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Ressourcenkreisldufe im Bestand. Quelle: Eigene Darstellung, Gbernommen aus BBSR 2025.
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Abstract

Fur die Umsetzung energetischer Malinahmen in Siedlungsbestanden ergeben sich nach
aktueller Gesetzeslage verschiedene Handlungsnotwendigkeiten. Besonders die unter-
schiedlichen Rahmenbedingungen fuhren dabei zu einer erhdhten Komplexitat. Insbe-
sondere die Eigentumsstrukturen, Alter und Art der Bestande sowie ihre Einbindung in
die bauliche Umgebung zeigen sich wesentlich fir die Komplexitat der notwendigen tech-
nologischen und physischen Anpassungsprozesse. Der Artikel widmet sich den bestands-
bezogenen Herausforderungen bei der Umsetzung von energetischen Mal3nahmen im
Siedlungsbestand. Hierbei fokussiert er auf einzelne Gebaude in historischer kompakter
Bebauung der Stadte mit heterogenen Eigentumsstrukturen. Es wird deutlich, dass Erfol-
ge in komplexen Siedlungsbestanden vor allem dann erreicht werden, wenn Vorhaben
kommunal integriert, prozessual, in der Umsetzung sowie finanziell und zusammenge-
dacht werden.

For the implementation of energy measures in accordance with the current legal situa-
tion, the need for action with different framework conditions is becoming apparent for
the housing stock. In particular, the ownership structures, age and type of stock as well as
their integration into the built environment in terms of settlement structure are essential
for the complexity of the necessary technological and physical adaptation processes. The
article is dedicated to the combined challenges of implementing energy-related measu-
res in the housing stock. It focuses on individual buildings in historically compact urban
developments with heterogeneous individual ownership structures and corresponding
energy-related adaptation requirements. Energy-related measures are discussed in con-
nection with climate-related issues as resource-orientated measures. It becomes clear
that in complex housing estates, the municipal framework for the implementation of
measures, together with overarching measures, plays a central role in the success of im-
plementation.
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Ressourcenorientierte MaBhahmen im Bestand

Bestehende Strukturen der Stadt haben eine besonders hohe Relevanz fur den Klima-
schutz, die Klimaanpassung und die Energiewende. 26,5 Prozent aller Wohngebdude sind
in Deutschland vor 1949 entstanden, insgesamt etwa 65 Prozent vor 1980, also vor den
ersten Energieeinsparverordnungen. Ihr Anteil liegt dabei in den neuen Bundeslandern
(inkl. Berlin) prozentual deutlich héher (Destatis o. J.; BBSR 2022; Statista 2024). Der Ge-
baudebestand bleibt fur einen grolRen Teil des Energieverbrauchs verantwortlich (dena
2024): Alleine zwischen 2008 und 2022 sank zwar der gebauderelevante Endenergiever-
brauch um gut 15 Prozent (Umweltbundesamt 2025). Mit aktuell 35,5 Prozent bleibt dieser
jedoch weiterhin ein besonders bedeutsamer Bereich fur die MalBhahmen zum Erreichen
der Klimaziele (Difu 2018: 245). Im Gebaudebestand wurde 2023 noch zu 80 Prozent mit
fossilen Energietragern Warme erzeugt, allein bei der Warmwasserzubereitung waren es
66 Prozent. Im Neubau hingegen nutzen mittlerweile die Mehrheit der Gebaude andere
Warmegewinnungsverfahren. Generell wird dem Bestand eine SchlUsselrolle in den Be-
reichen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung zukommen, um die Klimaziele zu er-
reichen. Der Primarenergieverbrauch in Deutschland soll bis 2050 um insgesamt 50 Pro-
zent gegenuber 2008 gesenkt werden (BMI 2020). Rund ein Drittel dieses Einsparziels fallt
auf den Gebaudesektor. Dafur werden die bisherigen MaBnahmen wie eine kompakte
Bauweise und die zusatzliche Isolierung der Gebaudehullen allerdings nicht ausreichen.
Die Lucke ist im Energiebereich aus heutiger Sicht nur Uber die Einbindung nachhaltiger
Ressourcenstrome zu schlieRen (Umweltbundesamt 2019a).

