Quartier Gibitzenhof in Verbindung mit dem bereits beste-
henden Quartiersmanagement empfohlen, da es eine angemessene GroRRe (ca. 6.500
Wohneinheiten, ca. 12.500 Einwohner) und sanierungsbedurftige Gebaude (v.a. Mehrfamilien-
hauser) enthalt. Ziel eines Sanierungsmanagements sollte sein, die durchschnittliche Sanie-
rungsrate von jahrlich etwa ein Prozent auf zwei Prozent zu verdoppeln®. Dies entspricht 7.960
m?2 Wohnflache bei 130 Wohnungen in ca. 16 Wohngeb&auden im Quartier Gibitzenhof. Werden
hiervon in 50 Prozent der Gebaude EinzelmalZnahmen umgesetzt, in den anderen 50 Prozent
MalRnahmenpakete und hiervon wiederum 1/3 KfW-Effizienzhduser konnen jahrlich rund
800.000 kWh Endenergie eingespart werden. Dies entsprich knapp einem Prozent am EEV fur
RW/WW im Quatrtier Gibitzenhof. Bezogen auf den Endenergietrager Erdgas ergibt sich hieraus
eine jahrliche CO2-Reduktion von 184 Tonnen. Fur den Gebaudebestand wurden wirtschaftliche
Sanierungsmafinahmen (EinzelmalRnahmen und MaRRnahmenpakete) fur die ausgewahlten Re-
ferenzgebaude ermittelt. Bei einem kleineren Investitionsbudget kdnnen beispielsweise zuerst
die Kellerdeckendammung und die OGD-Dammung durchgefiihrt werden. Bei einer Ausfiihrung
in Qualitéat des KfW-Effizienzhausstandards kénnen laut Aussage der KfW spater noch die wei-
teren MalBnhahmen (AuRenwand-Dammung, Fenster-/TUrerneuerung, Heizungsanlage) durch-
geflihrt werden, um den angestrebten KfW-Effizienzhausstandard zu erreichen. Damit kann eine
grolRere Investition in zwei Teilumsetzungen aufgeteilt werden. Die folgende Tabelle stellt die
grundsatzlichen Aufgaben des Sanierungsmanagements aus den Vorgaben des Fdrdergeldge-

bers KfW den spezifischen Rahmenbedingungen des Quartiers Gibitzenhof gegentiber:8®

85 BMU 28. September 2010, Energiekonzept fir eine umweltschonende, zuverlassige und bezahlbare Energiever-
sorgung, Seite 22

86 Merkblatt KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanierung — Zuschuss*; Seite 4
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Tabelle 62: Aufgaben eines Sanierungsmanagements aus den Vorgaben des Férdergeldgebers KfW in Bezug
zu den spezifischen Rahmenbedingungen des Quartiers Gibitzenhof

Aufgaben des Sanierungs-

managements (KfWw)

Bedeutung fur das Quartier Gibitzenhof / Kurzbeschrei-

bung:

Planung der Umsetzung

Organisation der Tatigkeiten, Zeitplanung (Meilensteine),
Budgetplanung; Priorisierung der MalRnahmen

Initiierung einzelner Pro-
zessschritte fur die Ubergrei-
fende Zusammenarbeit und
Vernetzung wichtiger Ak-

teure

Sensibilisierung und Motivation der Akteure (Immobilienei-
gentumer) zur Auseinandersetzung mit dem Thema einer
Modernisierung des eigenen Immobilienbestandes; Informa-
tionsbereitstellung  (Vortrdge, MalRnahmenblatter, Ab-
schlussbericht); Netzwerkarbeit und Teilnahme an ,Runden
Tischen/Gesprachsrunden® (Stadtverwaltung, HWK, Mieter-
bund, Haus & Grund, Energieregion Nurnberg e.V., Haus-
verwaltungen) bestehender Formate; Aufbau von losen ,Sa-
nierungsgemeinschaften“ in den Quartieren (Zusammen-
kunft sanierungswilliger und sanierungserprobter Privatei-

gentimer von Immobilien zum Informationsaustausch)

Koordination und Kontrolle
der Sanierungsmalnahmen

der Akteure

Zusammenbringen der Akteure aus Eigentimern, Hausver-
waltungen, Beratern und Handwerkern; Ansprechpartner bei
Fragen;

Anlaufstelle fur Fragen der

Finanzierung und Forderung

Prasenz in den Quartieren (Quartiersmanagement, Stadtteil-
biro); Einstiegs-Einzelberatung/-Sprechstunde (Vermittlung
an weiterfiihrende Beratungsangebote: Verbraucherzentrale
Bayern e.V., SAMS-Beratung); Bereitstellung von Informati-

onsmaterial auf der Projekt-Internetseite

Quelle: Eigene Darstellung

Forderfahige Leistungen des Sanierungsmanagements kénnen die folgenden Tatigkeiten dar-

stellen:®

e Aufgaben des Projektmanagements (Koordination der Umsetzung der verschiedenen

Malnahmen, Projektiiberwachung)

e Fachliche Unterstiitzung bei der Vorbereitung, Planung und Umsetzung einzelner Mal3-

nahmen des Konzepts

87 Merkblatt KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanierung — Zuschuss*; Seite 5
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e Durchfiihrung und Inanspruchnahme (verwaltungs-) interner Informationsveranstaltun-
gen und Schulungen

e Unterstitzung bei der systematischen Erfassung und Auswertung von Daten im Zuge
der energetischen Sanierung (Controlling)

¢ Methodische Beratung bei der Entwicklung konkreter Qualitatsziele, Energiever-
brauchs- oder Energieeffizienzstandards und Leitlinien fir die energetische Sanierung

e Aufbau von Netzwerken

e Kosten fur die Koordinierung der Mieter-, Eigentimer- und Burgerinformation und -par-
tizipation

e Inhaltliche Unterstiitzung der Offentlichkeitsarbeit

7.3.2 Organisatorische Umsetzung des Sanierungskonzeptes
Die organisatorische Umsetzung des Quartierskonzeptes durch ein Sanierungsmanagement
umfasst die wesentlichen Punkte der Organisation, Zeitplanung, Prioritatensetzung und Mobili-

sierung der Akteure und Verantwortlichen durch folgende MaRnahmen:#
Organisatorische MalBnahmen

e Bereitstellung von Informationsmaterialien (zu Technik, Recht, Wirtschaftlichkeit, For-
derprogrammen) in elektronischer und gedruckter Form

o Netzwerkbildung und Kontakt zu Ansprechpartnern (Eigentimern und Hausverwaltun-
gen, Wohnungsgesellschaften/-genossenschaften, Hausverwaltungen, Energieberater-
netz Mittelfranken, Verbraucherzentrale Bayern e.V., Klimaschutzmanager der Stadt
Nurnberg, Haus & Grund Nirnberg e.V. , Deutscher Mieterbund Nirnberg, Blrgerver-
eine)

e Einrichtung von Sprechzeiten fur Interessierte (Erst- /Einstiegsberatung, z. B. in einem
Stadltteilbliro)

e Einrichtung und Pflege der Projekt-Internetseite

e Evaluation des Projektfortschritts
Zeitplan

Das Sanierungsmanagement kann Uber einen Zeitraum von drei Jahren zahlreiche Aktivitaten
der Netzwerkbildung, des Informationsaustausches und der Beratung durchfuhren. Die folgende

Tabelle liefert einen moglichen Zeitplan als Balkenplan:

88 \/gl. Stein, Britta;Grafe, Michael; Loga, Tobias; et. al; Seite 155 ff.
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Tabelle 63 : Zeitplan flr die Aktivitdten des Sanierungsmanagements

Jahr

1. Jahr 2. Jahr 3. Jahr

Quartal

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

Aktivitat

Sanierungsmanagement:
Vor-Ort- Biiro einrichten

Einrichtung und Pflege der Projekt-
Internetseite

Netzwerkaufbau /
Kontaktherstellung

Netzwerktreffen durchfithren

Durchfiihrung von Erst-
/Einstiegsberatungen

Pressearbeit

Infoveranstaltungen durchfiihren

Evaluation / Abschlussbericht

Legende

Kontinuierliche Téitigkeiten
Meilensteine

Quelle: Eigene Darstellung

Prioritatensetzung

Private, gewerbliche und institutionelle Immobilieneigentiimer stellen die wichtigste Ziel-
gruppe dar, da sie Uber die Durchfiihrung der Modernisierungsmafinahmen an ihrem
Eigentum unter Beachtung der gesetzlichen Rahmenbedingungen entscheiden kénnen.
Eine Kooperation mit dem Verein ,Haus & Grund Nurnberg e.V.“ in Form gemeinsamer
Informationsveranstaltungen — wie es bereits in der Vergangenheit zwischen der Stadt
Nurnberg (Referat fir Umwelt und Gesundheit) und Haus & Grund Nuirnberg e.V. durch-
gefuhrt wird — sollte deshalb weitergefiihrt werden. Als Thema wurde die energetische
Sanierung von Mehrfamilienhédusern behandelt.