Im bestehenden Diskurs Uber die Bestandssanierung wurden bislang vorwiegend Mal3-
nahmen zur Senkung des Energieverbrauchs im Gebdudebetrieb durch energetische Sa-
nierung vorgezogen. Der Warmebedarf stellt den meisten Energieverbrauch und CO2-
Emissionen dar. Daher bestehen sowohl die seit den spaten 1970er Jahren relevanten
Vorgaben durch Warmeverordnungen, als auch die spateren 6kologisch und energie-
strategisch bedingten Regelungen zum Betrieb von Warmeenergieanlagen. Bei Mehr-
familienhdusern wurden in den meisten verwalteten Bestanden teilweise energetische
Malinahmen umgesetzt. Ferner fokussiert die Debatte weiterhin auf Ein- und Zweifami-
lienhauser, die rund die Halfte aller Wohnungen und Uber 60 Prozent der Wohnflache
Deutschlands ausmachen (Empirica 2019). Dabei werden Ein- und Zweifamilienhauser zu
etwa 80 Prozent von den Eigentimer:innen selbst bewohnt, was eine Kosten-Nutzen-Ab-
wagung zur Mallnahmenumsetzung deutlich vereinfacht. Die Motivationen zu Energie-
malinahmen bleiben nach Stiel? et al. (2010) der thermische Komfort und wirtschaftliche
Grunde. Empirische Studien zeigen dennoch, dass die Mallnahmenumsetzung dort we-
sentlich von individuellen Lebenssituationen abhangig ist, insbesondere vom Alter und
Familienstand der Haushalte (Baumagazin 2023). Hinzu kommt, dass das Durchschnitts-
alter der Immobilienerwerbenden in Deutschland inzwischen bei 39 Jahren liegt (Dr. Klein
2024). Durch die Postulierung des Globalziele der Bundesregierung sind dabei die Art
und Weise des Erreichungsgrades sowie die Motive und Angste der Eigentimer:innen
von Ein- und Zweifamilienhdusern in den Hintergrund der Debatten geraten (Empirica
2019: 5). Fur das Einzeleigentum im Mehrfamilienaltbau blieb bis zur Verabschiedung des
Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG 2023) die Umsetzung energetischer MalBnahmen
ein ahnliches Randphanomen.
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Mit der Verscharfung der Energiegesetze und der Anspruch in der 2024-Neufassung der
EU-Richtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (Gebauderichtlinie) bis 2035
soll der Primarenergieverbrauch im Bestand um bis zu 22 Prozent gesenkt werden. Dies
fuhrt zur Notwendigkeit, MaRnahmen mit komplexen Anderungen an technischen und
betriebsbezogenen Betreibermodellen in den Bestandsimmobilien in den Fokus zu ru-
cken. Nach Weil3 et al. (2018: 8) stellte 2015 der Energieverbrauch aller Wohngebaude in
Deutschland 927 TWh, bei vollstandiger konventioneller Sanierung waren dies 580 TWh
und bei zukunftsgerichteter Sanierung 299 TWh. Zu letzteren zahlen gezielte MalRnahmen
zur Senkung des Energieverbrauchs, insbesondere des Warmeverbrauchs, durch Umset-
zung hoherer Isolierstandards, mit damit zusammenhangender Dammung von Fassaden,
Dachern, Fenstern und Turen. Bei Ein- und Zweifamilienhausern ergeben sich fur die Mal3-
nahmenumsetzung zumeist periodische Gelegenheitsfenster spatestens bei Weitergabe
der Immobilien an neue Nutzende. Bei professionellen Vermietern spielen vor allem lang-
fristige Sanierungsplane eine entsprechende Rolle. Ohnehin sind generell Sanierungen im
Kontext von Investitionszyklen zu sehen (Weil3 et al. 2018: 12ff und 19ff). Weit komplexer
stellt sich die Situation bei privaten Kleinvermietern dar (ibid.: 15ff) sowie generell in Ge-
bauden mit individuell organisierten Bestanden. Aufgrund von einschlagigen Foérdermal3-
nahmen wie der KfW, Energieberatung und Bundes, Landes- und Kommunalférderungen
erfolgt eine Unterstltzung bei Sanierung. Dennoch kommen Eigentimergemeinschaften
(WEG), welche einen Anteil von 22 Prozent am Wohnungsbestand haben, erst durch recht-
liche Rahmensetzungen wie dem Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (GEG) ins Handeln
(vgl. Kafke 2022). Die Dekarbonisierung solcher Bestande ist einerseits vom Ausbau der
sie versorgenden lokalen, Nah- und Fernwarmenetze abhangig. Andererseits verlangt sie
gegebenenfalls die Umstellung auf gemeinschaftliche lokale Gebaudeenergieversorgung
zur Senkung des Primarenergiebedarfs. Neben bauthermischen MalBnahmen bedeutet
dies eine Umstellung von individueller auf lokal-, nah- oder fernwarmenetzgebundene
gemeinschaftliche Gebaudeversorgung.

Dieser Beitrag fokussiert die Ausgangssituation in Mehrfamilienhdusern mit komple-
xen Eigentumsstrukturen innerhalb verdichteter Siedlungsbereiche. Als komplex be-
zeichnet werden die Baustrukturen dann, wenn die einzelnen Bestandsgebaude in-
nerhalb kompakter (Blockrand-)Bebauung individuelle Bauweisen vorweisen, sowie
sich mehrere Einzeleigentiumer:innen innerhalb eines Gebdudes vorfinden. Zusatz-
liche Komplexitat kénnen diese durch die Mischung von Eigennutzung und Vermie-
tung des Einzeleigentums erlangen, sowie bei funktionaler Mischnutzung im Gebau-
de. Eine weitere, siedlungsbezogene Ebene, stellen unterschiedliche Eigentums- und
Nutzermodelle sowie Nutzungen innerhalb eines Baublocks fur eventuelle grundstuiicks-
Uberschreitende Mallnahmen dar (BBSR 2024). Oben wurden bereits die flr die Umset-
zung der Energiewende im komplexen Bestand grundsatzlich relevanten rechtlichen Rah-
menbedingungen beschrieben. Im Weiteren werden die bautechnischen und teilweise
auch akteursbezogenen und lage- beziehungsweise siedlungskontextbedingten Gege-
benheiten dargestellt. Daruber hinaus sind auch weitere, hier nicht behandelte Rahmen-
bedingungen, etwa 6konomische oder soziale, relevant.
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Rahmenbedingungen der Energiewende im Bestand

Die Akzeptanz und Hemmpnisse innovativer Technologien sind mannigfaltig (BBSR 2024).
Far die Umsetzung von ressourcenorientierten Mal3nahmen sind drei wesentliche zusam-
menhangende Strategien von Bedeutung: das Prosumieren (Prosuming), also die Veran-
derung der Rolle von Endnutzern von Ressourcen als Verbraucher durch die zusatzliche
Rolle als Produzenten (Bala und Schuldzinski 2016), das Teilen (Sharing) von Ressourcen
(vgl. Bala und Schuldzinski 2016) und die Kopplung von Ressourcenquellen (Umweltbun-
desamt 2020). Trotz ihrer Effizienz und ihrem Beitrag zur Senkung des Energiebedarfs
und somit des CO2-Ausstol3s stellen die oben genannten Strategien einen Bedarf an er-
héhter Systemkomplexitat dar.

Jenseits der Win-Win-Effekte entsteht aus der Verpflichtung zur gemeinsamen Kosten-
und Lasten-Verantwortung auch ein Hemmnis aufgrund vorzuhaltender Anteilsinvesti-
tionskosten zu Ungunsten anderer Investitionsentscheidungen Einzelner. Diese sind be-
sonders hoch im Falle von nicht koordinierten Eigentums- und Nutzerstrukturen in alteren
Bestanden, da die Anzahl und Diversitat einzelner Systeme hoher liegt.

Physische und technische Voraussetzungen im Bestand

Fur die Umsetzung von ressourcenorientierten Malinahmen stellt die technische Aufrus-
tung bei den Bauherren, professionellen Erzeugern und Lieferanten eine Herausforde-
rung dar. Wenn diese betriebsbedingt langfristig 6konomisch und 6kologisch lohnend
sein soll, so ist sie mit einem nicht unerheblichen Investitions-, Vertrags- und Betriebsauf-
wand verbunden. Denn auch die Energieproduktion und Ressourcenversorgung soll ab
2044 klimaneutral und ressourcenschonend erfolgen (8 29 Abs. 1 WPG27).