Bei den Privateigentimern erscheint die Sanierungsbereitschaft besonders erfolgver-
sprechend, wenn sie das eigene Gebaude selbst bewohnen. Die Umfragen haben erge-
ben, dass dies v.a. bei den Reiheneinfamilienhdusern im Quartier Langwasser der Fall
ist. Bei den Mehrfamilienhdusern wohnen die Privateigentimer i.d.R. nicht in dem Ge-
baude, sondern u.a. sogar aul3erhalb des Quartieres.

Fir Mieter bietet sich die ,Energieberatung fir Wohnung* an, wie sie durch das ESP-

Projekt des stadtischen Sozialamtes seit Jahren durchgefuhrt wird.
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Mobilisierung der Akteure und Verantwortlichen

7.3.3

Initiieren von ,Sanierungsgemeinschaften®: Eigentimer, die eine Sanierung ihrer Immo-
bilie durchfiihren wollen, kénnen von den Erfahrungen anderer Eigentiimer profitieren,
die ihr Gebaude bereits saniert haben oder diesen Vorgang gerade angehen. Oft liegen
in der ndheren Nachbarschaft &hnliche Gebaudetypen vor, und die Personen kennen
sich bereits personlich. Mustersanierungen kénnen dabei als Vorbild und ,Best-Practice-
Beispiel dienen.
Weiterfihrung der Veranstaltungsreihe im Bildungszentrum der Stadt Niurnberg (Abend-
veranstaltungen) im Rahmen der Vortragsreihe "Energetische Gebdudesanierung” des
Referats fur Umwelt und Gesundheit der Stadt Nirnberg und der Stiftung Stadtokologie.
Kooperation mit der HWK fur Mittelfranken bzgl. der jahrlichen Durchfiihrung der ,Neu-
und Altbautage Mittelfranken® unter Einbeziehung der Handwerksinnungen sanierungs-
relevanter Gewerke.
Einbeziehung von Immobilienunternehmen und Hausverwaltungen
Zusammenarbeit mit dem Birgerverein NiUrnberg-Sid; Ausweitung der Kooperation mit
weiteren Nirnberger Blirgervereinen, in deren Gebieten auch der betrachtete Gebaude-
typ MFH zahlreich vorhanden ist (,Pravalenz®).
Zusammenarbeit mit der N-ERGIE Aktiengesellschaft bzgl. Energieversorgung,
Contracting und Energieberatung.
Einbeziehung der Aktivitaiten der ENERGIEregion Nirnberg e.V. im Rahmen des The-
menfeldes "Green Building" mit den Arbeitskreisen:

o Initiativkreis ,Wohnen & Energie” (Wohngebaude)

o Impulskreis ,Zukunftsfahige Immobilie“ (Nichtwohngebaude)
Weiterfihrung der jahrlichen Telefon-Beratungsaktion mit der Zeitung ,Nurnberger
Nachrichten“ zum Thema Energiesparen und Gebaudesanierung.
Kontinuierliche Erstellung von Presseartikeln in den lokalen Print- und Onlinemedien

zum Thema Energiesparen von Heizkosten und der energetischen Gebaudesanierung.

Maflnahmen der Erfolgskontrolle

Das Ziel des Forschungsprojektes besteht in einer Erhéhung der energetischen Sanierungsrate

im Gebaudebestand, um den Energieverbrauch aus Grinden des Umweltschutzes und der

Nachhaltigkeit zu begrenzen. Die Sanierungsrate wird deutschlandweit innerhalb der Energie-

branche in einer Gré3enordnung von jahrlich ca. einem Prozent des Gebaudebestandes kom-

muniziert. Fur die Stadt Nurnberg und die beiden Quartiere liegen keine konkreten Zahlen vor.

Die Erstellung der Quartierskonzepte hat gezeigt, dass die Erhebung von Daten fir eine quar-
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tiersbezogene Energiebilanz und die Einschatzung des energetischen Zustands der Bestands-

gebaude mit gro3em Aufwand verbunden ist. Der Erfolg der umgesetzten Mal3nahmen konnte

in der Zukunft u.a. mit der zeitlichen Entwicklung folgender Gr63en gemessen, ermittelt und

bewertet werden:

Statistiken des ,Amtes fur Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth* (Bezirk-
satlas/-datenblatter) als Ausgangspunkt fir eine quartiers- und distriktbezogene Be-
trachtung der Rubriken ,Bevidlkerung und Haushalte® (Bevolkerungs- und Haushalts-
zahl), ,Gebaude und Wohnen“ (Bautatigkeit / Wohnflachenveranderung) und ,Wirtschaft
und Finanzen® ,(Wirtschaftsaktivitdten, Unternehmen/Branchen)

Leitungsgebundene Energieabgabe durch den lokalen Energienetzbetreiber MDN Main-
Donau Netzgesellschaft mbH im Quartier

Interne Datenerhebung der Wohnungsbaugesellschaften zur Durchfiihrung von Sanie-
rungsmafnahmen im eigenen Gebaudebestand

Antrage im ,Bayerischen Modernisierungsprogramm?® bei der Bewilligungsstelle der
Stadt Niurnberg fur die beiden Quartiere

Anzahl der durchgefiihrten Energieberatungen der Stadt Nirnberg (SAMS-Beratung)
und der Verbraucherzentrale Bayern e.V., Beratungsstelle Nirnberg

Statistiken der Bezirksschornsteinfeger zu Art und Anzahl der Heizungsanlagen und Hei-
zungsumstellungen

Einschatzung der HWK und der Innungen zu den Bauaktivitdten bei Neubau und Ge-
baudesanierung

Begehung der Stra3enziige mit Erhebung sanierter und unsanierter Gebaude im Quar-
tier

Gezieltes Nachfragen bei Hauseigentiimern bzgl. geplanter und durchgefiihrter Sanie-
rungen (Umfrage)

Teilnehmerzahl an den Birgerinformationsveranstaltungen

Die genannten Grol3en geben meist nur eine qualitative Einschatzung der aktuellen Sanierungs-

aktivitaten in einzelnen Bereichen und ihre Auswirkungen auf den Energieverbrauch im Quar-

tier. Teilweise sind die Daten nicht ohne weiteres auf das genaue Quartier zu differenzieren.

Aus Griuinden des Datenschutzes sind Informationen zu energierelevanten Daten von Industrie

und GHD meist nur schwer zu bekommen, und eine weitere Auswertung und Kommunikation

der Information ist nicht gestattet.
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8 Soziale Bedeutung der Energienutzung in der Stadt Nurnberg: EnergieSparProjekt

und Energieeffizienzfonds

Hohe Energiekosten stellen haufig fir einkommensschwache Haushalte eine finanzielle Belas-
tung dar, da nur zu einem gewissen Anteil durch bewusstes Verbrauchsverhalten Energie ge-
spart werden kann. Durch geringinvestive Mal3nahmen und Beratung zu energiesparendem

Verhalten kdnnen einkommensschwache Haushalte in dieser Hinsicht unterstiitzt werden.