Im Neubau lassen sich die technischen Voraussetzungen wahrend der Aufbauphase her-
stellen. Fast zwei Drittel der 2023 errichteten Neubaugebaude nutzen Warmepumpen zur
Warmeerzeugung, bei Baugenehmigungen sind es Uber drei Viertel, circa 9 Prozent heizt
mit Fernwarme und nur noch 7,6 Prozent mit Gas. Heizol ist fur nur noch 0,2 Prozent der
genehmigten Neubauten als Warmequelle vorgesehen (BDEW 2024).

Im Gebaudebestand lassen sich Veranderungen in der Ressourcenversorgung kaum ohne
technische Anpassungen umsetzen. Zunachst ist der aktuelle Zustand des jeweiligen Ge-
baudes und der Stand im Investitionszyklus Ausgangspunkt fur die Amortisierung und
Investitionsmaoglichkeiten. Nicht zuletzt unterliegen die Ressourcenproduzenten und Zu-
lieferinfrastrukturen eigenen lebenszyklischen Investitionslogiken; so werden beispiels-
weise bestehende Abwasserleitungen in der Regel nicht friher als nach 40 Jahren erneu-
ert. Bei Ubergeordneten Infrastrukturen kann die Lebenszeit bei 70 bis 80 Jahren liegen,
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und bietet vorerst nur in diesen Zeitfenstern 6konomisch und betriebstechnisch sinnvolle
Moglichkeit zum Einbau effektiver Technologien wie Warmetauscher (BBSR 2024). Derzeit
wird davon ausgegangen, dass die Dynamik der Umrustung mit dem zunehmenden Alter
der Warmeanlagen zunehmen wird (BDEW 2024) und dass ihre Erneuerung auch Inves-
titionen in weitere Systeme wie etwa der der Kraft-Warme-Kopplung zufolge haben kann
(BM 2019). Ebenso kann die Einfuhrung der CO2-Bepreisung veranderte Investitionszyk-
len in der Warmeplanung zu Folge haben. Die Rahmenbedingungen unterscheiden sich
weiter durch das Alter und die Eigentumsform, Bauart und Ausstattung des Gebaudes.
Handelt es sich um ein grinderzeitliches Gebaude, eines aus der Nachkriegszeit oder
den 1980er Jahren, so sind die technischen Voraussetzungen wie Warmeerzeugungsart,
Leitungsfuhrung, Zuschnitt und Zugang beziehungsweise Veranderbarkeit der Disposi-
tion oder Tragfahigkeit der Dachflachen zur Installation neuer Technologien mal3geblich
(BMWE 2014).

Uber 60 Prozent aller Wohnungen in Deutschland wurden 2023 mit gebiude- beziehungs-
weise gebdudeblockeigenen Zentrealheizungen beheizt (davon 5,7 Prozent mit Warme-
pumpen), 15,2 Prozent wurden durch Fernwarme versorgt (BDEW 2023). Wohnungen
ohne zentrale Warmeversorgung, mit individuellen Heizquellen (Etagenheizung, Einzel-
und Mehrraumofen), stellten 2011 noch 15,7 Prozent dar (Destatis o. J.). 2023 waren es
knapp 14,6 Prozent, zumeist in Bestanden vor 1950, und bis auf Ausnahmen befanden sie
sich in Mehrfamilienhdusern und somit in kompakten Lagen der (GroR3)-Stadte (Umwelt-
bundesamt 2019; BDEW 2023). Somit stellt sich insbesondere fur die kompakten Stadt-
lagen mit komplexen Eigentumsverhaltnissen die Frage, inwieweit ihr Umristungstempo
erhdht werden kann. Das GEG halt hierzu Fahrplédne gebaudebezogener Warmekonzepte
mit entsprechenden Fristen zur Planung und Umsetzung vor (BMWK und BMWSB o. J.).
Diese beinhalten unter anderem die entsprechende Pflicht der Mitwirkung von Eigentu-
mer:innen und Mieter:innen.

Akteurskonstellationen und -dynamiken als Handlungsvorrausetzungen

Far die UmrUstung der Bestande ist die Eigentums- beziehungsweise Verwaltungsform
entscheidend. Fur Wohnungsgesellschaften beziehungsweise -unternehmen, welche oft
vergleichbare Bauarten von Gebduden verwalten, ist die Umsetzung unter anderem auf-
grund serieller Sanierung einfacher (dena 2024). Ein koordiniertes Vorgehen ermaoglichen
auch genossenschaftliche Eigentumsmodelle. In komplexen Eigentumslagen wie den
Wohnungseigentumsgemeinschaften (WEG) in einer ,historisch gewachsenen”, baulich
diversen und kompakten Bebauung zeigt sich dies durchaus schwieriger (IW 2024). Dabei
kéonnen im komplexen Bestand blockbezogen mehrere unterschiedliche Eigentumskon-
stellationen wie WEG, Wohnungsbaugesellschaften sowie 6ffentliche und private Gebau-
deeigentimer auftreten. Daruber hinaus weisen diese Bestande nicht selten verschiede-
ne Nutzungsarten, Mietverhaltnisse und sozialokonomische Situationen auf (Weil3 et al.
2018).
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17 Millionen der insgesamt 19 Millionen Wohngebaude befinden sich dabei im Einzelei-
gentum von Privatpersonen, weitere 1,8 Millionen im Eigentum von WEG. Eine besondere
Herausforderung stellen aufgrund ihrer besonderen baulichen und technischen Komple-
xitat, Kosten sowie des hohen Koordinierungsbedarfs warmeerzeugungsbezogene Mal3-
nahmen fur die Wohneigentumsgemeinschaften dar (vgl. Kafke 2022; BBSR 2022a). Die
Umsetzung baulicher und investiver MalBnahmen setzt unter anderem eine mehrheitli-
che Zustimmung der EigentUmer voraus. Empirische Studien zeigen, dass die Umsetzung
von MalBnahmen im Einzeleigentum von individuellen Lebenssituationen abhangig bleibt;
besonders vom Alter und Familienstand der Haushalte (BBSR 2022a; Baumagazin 2023).
Das GEG bedenkt daher die individuellen Rahmenbedingungen unter anderem d&lterer
Eigentimer in Bezug auf Kreditaufnahmemaglichkeiten mit Ausnahme- und Befreiungs-
regelungen. Trotz bislang fehlender empirischer Evidenz lassen sich fur die WEG-Einzel-
eigentumer ahnliche Herausforderungen in kleinteiligerer Form ableiten. Hinzu kommt,
dass auf die (Grol3-)Stadte konzentriert WEGs einen nicht unerheblichen Anteil an Bestan-
den in komplexen kompakten Lagen besitzen. Die Fristen der GEG-Vorschriften beginnen
dort, im Vergleich zu landlichen Gebieten, mit dem Ablauf der Bestandserhebungsfrist
bereits ab Ende 2024 zu laufen (BMWK und BMWSB o. J.).

Lage- und siedlungskontextbedingte Gegebenheiten des Bestands

Der letzte Aspekt betrifft die steigende Komplexitat, wenn es um System-Implementie-
rung innerhalb eines bestehenden Siedlungskontextes geht. Es sind die lokalen Rahmen-
bedingungen der Umsetzung, etwa inwieweit sich im Gebaude und auf dem Grundstuck
notwendige MalBnahmen umsetzen lassen. Aber auch inwieweit die Ubergeordneten In-
frastrukturen auf einen potenziellen Ressourcenaustausch vorbereitet beziehungsweise
ausgerichtet sind, ist relevant. In der kommunalen Warmeplanung wird die genannte
Art der Warmeversorgung bei Ausschluss der Alternative Warmenetz- beziehungsweise
Wasserstoffgebiete in der Kategorie Gebiete fiir dezentrale Versorgung eingeordnet. Somit
stehen dort MaBnahmen zur lokalen Energieerzeugung im Vordergrund. Hierzu ergeben
sich generell zwei Handlungsebenen, die auch erganzend umsetzbar sind. Zur ersteren
gehdren quartiersbezogene Konzepte der Energieversorgung, die zumeist auf integrier-
ten Nahwarmenetzen basieren, zur zweiteren dann Malinahmen am Gebdude selbst. Ge-
baudelbergreifende Mallnahmen ermdglichen in der Regel eine effizientere Energiepro-
duktion als im Falle von grundstuicks- oder gebaudebezogenen Lésungen (BBSR 2024). Sie
kénnen auch weitere Warmequellen etwa aus der Warmeruckkopplung im Quartier effek-
tiv einbinden. Kombinationen dezentraler Warmenetzversorgung durch Warmepumpen,
kombiniert mit Photovoltaik (Luft- und Geothermie) und Abwasserwarmeruckgewinnung
(dena 2024). Solche Lésungen verlangen allerdings eine kommunal aktiv gestutzte Kon-
zeption und Umsetzung. Dazu voraussetzend ist die Kooperation lokaler Stadtwerke, der
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Kommune und der Eigentimer:innen und Nutzer:innen, welche durch Quartierswarme-
konzepte abgedeckt wird. Diese Losungen gehen daher Uber die privaten Grundsttcke
hinaus und beinhalten auch die Notwendigkeit der Einbindung &ffentlicher Flachen und
Infrastrukturen.