8.1 Das ,EnergieSparProjekt - EnergieSchuldenPravention“ (ESP-Projekt) des Amtes

fur Existenzsicherung und soziale Integration — Sozialamt Stadt Nirnberg

Im Rahmen des Forschungsprojektes erfolgt eine Kooperation mit dem ,Amt fir Existenzsiche-
rung und soziale Integration — Sozialamt Stadt Nirnberg“. Der ,Stab Armutspravention und In-
klusion® des Sozialamtes fuhrt seit Jahren das ,EnergieSparProjekt - EnergieSchuldenPraven-
tion“ (ESP Projekt) als kostenlose Energieberatung flr einkommensschwache Haushalte in

Nurnberg durch.

8.1.1 Das ,,EnergieSparProjekt - EnergieSchuldenPravention“ (ESP-Projekt)
Das Nurnberger ESP-Projekt stellt eine gute Unterstitzung fir einkommensschwache Haus-
halte dar und ist durch folgende Rahmendaten gekennzeichnet:

e Es wurden seit dem Jahr 2008 bereits ca. 4.000 ESP-Beratungen durchgefihrt.

e Es erfolgen Energieberatungen von ca. zehn bis zwolf Haushalten pro Woche bzw. 450
pro Jahr.

e Die Dauer pro Beratung nimmt ungefahr zwei Stunden bei einer Erstberatung in An-
spruch.

e Es sind ein bis drei Folgeberatungen mdaglich.

¢ Die Energieeinsparungen aus einer Beratung betragen ca. 250 Euro pro Jahr fiir einen
durchschnittlichen Haushalt.

e Raumliche Schwerpunkte der ESP-Beratung liegen in folgenden Gebieten: Gibitzenhof
und in der Nurnberger Sudstadt allgemein, St. Peter, Gostenhof, Langwasser-Sudost
(MFH-Gebiete); es sind bis jetzt nahezu keine Beratungen im ,Quartier Langwasser“ des
Forschungsprojektes durchgefuihrt worden. Dies liegt vermutlich daran, dass die Reihen-
hauser Uberwiegend durch die Eigentimer bewohnt werden. Dieser Personenkreis ist

durch seinen Immobilienbesitz i.d.R. nicht als einkommensschwach anzusehen.

In den ESP-Beratungen werden wesentliche Handlungsfelder ermittelt:
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» Die elektrische Warmwasserbereitung und das Nutzerverhalten sind wesentliche Punkte

bei den Energiesparmaoglichkeiten.
+ Es erfolgt haufig die Ausgabe von Energiesparlampen bei den Beratungen.

+ Die Vergabe von Gutscheinen fur eine weiterfuhrende Beratung durch den ,Deutschen
Mieterbund Niurnberg und Umgebung e.V.“ ist moglich.

+ Eine Zuschussmdglichkeit fur Elektro-GroRR3geréate ist vorhanden (z.B. aus der (Weih-
nachtsspenden-) Aktion ,Freude fur alle” fir energieeffiziente Kihlschranke etc.)

Ein Energiesparfonds (Energieeffizienzfonds EEF) kdnnte die Bereitstellung von Zuschiissen
zu energieeffizienten Elektro-Grol3geraten (Kihlschranken etc.) zuséatzlich unterstitzen.

8.1.2 Erweiterte Forschungsfrage ,,Mietkostenobergrenze fiir Transferleistungsemp-
fanger in Abhangigkeit vom Gebaudeenergieausweis“

Aus der Zusammenarbeit mit dem ,Stab Armutspravention und Inklusion® der Niirnberger Stadt-

verwaltung ergab sich zur besonderen Situation einkommensschwacher Haushalte hinsichtlich

ihrer Energiekostenbelastung und bescheidener Wohnverhéltnisse eine erweiterte Fragestel-

lung. Diese kdnnte ggf. im Anschluss an das laufende Quartierskonzept in einem separaten

Forschungsprojekt weiterverfolgt werden:

»,Ware eine Kopplung der Mietkostenobergrenze fir Transferleistungsempfanger an den
Gebaudeenergieausweis realisierbar? Welche Chancen und welche Probleme brachte

eine derartige Regelung mit sich?®°

Das erstrebenswerte Ziel besteht darin, eine Uberproportionale finanzielle Belastung einkom-

mensschwacher Haushalte aus Energiekosten und Kaltmiete zu vermeiden.

8.1.3 Aktuelle Situation der ,,Mietkostenobergrenze“
Aktuell wird die ,Mietkostenobergrenze® durch die Kommunen lediglich in Abhéngigkeit von der
GroRRe der Bedarfsgemeinschaft festgelegt. D.h. je mehr Personen im Haushalt leben, desto
hoher ist die Obergrenze fir die Miete, die der Haushalt fir die Wohnung maximal ausgeben
darf. Ein direkter Bezug zum energetischen Standard besteht nicht, obwonhl in effizienteren Ge-
bauden die Heizkosten in der Regel deutlich niedriger ausfallen. So stellt sich die Frage, ob
hierdurch nicht Mietwohnungen mit einer schlechten Energieeffizienz aus kommunalen Finanz-

mitteln subventioniert werden. Fir Vermieter besteht durch die bestehende Regelung héaufig

89 Vgl. Sozialamt Stab Armutspravention und Inklusion der Stadt Niirnberg
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kein Anreiz, in die Effizienz ihrer Gebaude zu investieren, wenn die Mieter in erster Linie Trans-
ferleistungsbezieher sind und eine héhere Miete nach einer energetischen Sanierung nicht mehr
tragen kdnnen. Umgekehrt bleibt Transferleistungsbeziehern die Méglichkeit verschlossen, ef-
fizientere Gebaude zu beziehen und ihr wohnliches und mdglicherweise sogar auch ihr soziales

Umfeld aufzuwerten.

8.1.4 Zukunftige Option der Kopplung von Mietkosten an die Energieeffizienz
Eine Kopplung der Mietkostenobergrenze an den energetischen Standard eines Gebaudes
ware mittels des vorhandenen Energieausweises denkbar. Der Energieausweis muss im Falle
einer Neuvermietung vom Vermieter dem Mieter vorgelegt werden. Fur energieeffizientere Ge-
baude konnte die Mietkostenobergrenze hoher angesetzt und die Heizkostenobergrenze ge-
senkt werden. Aus diesem Modell kdnnten sich aus Sicht des Sozialamtes der Stadt Nirnberg
Chancen fur einkommensschwache Haushalte ergeben:

* Leistungsempfanger erhalten auf dem Wohnungsmarkt die Option, Wohnungen mit ei-
nem besseren energetischen Standard zu beziehen. Der Markt kénnte sich fir sie zu-
mindest ein Stiick weit in Richtung sanierter bzw. neu gebauter Wohnungen 6ffnen.

* Unsanierter und ineffizienter Altbaubestand wirde nicht langer aus kommunalen Finanz-
mitteln ,subventioniert” werden. Es wird ein Anreiz fir Immobilieneigentiimer geschaf-
fen, auch in Wohnungen und Gebaude zu investieren, die vorwiegend an Leistungsemp-

fanger vermietet sind.

» Der Anreiz energieeffiziente Neubauten zu errichten, die auch flr Leistungsbezieher be-

zahlbar sind, kann dadurch erhdht werden.
+ Die Bedeutung des Energieausweises als Marktinstrument kann verbessert werden.

» Die Ausgaben fur den Heizkostenzuschuss bei Transferleistungsempfangern wirden

sinken.

Den potenziellen Chancen sind die damit verbundenen Risiken und Probleme gegenliberzustel-

len:

* Es konnte fir Leistungsempfanger schwieriger werden, im Niedrigpreissegment eine
Wohnung zu finden. Denn es bestiinde eine Konkurrenz zu Geringverdienern, die u.U.

bevorzugt werden, da sie nicht zwangslaufig an den Energieausweis gebunden sind.
+ Die Ausgaben fur die Miete bei Transferleistungsempfangern wirden steigen.

* Hohere Mietkostenobergrenzen belasten die Kommune, sinkende Heizkosten entlasten
die Agentur fur Arbeit: Zwei unterschiedliche Leistungstrager mit moglicherweise vonei-

nander abweichenden Zielen.
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* Bei zu komplizierten Regelungen sind die Jobcenter mit der Umsetzung schnell Uberfor-
dert. Deshalb sollte als Pramisse die vorgeschlagene Regelung mdglichst einfach ge-
staltet werden.