In einem innerstadtischen Gebaudeblock mit alteren Bestanden und hoher Dichte ist,
verstarkt durch die Hemmnisse einzelner Abstimmungen unterschiedlicher Akteur:innen,
der Einsatz entsprechender Technologien ohne Stérungen und hohe Investitionen in den
Bestand allerdings oft nur begrenzt umsetzbar (Abbildung 1). Der Aufbau lokaler War-
menetze wie auch individueller Versorgungslosungen im Sinne des GEG wird dadurch
weiterhin deutlich erschwert beziehungsweise verzdgert. Auch daher bemuhen sich die
Kommunen, komplexe Bestande in Ubergeordnete Warmeversorgungssysteme einzubin-
den, mit bislang noch unterschiedlichem Erfolg: So werden in Hamburg bis 2045 bis zu
99,7 Prozent solcher Bestande durch Fernwarme versorgt, wahrend fur andere Stadte wie
Berlin bislang die Einschatzungen deutlich darunter liegen (Roeder 2025).

Zu den gebdudebezogenen Energieeffizienzmmallnahmen dezentraler Versorgung geho-
ren weiterhin baulich-technische Anpassungen, unter anderem Warmeisolierung, vor al-
lem aber die Warmegewinnung. Nach Stand heutiger Technik zahlen hierzu wesentlich
die Anwendung von Warmepumpen sowie die Geothermie- und Solarenergiegewinnung.
Diese werden erganzt durch die Moglichkeit des dauerhaften Bezugs nachwachsender
Energierohstoffe (vgl. GEG dena 2024a; Ifeu 2021).

Zusammen mit den technischen Voraussetzungen der oben genannten Strategien spielen
far die Umsetzung von ressourcenorientierten MalBhahmen organisatorische und rechtli-
che Aspekte eine zentrale Rolle. Bei einer Trennung der Produzenten, Lieferanten, Konsu-
menten und gegebenenfalls Entsorger lassen sich die klassischen, linear ausgerichteten
Liefer- und Leistungsketten in individuellen Konstellationen individuell und damit einfa-
cher abwickeln, als dies bei Prosumierenden-Modellen der Fall ist (vgl. Ries et al. 2020).
Hingegen verlangen die Energie- und warmebezogenen MalBnahmen ein hohes Mal3 an
Koordination, um sich den Zielen des GEG nahern zu kénnen.