8.2 Konzeption eines Energieeffizienzfonds zur Unterstitzung von Energieeffizienz-

maflnahmen auf Quartiersebene

8.2.1 Ausgangslage und Ziele
Neben einer moglichen Kopplung der Mietkostenobergrenze an den energetischen Standard
einer vermieteten Immobilie kénnte ein EEF einkommensschwache Haushalte bei der Bewaélti-
gung ihrer Energiekosten unterstitzen. Das Ziel eines EEF besteht grundsatzlich darin, finanzi-
elle Mittel fur sinnvolle Investitionen fur die Verbesserung der Energieeffizienz der Energiever-
braucher bereitzustellen. Zusatzlich besitzt der EEF eine Bedeutung in sozialer Hinsicht, wenn
seine finanziellen Mittel besonders einkommensschwachen Haushalten zur Reduzierung ihrer
Energiekosten dienen. Diese Haushalte sind in doppelter Hinsicht von hohen Energiekosten
betroffen, da sie einerseits Uber ein geringes Haushaltsbudget verfliigen und andererseits meist
ineffiziente Haushaltsgerate (wie z. B. veraltete Kiihlschrénke) besitzen. Die Bereitstellung von
energieeffizienten Haushaltsgeraten durch den EEF kann eine splrbare Entlastung bei den
Energiekosten bewirken. Das Projektquartier Gibitzenhof wiirde fur den EEF ein lokales Ein-

satzgebiet darstellen.

8.2.2 Definition und Grundkonzeption
Ein EEF kann mit folgenden Worten beschrieben werden:

»Energieeffizienzfonds (EEF) fordern und bundeln die Mallnahmen zur Erhéhung der

Energieeffizienz in einem oder in unterschiedlichen Sektoren. “®°

Ein EEF kann durch seine finanzielle Ausstattung die Umsetzung wesentlicher MalRnhahmen in

folgenden Bereichen unterstiitzen:

e Einsparung von Energie
e Steigerung der Energieeffizienz

o Reduzierung der Energiekosten fir private Haushalte und o6ffentliche Einrichtungen

9 vgl. Irrek; Thomas (2006), S. 11.
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Die finanzielle Ausstattung des EEF entscheidet tiber seinen Handlungsspielraum bei der Um-
setzung von konkreten Effizienzmalinahmen. Fir einen EEF, wie er sich fir die einkommens-
schwachen Haushalte in der Stadt Nirnberg eignen kdnnte, bestehen grundsatzlich folgende

Finanzierungsmdaglichkeiten:

¢ Finanzierung aus dem kommunalen Haushalt

e Finanzierung durch einen minimalen Aufschlag auf den Strompreis
e Privates Kapital aus mehreren unterschiedlichen Quellen

e Mischfinanzierung mit staatlichen und privaten Anteilen

e Verkauf von 6ffentlichem Eigentum wie beispielsweise zur Errichtung einer Stiftung

8.2.3 Organisationsform

Der Organisationsform des EEF kommt eine gro3e Bedeutung zu Teil, da die verfligbaren Fi-
nanzmittel effektiv genutzt werden missen. Es sind eine Vielzahl an Akteuren in den EEF ein-
gebunden. Der EEF kann durch die Stadt Nurnberg initiiert werden, die auch die Fondsverwal-
tung beaufsichtigt. Dem EEF werden finanzielle Mittel durch Sponsoren, Stiftungen oder Crow-
dfunding zur Verfligung gestellt. Die Finanzmittel werden zur Anschaffung energieeffizienter
Haushaltsgerate und Beleuchtungstechnik fir einkommensschwache Haushalte genutzt, da
diese MaRnahmen i.d.R. das beste Verhaltnis von Aufwand zu Nutzen aufweisen. Neben den
investiven MaRnahmen kann der EEF die Durchfiihrung von Energieberatungen finanziell un-
terstitzen. Es kann theoretisch vereinbart werden, dass ein Teil der eingesparten Energiekos-
ten an die Geldgeber zuriickfliel3t. Die folgende Grafik stellt eine mdgliche Organisationsform
des EEF dar:
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Abbildung 74: Organisationsform des quartiershezogenen EEF®

! !

Einnahmen

Crowdfunding €

N !

LED-Beleuchtung etc.

Quelle: Mitchell, J.: Erstellung eines quartiersbezogenen Energieeffizienzfonds (Bachelorarbeit, 2018)

Als Organisationsform des EEF wird eine eigenstandige und unabh&ngige Einrichtung des EEF
vorgeschlagen. Dies hat den Vorteil, dass die Weiterentwicklung des EEF ohne Einflussnahmen
offentlicher Parteien beeinflusst wird und die administrativen Angelegenheiten schnell bearbei-
tet werden kénnen. Daraufhin kdnnen allgemeine Entscheidungen und Forderantrage durch die
Kommune und die eingebundenen Einrichtungen erfolgen, ohne dass eine Zustimmung 6ffent-
licher Organisationen erforderlich ware. Bei der Gestaltung des EEF wére zu bedenken, dass
seine Konzeption und Konstruktion nicht zu einem genehmigungspflichtigen Finanzprodukt fiih-
ren, da dies den organisatorischen, finanziellen und rechtlichen Aufwand deutlich erhéhen

wirde.

8.2.4 Finanzierungsmaoglichkeiten eines Energieeffizienzfonds
Studien zufolge kann ein EEF der weitere Projekte im Bereich der Energieeffizienz unterstitzen
soll, langfristig gesehen nicht ausschlief3lich durch Privatgelder und Spenden finanziert werden.
Solche Projekte konnen unter anderem Programmelemente wie die Anschaffung weiterer effi-

zienter Gerate, Offentlichkeitsarbeit, Kooperationen, ggf. energetische Gebaudesanierung etc.

91 vgl. Mitchell, J.: Erstellung eines quartiersbezogenen Energieeffizienzfonds (Bachelorarbeit, 2018), eigene Dar-
stellung, S. 46
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umfassen. Aufgrund dessen wird empfohlen, dass im Rahmen einer Finanzierung zentrale
Geldmittel durch Abgaben, EVU etc. in den Fonds einflieBen. Dies wiederum kann dazu fuhren,
dass Privatinvestoren zur Einzahlung in den Fonds animiert werden. Fir die Finanzierung des
Effizienzfonds wird das ,Public benefit charge“ Modell vorgeschlagen, da mit diesem Konzept
die gréften Einnahmen erzielt werden kénnen. Flr die meisten nationalen und internationalen
Fondsbeispiele gilt, dass diese sich durch eine kleine Zusatzabgabe der Verbraucherinnen und
Verbraucher finanzieren. Erhoben wird die Abgabe durch die EVU. Auf dieser Basis kbénnen die
Energieversorger den quartierbezogenen Energiesparfonds administrativ verwalten. Als Vorbil-
der dienen beispielsweise der Klimaschutzfonds ,proKlima Hannover* oder die ,Enova“ aus Nor-
wegen. Werden die finanziellen Mittel flr einen solchen Fonds durch diejenigen Zielgruppen
getatigt, die von den Aktivitdten des Fonds am meisten profitieren, ist bei ihnen durchschnittlich
mehr als eine Refinanzierung gegeben, da die zu erwartenden Stromkosteneinsparungen die
aufzubringenden Mittel fur den Fonds um ein Vielfaches tbersteigen. Es handelt sich bei der
Okostromabgabe um einen minimalen jahrlichen Zusatzbetrag.

Des Weiteren kann alternativ eine Mischfinanzierung in Erwdgung gezogen werden, bei dem
ein Teil der Finanzierung durch lokale Energieversorger und der Stadt Nurnberg erfolgt. Diese
Idee fuhrt nicht nur zu grof3en Einnahmen, es wird auch das Risiko auf beide Investoren aufge-
teilt. Die Energieversorger konnen sich dazu verpflichten, einen geringen Anteil des jahrlichen

Gewinns in den Fonds einzuzahlen, so der ,Badenova Innovationsfonds®.%2

92 vgl. Mitchell, S. 54 - 55
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Die folgende Grafik stellt die méglichen Finanzierungsquellen eines EEF dar:

Abbildung 75: Mégliche Finanzierungsquellen fir einen EEF®3

Privatgelder
Sumee! Ee Bundeshaushalt
wirtschaft
Energieefti-
& zienzfonds %
Hersteller / Handel Energieunternehmen

1 E Stromverbraucher j >

Quelle: Mitchell, J.: Erstellung eines quartiersbezogenen Energieeffizienzfonds (Bachelorarbeit, 2018)

8.25 Anwendung eines Energieeffizienzfonds im Quartier Gibitzenhof
Aus pragmatischen Griinden wird das Hauptbetatigungsfeld eines EEF vorrangig im Quartier
Gibitzenhof gesehen, da hier eine hthere Zahl an einkommensschwachen Haushalten als Mie-
tergruppen zu erwarten ist.** Das maRgebende Ziel des EEF lage im Quartier Gibitzenhof priméar
in der Forderung und Umsetzung stromsparender Malinahmen, um einkommensschwachen
Mietern eine spurbare finanzielle Entlastung zu gewahren. Technisch und eigentumsrechtlich
gesehen sind stromsparende MaRnahmen, z. B. durch den Einbau energieeffizienter LED-Be-
leuchtung und ,steckerfertige“ HaushaltsgroR3gerate (v.a. Kihlschrénke), leichter umzusetzen
als MaRnahmen an der Gebaudehtille und der Heizungsanlage. Denn diese Mal3nahmen liegen
im Entscheidungsbereich der Immobilieneigentimer. Vorhandene finanzielle Mittel des EEF
sollten vorrangig in investive Energieeffizienzmalinahmen gelenkt werden, da es bereits zahl-

reiche kostengiinstige oder sogar kostenfreie Energieberatungsangebote gibt (ESP-Projekt des

93 Vgl. Mitchell, J.: Erstellung eines quartiersbezogenen Energieeffizienzfonds (Bachelorarbeit, 2018), eigene Dar-
stellung in Anlehnung an Duscha et. al. (2005b), S. 186
94 vgl. Mitchell,S. 54
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Sozialamtes, Verbraucherzentrale Bayern e.V.). Es wird neben der finanziellen Entlastung fur

den sozialen Bereich auch mit einem positiven Umwelteffekt gerechnet, da die Stromeinsparun-

gen eine jahrliche CO»-Einsparung zu erwarten lassen.
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9.2 Dokumentation
9.2.1 Quartiere: StralRen im Quartier Gibitzenhof
Tabelle 64: Straf3en und Stralenabschnitte im Quartier Gibitzenhof nach Distrikten aufgeteilt
Beteiligte StraBen (ganz / teilweise) im Quartier Gibitzenhof
Distrikt 152 - Distrikt 162 - Distrikt 163 - Distrikt 171 -
" Gugelstrae" Hausnt n " Steinbiihl - Siid L n |" Steinbiihl - Stidost" k imern |" Gibitzenhof" Hausnummern
GeibelstraRe 1-22 AckerstraRe 16-21 Gibitzenhofstrake 43,46-200 BrehmstraRe 1-30
GugelstralRe 36-93 CharlottenstraBe 1-27 HelingstraRe 6|Freiburger StraRe 1-36
HeynestraRe 30-48 Dr.-Luppe-Platz 1-12 HeynestraRe 30[GibitzenhofstraRe 43,46-200
Kornerstrale 48-60 GeiBlerstrale 13-18 HumboldtstraBe 3-64 Heidelberger Strale [1-17
6-98 nur
6-98 nur gerade
LandgrabenstraBe gerade Nummern |GibitzenhofstraRe 43,46-200 LandgrabenstraBe Nummern Herschelplatz 1la-30
PfélzerstraRe 63, 65 HerschelstraRe 3-36 MelanchthonstraRe 11-25 Karlsruher StraRe 2-18
6-98 nur
gerade
SchuckertstraRe 3,5,9,11,13,19,21 |LandgrabenstraRe Nummern MunkerstraRe 1-10 LotzestraRe 1-27
Seuffertstrale 2-20 Leibnizstrae 3-34 OkenstralRe 4-40 Ludwigshafener StraRe[3-16
Siemensbriicke keine Linnéstrale 2-29 SchleidenstraRe 2-11 Mannheimer StraBe  [1-21
Steinheilstrale 2-20 Max-Planck-StraRe 1-26 SchwannstraBe 2-18 Meisenstralle 1-24
18-36 nur

VoltastraRe gerade Nummern |OkenstralRe 4-40 SingerstraRe 4-40 NeckarstraRe 2-15

SchwannstraRe 2-18 StraBburger StraRe 3-19 ungerade |NopitschstraBe keine

VolkmannstralRe 11-37 Speyerer Strae 1-50

Quelle: Eigene Darstellung
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Tabelle 65: Beteiligte Stral3en (ganz / teilweise) im Quartier Gibitzenhof — alphabetisch geordnet, farblich
nach Distrikten markiert

StraRen/ Gibitzenhof

alphabetisch Distrikt
AckerstralRe Distrikt 162 -" Steinbiihl - Sidwest"
BrehmstraRe Distrikt 171 - " Gibitzenhof"

CharlottenstraRe

Distrikt 162 -" Steinbiihl - Sidwest"

Dr.-Luppe-Platz

Distrikt 162 -" Steinbiihl - Siidwest"

Freiburger StraRe

Distrikt 171 - " Gibitzenhof"

GeibelstraRe

Distrikt 152 - " GugelstraBe"

Geillerstrale

Distrikt 162 -" Steinbiihl - Sidwest"

GibitzenhofstraRe

Distrikt 162 -" Steinbiihl - Sidwest"

GibitzenhofstraRe

Distrikt 163 -" Steinbiihl - Stidost"

GibitzenhofstraRe

Distrikt 171 - " Gibitzenhof"

GugelstralRe

Distrikt 152 - " GugelstraRRe"

Heidelberger StraRRe

Distrikt 171 - " Gibitzenhof"

HelingstraRe

Distrikt 163 -" Steinbiihl - Siidost"

Herschelplatz

Distrikt 171 - " Gibitzenhof"

HerschelstralRe

Distrikt 162 -" Steinbiihl - Sidwest"

HeynestraRe

Distrikt 152 - " GugelstraRe"

HeynestraRe

Distrikt 163 -" Steinbiihl - Stidost"

HumboldtstralRe

Distrikt 163 -" Steinbiihl - Siidost"

Karlsruher StraRe

Distrikt 171 - " Gibitzenhof"

KornerstralRe Distrikt 152 - " GugelstraRRe"
Landgrabenstralle Distrikt 152 - " GugelstraRRe"
Landgrabenstralle Distrikt 162 -" Steinbiihl - Stidwest"
Landgrabenstralle Distrikt 163 -" Steinbiihl - Siidost"

LeibnizstraRe

Distrikt 162 -" Steinbiihl - Sidwest"

Linnéstralle

Distrikt 162 -" Steinbiihl - Sidwest"

LotzstralRe

Distrikt 171 - " Gibitzenhof"

Ludwigshafener StraRe

Distrikt 171 - " Gibitzenhof"

Mannheimer StralRe

Distrikt 171 - " Gibitzenhof"

Max-Planck-StraRe

Distrikt 162 -" Steinbiihl - Sidwest"

Meisenstralle

Distrikt 171 - " Gibitzenhof"

MelanchthonstraRe

Distrikt 163 -" Steinbiihl - Siidost"

MunkerstralRe Distrikt 163 -" Steinbiihl - Stidost"
NeckarstraRRe Distrikt 171 - " Gibitzenhof"
NopitschstralRe Distrikt 171 - " Gibitzenhof"
Okenstralle Distrikt 162 -" Steinbiihl - Stidwest"
Okenstrale Distrikt 163 -" Steinbiihl - Stidost"
PfalzerstralRe Distrikt 152 - " GugelstraRRe"
SandreuthstraRe Distrikt 162 -" Steinbiihl - Sidwest"
Schleidenstralle Distrikt 163 -" Steinbiihl - Siidost"
SchuckertstralRe Distrikt 152 - " GugelstraRe"
Schwannstralle Distrikt 162 -" Steinbiihl - Sidwest"
Schwannstralle Distrikt 163 -" Steinbiihl - Stidost"
Seuffertstralle Distrikt 152 - " GugelstraBe"