Eine weitere Herausforderung bleibt die ungleiche Rolle lokaler Prosumierender gegen-
Uber den professionellen Produzenten, Lieferanten und Entsorgern. Diese liegt im Pro-
duktionsumfang, Energieschwankungen und rechtlichen Verpflichtung. Lokale Produzen-
ten nachhaltiger Energien erzeugen als Prosumierender Unbestandigkeiten in Abgabe
wie auch Abnahme von Ressourcen, welche von nur teilweise vorhersehbaren Voraus-
setzungen wie dem Wetter abhangen (Sonnenstunden bei der lokalen Solarenergieerzeu-
gung, Niederschlage bei Oberflachenwasser, Bedarfe aufgrund der Jahreszeit und Wet-
terlage). Das hohe Mal3 an Komplexitat zieht die Notwendigkeit zusatzlicher vertraglicher
und betriebsbezogener Lésungen sowohl bei der Prosumierenden-Seite als auch bei der
professionellen Erzeuger- und Lieferantenseite. Das zieht jeweils zusatzliche Kosten nach
sich (vgl. Bundesnetzagentur 2020). Zudem bleiben die Prosumierenden divers und dyna-
misch, denn sie wechseln im Bestand mit der Zeit. Somit &ndern sich laufend die Akteure
und damit auch die Konsensfahigkeit und Bedarfe. Obwohl durch gro3zigige Fristen das
GEG der besonderen Komplexitat in solchen Bestanden Rechnung tragen soll, stellt dies
einen generellen Unsicherheitsfaktor dar (vgl. Fallstudien in BBSR 2024).
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Unter diesen Rahmenbedingungen bleibt es in der Regel schwieriger, gebaudeuber-
greifende beziehungsweise quartiersbezogene Ressourcenlésungen des Prosumierens,
Teilens oder der Kopplung umzusetzen (BBSR 2024). Das Programm KfW 423 Energe-
tische Stadtsanierung, welches sich auf einen integrierten quartiersbezogenen Ansatz
konzentrierte und die Prozessbegleitung durch einen Sanierungsmanager unterstutzte,
wurde 2024 eingestellt. Fortgefuhrt wurden die rein investiven Programme IKK 201 und
IKU 202. Diese sind ausschliel3lich zur Férderung kommunaler und gemeinnutziger Mal3-
nahmen bestimmt (KfW o. J.). Fir eine Auswertung der Effekte ist es derzeit zu fruh. Eine
aktuelle Studie des BBSR (2023) zum Programm KfW 423 Energetische Stadtsanierung
wertete deutschlandweit studienbasiert quartiersbezogene Projekte im Zeitraum 2018
- 2022 im Bestand aus. Tabelle 1 listet relevante Projekte flrr die Fragestellung auf, die
sich auf komplexe Wohnbestdnde in Gebieten fur dezentrale Versorgung beziehen, ins-
besondere in Gro3- und Mittelstadten. Vier von 12 der Referenzprojekte entsprechen der
Definition komplexer Wohnbestande in Gro3stadten, in den Mittelstadten war weiteres
Eins von 20 passend. Erganzt wurde jeweils der aktuelle Stand (Beginn 2025) der Mal3nah-
menumsetzung. Das Analyseergebnis zeigt: Konzepte fur konkrete umfangreiche energe-
tische MalBnahmen in den Quartieren mit komplexen Bestanden lagen erstens nurim Zu-
sammenhang mit laufenden Stadterneuerungskulissen vor (s. Chemnitz Bruhl). Zweitens
waren Umsetzungen nur unter anderen begunstigenden Voraussetzungen zu finden, wie
etwa bereits vorhandene Fernwarmenetzanschlisse zu einzelnen Gebduden. Lagen ohne
solche Voraussetzungen konnten selbst unter der Anwendung von Stadtebauférderpro-
grammen - trotz vorliegender Warmekonzepte - kaum bedeutende flachendeckende
Umsetzungen vorweisen (vgl. BBSR 2023).

(2015-2018)

stadtebaulichem
Entwicklungskon-
zept, Erweiterung
Fernwarme und

baude und -War-
mesanierung und
Versorgung mit
Niedertempera-

Ortsteilzentren,
Stadtumbau;

Quartierssanie-
rung mit Stadte-

Quartier Konzept MaRBnahmen Férderkulisse Umsetzung
(Sanierungs-

management)

Chemnitz Bruhl Kopplung mit Integrierte Ge- Aktive Stadt- und | Warmenetz rea-

lisiert, Gebaude
saniert

Solarthermie vor | tur-Fernwarme bauférderung
Ort
Hamburg Sanierungs- MalBnahmen im | Keine. Gesamtmal3nah-
Harburg management, kommunalen men im Gebau-
gebaudeuber- Handlungsbe- Kommunales Sa- | depestand nicht
greifendes War- | reich nierungsmanage- | pekannt
meversorgungs- ment
system
Wuppertal Klimaquartier Aktivierung der Sozialer Zusam- | Bis 2022 flachige
Wichlinghausen (100ha) u.a. ge- Eigentimer, Be- | menhalt Umsetzungs-
meinsame Heiz- | ratung malnahmen im
(2015-2020) zentrale gebdudebestand
bekannt
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Arnsberg Altstadt | Denkmalgerechte | Entwicklung Stadtebaulicher | Integriertes
Sanierungsstrate- | energierelevanter | Denkmalschutz Konzept, Keine
gien: Integriertes | Sanierungsstra- flachigen
Klimaschutzkon- | tegien Umsetzungs-
zept, Integriertes malnahmen im
Handlungs- Gebaudebestand
konzept, Denk- bekannt
malpflegeplan
Alt-Arnsberg,