Siemensbriicke

Distrikt 152 - " GugelstraRe"

Singerstralle

Distrikt 163 -" Steinbiihl - Siidost"

Speyerer Stralle Distrikt 171 - " Gibitzenhof"
Steinheilstralle Distrikt 152 - " GugelstraBe"
StraBburger StraRe Distrikt 163 -" Steinbiihl - Siidost"

VolkmannstraRe

Distrikt 162 -" Steinbiihl - Sidwest"

VoltastralRe

Distrikt 152 - " GugelstraRRe"

Quelle: Eigene Darstellung
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9.2.2 Fragebdgen fur die Online-Umfrage: Eigentimer-/Vermieter-Umfrage im Quartier
Gibitzenhof

Forschungsprojekt ,,Nachhaltige Stadtentwicklung in der Stadt Niirnberg“ mit den energetischen
Quartierskonzepten ,,Gibitzenhof* und ,,Langwasser*

Fragebogen fur Vermieter bzw. Eigentimer (Versand und Interview)
zur energetischen Sanierung von Wohngebauden

Die Stadt Nirnberg sieht in der Wohngebaudesanierung ein wesentliches Instrument zum Erreichen der
kommunalen Klimaschutzziele. Mit der folgenden Befragung sollen das Angebot und die Wirksamkeit der
kommunalen Beratungs- und Férderméglichkeiten ermittelt und tGberpriuft werden. Die Fragebogenerhe-
bung ist Teil des Forschungsprojekts ,Nachhaltige Stadtentwicklung in der Stadt Nirnberg“, in dem die
bestehenden Hemmnisse bei der energetischen Sanierung von Wohngebauden ermittelt werden sollen.
Auf Basis der Hemmnisanalyse werden quartiersbezogene Malnahmen fiir eine wirtschaftliche und 6ko-
logische Sanierung entwickelt. Diese Fragebogenerhebung und weiterfiihrende Gesprache mit verschie-
denen Akteuren dienen der Entwicklung von Lésungsansatzen und Strategien. Herzlichen Dank fir Ihre

Teilnahme !

.unter allen Teilnehmerinnen und Teilnehmern der Fragebogenaktion verlost die Stadt Nirnberg insge-

samt flnf kostenfreie ,Gebaude-Energiechecks vor Ort”.

Bitte senden Sie den ausgefiillten Fragebogen bis zum an eine der folgenden Antwortmaglich-

keiten zurlick:

Per Post:

Per Fax: Per E-Mail:

Die Daten werden zu Zwecken der Forschung erhoben, gesichert und anonymisiert ausgewertet. Die
Ergebnisse flieRen in anonymisierter Form in einen Abschlussbericht ein. Die folgenden Fragen beziehen
sich nur auf Geb&aude im betrachteten Quartier Gibitzenhof. Ein vergleichbares Schreiben der Befragung

geht auch die Mieter/innen.
Ihr Ansprechpartner: Technische Hochschule Nirnberg Georg Simon Ohm

1. Teilnehmer/in an der Umfrage. Ich bin / wir sind (bitte ankreuzen, Mehrfachantworten méglich):
O Eigentimer / Vermieter eines Einfamilienhauses
O Eigentimer / Vermieter eines Mehrfamilienhaus
O Eigentimer einer Wohnung in einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
O Das Gebaude bzw. eine Wohnung werden selbst bewohnt
O

Wohnungsbaugesellschaft / Baugenosssenschaft
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2. Art, Nutzung und Zustand des Gebaudes (bitte ankreuzen, Mehrfachantworten méglich):

O AusschlieBlich Wohnnutzung des Gebaudes

O Im Gebaude befinden sich auch gewerbliche Raume (0. a.), Art:

O Anzahl der Wohnungen im Gebéude: _

O Wohnflache des Gebaudes: m2

O Baujahr des Gebaudes (ggf. Schatzung):

O Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken bereits ausgebaut.

O Ein Energieausweis liegt vor: kWh/m2 Priméarenergiebedarf
kWh/m2 Endenergiebedarf

O Sonstiges:

3. Bestehende Heizungsanlage des Gebaudes (bitte ankreuzen, Mehrfachnennungen méglich):

O Art der Heizung (Zentral- oder Etagenheizung, Einzel6fen):

Baujahr der Heizungsanlage (ggf. Schatzung):

Brennstoffart (Erdgas, Heizol, Fernwarme, Strom etc.) der Heizung:

Sonstiges:

Oooao

Art der Warmwassererzeugung (zentral oder dezentral):

wenn ,dezentral® (Angabe Energietrager: Strom oder Erdgas):

4. Durchgefiihrte und geplante Sanierungsmafnahmen
Gebaudehulle: Art der durchgefihrten Sanierungsmafl3nahmen

Durchgefiihrt vor ... Jahren (a) MaRnahme geplant
0-10 11-20 >20 a ja nein
Erneuerung der Fenster O O O O O
Erneuerung der Haustiire O O O O O
Dammung des Daches
D X b Geschossdeck H H H H H
ammung oberste Geschossdecke
g e O O O O O
Dammung der Aul3enwande
Dé i der Kellerdeck - - - - -
ammung der Kellerdecke
; O O O O O

[0 Sonstige MaRnahmen:
[0 Beiden SanierungsmafRnahmen wurde auf folgende Forderprogramm

rungsprogramm der N-ERGIE Aktiengesellschaft etc.) zurtickgegriffen

e (z. B. KW, CO2-Minde-
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5. Heizungsanlage: Art der durchgefiihrten energetischen Sanierungsmafnahmen

Durchgefuhrt vor ... Jahren (a) MaRnahme
geplant

0-10 11-20 >20 a ja nein
Erneuerung der Heizungsanlage | O | | |
Erneuerung der Heizkorper .| O .| .| .|
Erneuerung des Heizrohrnetzes O O O O O
Nach-) Dammung der Leitungen
(Nach-) 9 g O O O O O
Einbau neuer Heizungspumpen O O O O O
Programmierbare Heizkdrper-Thermostate (| O (| (| (|
Luftungsanlage O [ O O O
Sonstige MaRnahmen: (| O (| O O

O Bei den Sanierungsmalinahmen wurde auf folgende Férderprogramme zurtickgegriffen:

6. Beratung zur energieeffizienten Gebaudesanierung

[0 Es erfolgte keine Beratung im Vorfeld der energetischen Sanierung.

Es erfolgte eine Beratung im Vorfeld der energetischen Sanierung durch:

O Energieberater (Architekt, Ingenieur)

Handwerksbetrieb

Verbraucherzentrale Bayern e.V.

Durch einen sonstigen Akteur:

SAMS-Beratung (,Sanieren mit System®) durch die Stadt Nirnberg

OoO0o0agano

Eine Beratung fiir anstehende MalRnahmen ist geplant durch

7. Erneuerbare Energien und Kraft-Warme-Kopplung (Bestehende Anlagen):

MaRnahmen: geplant bereits umgesetzt nicht gewiinscht
O Photovoltaik-Anlage | | I
O Solarthermie O O O
O Warmepumpe O O O
O KWK-Anlage (BHKW) O O O
O Sonstiges: O O O
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8. Wie bewerten sie die Wichtigkeit der folgenden Punkte fiir die Durchfiihrung einer energeti-

schen Sanierung?

Bedeutung: unwichtig
wichtig

Energiepreisniveau fiir Strom und Brennstoffe
Wirtschaftlichkeit der Malinahmen
Gesetzliche Verpflichtung zur Sanierung
Einbeziehung von Fdérdermitteln

Schnelle Umsetzung der Sanierung
Sanierung im bewohnten Zustand méglich
Behebung von (akuten) Bauschaden
Klimaschutz und CO2-Einsparung

Erh6éhung der Wohnqualitat

Werterhalt / Wertsteigerung der Immobilie
Wohnraumerweiterung (Aufstockung, Anbau)

Sonstiges:

Oodooo0dooonoaoan
Oodooo0dooonoaoan
OoO00O0O0O0DoOO0OO00aoan
OoO00O0O0O0DoOO0OO00aoan

Sonstiges:

Anmerkungen:

9. Wie beeintrachtigen aus lhrer Sicht folgende Aspekte die Durchfithrung von energetischen

Sanierungen bei Wohngebéauden ?
Bedeutung: gering hoch

Fehlende Wirtschaftlichkeit der Sanierung
Kompliziertes gesetzliches Regelwerk

Auflagen des Denkmal-/Ensembleschutzes

Geringes Energiepreisniveau

Stérungen durch BaumalRnahmen

Geringe Fordermittel, komplexe Forderantragstellung
Fehlende Beratungsmadglichkeit / Informationsmangel
Ablehnung der Sanierung durch die Mieter

Fehlende Akzeptanz einer Mietpreiserhohung

Sonstiges:

Oooooodaoaoano
Ooooooooaoan
Ooooooooaoan
Ooooooooaoan

Sonstiges:

Anmerkungen:
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10. Zusatzliche Hemmnisse bei Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG):

Bedeutung: niedrig
hoch
Finanzierungmoglichkeit der Sanierungsmafinahmen OO 0O 0O
Schwierigkeiten bei einer gemeinsamen Beschlussfassung O OO Qg
Fehlendes Engagement der Hausverwaltung OO0 O
Sonstiges: O0O0OO
Anmerkungen:

11. Ergédnzende MaRnahmen
Welche weiteren MalBhahmen sollten aus lhrer Sicht zusammen mit der energetischen Sanierung
durchgefuhrt werden? (bitte ankreuzen, Mehrfachantworten sind moglich)
O Abbau des allgemeinen Sanierungsstaus

Modernisierung der Bader

Erneuerung der Elektroinstallation

O oo

Verbesserung der altersgerechten Barrierefreiheit in der Wohnung (Bader, Wohnraume, Ein-
gangsbereich)

Erhéhung des Einbruchschutzes

Wohnflachenerhéhung durch Gebaudeanbauten/Gebaudeaufstockungen

Stromerzeugung zum Eigenverbrauch

Installation einer Ladeinfrastruktur fir Elektromobilitat

Sonstiges:

Ooo0O0agnoao

Sonstiges:

12. Informationsbedarf

Wie schétzen Sie Ihren Informationsbedarf in den folgenden Bereichen ein? (bitte ankreuzen)

Informationsbedarf niedrig hoch
Energiesparpotenziale bei Sanierungsmafnahmen O O oOQg
Wirtschaftlichkeit der Sanierungsmalfinahmen OO OO
Innovative Heizungstechniken O 0O OO
Rechtliche Rahmenbedingungen
gung OoOooO
Fordermittel
_ O 0o
Sonstiges:
o O OO0
Sonstiges:
Anmerkungen:
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13. Quartiersentwicklung

Welche erganzenden MalRnahmen wiinschen Sie sich fur eine Verbesserung der Lebensqualitat in

Ihrem Quartier am Standort lhrer Immobilie ? (bitte ankreuzen)

Bedeutung:  niedrig hoch

Verbesserte OPNV-Anbindung
Verfligbarkeit von PKW-Parkplatzen
»,Mehr Griin im Quartier®

Sicherheit im 6ffentlichen Raum
Sauberkeit im 6ffentlichen Raum
Bessere Nahversorgung (Einkauf etc.)
Erweitertes kulturelles Angebot
Sonstiges:

Anmerkungen:

ooooaooadd
oooOoooad
oooOoooad
ooooaooadd

Bitte nutzen Sie diesen Platz fir Anmerkungen und Anregungen:

14. Verlosungsaktion als Gewinnspiel

Unter allen Teilnehmerinnen und Teilnehmern dieser Umfrage verlost die Stadt Nirnberg insgesamt fnf
kostenfreie Energiesparberatungen ,Energie-Check vor Ort".

Eine Energiesparberatung durch die Stadt NUrnberg hat folgenden Ablauf:

Kontaktaufnahme mit den Gewinnern/innen und Vereinbarung eines individuellen Bera-
tungstermines

Sichten der energetisch relevanten Daten wie z.B. Baupléne, Energieausweis, Schornstein-
fegerprotokoll, Heizungsdaten, Verbrauchsdaten etc.

Begehung des Gebaudes und Begutachtung der Heizungsanlage

Einschatzung des energetischen IST-Zustands

Aufzeigen von Verbesserungs- und Férdermdglichkeiten

Besprechen des sinnvollen weiteren Vorgehens

Es ist kein schriftlicher Bericht an die Gebaudebesitzer vorgesehen

Teilnahme an der Verlosung:

O Ja, ich mdchte an der freiwilligen Verlosung fur eine Energiesparberatung

O Nein, ich mdchte nicht an der Verlosung teilnehmen.

Wenn Sie an der Verlosung teilnehmen mdchten, dann geben Sie bitte unbedingt eine Kontakt-
maoglichkeit an (mindestens eine E-Mail-Adresse oder Telefonnummer)

Kontaktperson (Angaben freiwillig):

Nachname, Vorname:

Telefonnummer.:
E-Mail-Adresse:
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Abschliel3end mochten wir Sie auf die Energieberatungen folgender Akteure hinweisen:

e Stadt Nurnberg: ,Sanieren und Bauen mit System* (,SAMS*); Tel. 0911-231 4369
e Verbraucherzentrale Bayern e.V., Beratungsstelle Nurnberg

Weitere Informationen finden Sie dazu im Internet.

9.2.3 Fragebotgen fir die Online-Umfrage: Mieter-Umfrage im Quartier Gibitzenhof
Der folgende Fragebogen stellt prinzipiell die Fragen dar, die im Rahmen der Online-Umfrage mit der

Software ,SosciSurvey” an die Teilnehmer/innen gestellt wurden.

Forschungsprojekt ,,Nachhaltige Stadtentwicklung in der Stadt Niirnberg“ mit den energetischen
Quartierskonzepten ,,Gibitzenhof* und ,,Langwasser*

Fragebogen fur Mieter (Kurzfassung fur den Versand)
zur energetischen Sanierung von Wohngebauden

Die Stadt Nirnberg sieht in der Wohngebaudesanierung ein wesentliches Instrument zum Erreichen der
kommunalen Klimaschutzziele. Mit der folgenden Befragung sollen das Angebot und die Wirksamkeit der
kommunalen Beratungs- und Férderméglichkeiten ermittelt und Gberprift werden. Die Fragebogenerhe-
bung ist Teil des Forschungsprojekts ,Nachhaltige Stadtentwicklung in der Stadt Nirnberg®, in dem die
bestehenden Hemmnisse bei der energetischen Sanierung von Wohngebauden ermittelt werden sollen.
Auf Basis der Hemmnisanalyse werden quartiersbezogene Maflinahmen fiir eine wirtschaftliche und 6ko-
logische Sanierung entwickelt. Diese Fragebogenerhebung und weiterfiihrende Gespréache mit verschie-
denen Akteuren dienen der Entwicklung von Losungsansatzen und Strategien. Herzlichen Dank fur Ihre

Teilnahme!

,Unter allen Teilnehmerinnen und Teilnehmern der Fragebogenaktion verlost die Stadt Nirnberg insge-

samt funf kostenfreie ,EnergieChecks fur die Wohnung*.

Bitte senden Sie den ausgefiillten Fragebogen bis zum an eine der folgenden Antwortmdaglich-

keiten zurtick:

Per Post:

Per Fax: Per E-Mail:

Die Daten werden zu Zwecken der Forschung erhoben, gesichert und anonymisiert ausgewertet. Die
Ergebnisse flieRen in anonymisierter Form in einen Abschlussbericht ein. Die folgenden Fragen beziehen
sich nur auf Gebéude im betrachteten Quartier Gibitzenhof. Ein vergleichbares Schreiben geht auch an

die Vermieter/innen.

Ihr Ansprechpartner: Technische Hochschule Nirnberg Georg Simon Ohm

1. Status des/der Teilnehmers/in an der Umfrage:

Ich bin/wir sind: (bitte ankreuzen, Mehrfachantworten maglich):
O Mieter/in einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus

O Mieter/in eines Einfamilienhauses (Reihenhaus/DHH)
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O Der Vermieter/Eigentimer wohnt ebenfalls in dem Gebaude

Die Wohnung wird seit dem Jahr von mir/uns bewohnt.

2. Bedeutung der Miet- und Energiekosten
Wie schétzen Sie die Hohe lhrer aktuellen Kosten fiir Wohnraum-Miete und den Verbrauch von

elektrischem Strom (Haushaltsstrom), Raumwarme (Heizung) und Warmwasser ein?

Bedeutung: niedrig hoch
Mietkosten fur den Wohnraum O OO o
Energiekosten fiir den Stromverbrauch (Haushaltsstrom) O OO Qg
Energiekosten fir den Wéarmeverbrauch (Heizung/Warmwasser) OOO0gdg

Die Energiekosten fir Strom, Heizung und Warmwasser nehmen derzeit folgenden Prozentanteil an
der Warmmiete ein: ca. %.

3. Art, Nutzung und Zustand des Gebaudes (bitte ankreuzen, Mehrfachantworten méglich):

O Es handelt sich um ein reines Wohngebaude.

O Im Gebaude befinden sich auch gewerbliche Raume (0. a.), Art:

O Anzahl der Wohnungen im Gebéude: _

O Wohnflache der eigenen Mietsache (Wohnung oder Haus): m?2

[0 Baujahr des Gebaudes (ggf. Schatzung):

[0 Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken bereits ausgebaut.

O Ein Energieausweis wurde vorgelegt: kWh/m?2 Priméarenergiebedarf

kWh/m2 Endenergiebedarf
O Sonstiges:

4. Durchgefiihrte EnergieeffizienzmalRnahmen des Mieters in der eigenen Wohnung:
[0 Einbau energiesparender Leuchtmittel: z .B. LED oder Energiespar-/Leuchtstofflampen

[0 Beschaffung energiesparender Haushaltsgerate: (Art)

O Es wurde eine Energieberatung (z. B. Energiesparprojekt der Stadt Nurnberg, Verbraucherzent-

rale, 0.4.) in Anspruch genommen:

O Sonstiges:

5. Wie bewerten Sie die Wichtigkeit der folgenden Punkte fiir die Durchfiihrung einer energeti-

schen Sanierungsmalnahme ?

Bedeutung: niedrig hoch

Beibehaltung der aktuellen Miethéhe nach der Sanierung
Einbeziehung und Beteiligung des Mieters bei der Sanierung
Schnelle Umsetzung der Sanierung im bewohnten Zustand
Behebung von (akuten) Bauschaden

Klimaschutz und CO2-Einsparung

Oo00a00an
00000
Oo00a00an
00000

Sonstiges:

Welche (Sanierungs-) MaBnhahmen wirden Sie sich wiinschen:
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6. Wie beeintrachtigen aus Ihrer Sicht folgende Aspekte die Durchfithrung von energetischen

Sanierungen bei Wohngebauden ?

Bedeutung: niedrig hoch

Vermeiden von Mieterh6hungen durch Umlage der Sanierungskosten O e
Zu geringe Einsparungen bei den Energiekosten in der Wohnung OO OO
Fehlende Beratungsmoglichkeit/Informationsmangel OO0 O
Desinteresse des Vermieters an der Sanierun

_ g OO0 OO
Sonstiges:
Anmerkungen:

7. Welche weiteren MaRRnahmen sollten aus lhrer Sicht zusammen mit der energetischen Sa-

nierung durchgefuhrt werden?

Erh6hen der altersgerechten Barrierefreiheit (Bader, Wohnrdume, Eingange, Zufahrt)
Modernisierung der Bader

Erneuerung der Elektroinstallation (und Datenkabel)

Erhéhung des Einbruchschutzes

Eigenstromerzeugung fur Mieter (KWK-Anlage, PV-Anlage etc.)

Installation von Ladestellen fir Elektromobilitét

OO0O00o0oaogoano

Sonstiges:

8. Wie schatzen Sie Ihren Informationsbedarf in den folgenden Bereichen ein?

Informationsbedarf niedrig hoch

Sinnvolle SanierungsmaRnahmen am Gebaude OO oOO
Richtige Bedienweise der (Gebaude-) Technik OO0 O
Energiesparende Raumliiftung OO0 O
Beratungsangebote zum Energiesparen

gsang giesp OO0 O
Fordermittel (z. B: flr energiesparende Haushaltsgerate)

o N O oy
Energietarife und Versorgerwechsel

- o o N R |
Sonstiges:
Anmerkungen:

9. Quartiersentwicklung
Welche ergdnzenden Mal3nahmen wiinschen Sie sich zur Verbesserung der Lebensqualitéat in lhrem

Wohngebiet ? (bitte ankreuzen)

Bedeutung: niedrig hoch
Verbesserte OPNV-Anbindung OO0 O
Verfugbarkeit von PKW-Parkplatzen OO0 O
,Mehr Grin im Quartier OO0 0O
Kinderbetreuung und Kinderspielplatze

J PIetp OOoOoO

Sicherheit und Sauberkeit im 6ffentlichen Raum
OO O O
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Bessere Nahversorgung (Einkauf etc.) O OO0
Erweiterung des kulturellen Angebots O OO0
Sonstiges:

Bitte nutzen Sie diesen Platz fir Anmerkungen und Anregungen:

10. Verlosungsaktion als Gewinnspiel

Unter allen Teilnehmerinnen und Teilnehmern dieser Online-Umfrage verlost die Stadt Nurnberg je finf
kostenfreie Energiesparberatungen als ,EnergieChecks fir die Wohnung® und Familienkarten fir den
Tiergarten Nurnberg bzw. fiir das NirnbergBad.

Die Energiesparberatung durch die Stadt Nirnberg hat folgenden Ablauf:

o Kontaktaufnahme mit den Gewinnern/innen und Vereinbarung eines individuellen Beratungster-
mins
¢ Ausfullen eines standardisierten Erfassungsbogens zum Energieverbrauch:
o Zusammenstellung und Ermittlung beratungsrelevanter Informationen (Monatliche

Strom- und Heizkostenabschlage; GroRRe, Aufteilung, Lage und baulicher Zustand der
Wohnung; Verbrauch samtlicher Elektrogeréte und Lichtquellen; Art der Heizung und
Warmwasserbereitung, Luftungsgewohnheiten), ggf. Einsatz technischer Messgeréate
zur Ermittlung weiterer Informationen.

o Praktische Tipps zur sofortigen Energieeinsparung

¢ Hinweise zu einem mdoglichen Tarifwechsel beim Energiebezug

e Hinweise zu Wohnungsmangeln

o Es st kein schriftlicher Bericht an die Gebaudebesitzer vorgesehen

Teilnahme an der Verlosung:
O Ja, ich mochte an der freiwilligen Verlosung fiir einen der folgenden drei Preiskategorien teil-
nehmen (Bitte nur eine Preiskategorie ankreuzen):
O Energiesparberatung fur die Wohnung oder
O Familienkarte fur den Tiergarten Nurnberg oder
O Familienkarte fur das NurnbergBad

0 Nein, ich méchte nicht an der Verlosung teilnehmen.

Wenn Sie an der Verlosung teilnehmen méchten, dann geben Sie bitte unbedingt eine Kontakt-
moglichkeit an (mindestens E-Mail-Adresse oder Telefonnummer):

Kontaktperson (Angaben freiwillig):

Nachname, Vorname:

Telefonnummer.:
E-Mail-Adresse:

Bitte beachten Sie auch die Méglichkeit einer Energiesparberatung durch die Stadt Nurnberg im
»EnergieSparProjekt*“ des Sozialamtes. Fiir Empfanger von Sozialleistungen und Geringverdiener
ist dieses Angebot kostenlos:

Naheres dazu im Internet unter www.esp-nuernberg.de

Kontakt per E-Mail: sha-esp@stadt.nuernberg.de
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