Nachhaltigkeits-
strategie Arns-
berg

Tabelle 1: Ausgewahite relevante Fallstudien aus dem Projekt Begleitforschung KfW-Programm 423 Energe-
tische Sanierung 2018-2023 (BBSR 2023): Heterogene Bebauung und Eigentumsstrukturen, Stand des
Fortschritts eigenstandig nachtraglich aktualisiert zum Januar 2025. Quelle: Eigene Darstellung.

Komplexer Bestand: Ein Beispiel

Das Autor:innenteam fuhrt am Rande des Projekts zu ressourcenbezogenen Kreislaufen
in Baubestanden hoher Dichte (BBSR 2024) auch Untersuchungen zu Hemmnissen bei
der Umstellung von individuellen Heizsystemen in komplexen Bestanden durch. Das fol-
gende Beispiel soll die typische Situation dieser Bestande reprasentieren (Abbildung 1):

Zwei Gebdude in grunderzeitlicher Blockrandbebauung mit drei Obergeschossen aus
dem Jahr 1910 und jeweils einem Vierteljahrhundert alten Dachausbau gehéren einer
Wohneigentimergemeinschaft (WEG) an. Sie befinden sich innerhalb eines Baublockes
mit 13 Grundsttcken und 17 Gebduden in komplexen Bau- und Eigentumsverhaltnissen
aus der 19.-20. Jahrhundertwende einer deutschen Grol3stadt. Das betrachtete Grund-
stick weist Wohngebaude bestehend aus 16 Einheiten mit insgesamt 14 Eigentimern in
einer Wohneigentumsgemeinschaft (WEG) auf. Zehn der Wohnungen werden vermietet,
sechs werden von den Eigentumern bewohnt.

Dem GEG entsprechend wurden vor dem 31.12.2024 die genutzten Heiz- und Warmwas-
seraufbereitungssysteme aufgenommen: Die Warmeversorgung erfolgt in zwei Wohnein-
heiten Uber Kohlebdfen, die Gbrigen Wohnungen werden mit gasbetriebener Etagenhei-
zung im Alter zwischen 15 und einem Jahr beheizt. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt
zur Halfte Uber den Durchlauferhitzer der Gastherme, in 6 Wohnungen steht ein Gas-
therme-betriebener Warmwasserspeicher. Fassaden und Dacher beider Gebdaude wur-
den im Jahre 2005 vollstandig saniert, die Dachstuhle sind zu Wohnungen ausgebaut und
dabei wesentlich erneuert und entsprechend isoliert worden. Die denkmalgeschitzten
Vorder- und Hoffassaden sind nicht thermisch isoliert, die Brandwande des Hinterhau-
ses sind frostisoliert. Die Hauser verfugen zu 70 Prozent Uber ursprungliche Holzkas-
ten-Doppelfenster. StralBenseitige Fassade ist samt Fenstern und Dachstuhl denkmal-
geschutzt. Das Grundstuck ist durch eine Durchfahrt im Vorderhaus mit lichter Breite
und Hohe von unter drei Metern zuganglich. Der Hof zwischen dem Vorder- und Hinter-
gebdude hat eine Breite und Tiefe von 12 Metern. Der derzeitige bauliche und techni-
sche Zustand beider Gebaude lasst Uber das GEG hinaus keinen Anlass fur wesentliche
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Erneuerungs- beziehungsweise Sanierungsarbeiten in den nachsten 20 bis 30 Jahren be-
grunden. Bislang bestanden in der WEG keine Antrage oder Anktundigungen zu Installati-
on von Anlagen zur Produktion von Energie beziehungsweise zur Kraft-Warme-Kopplung.

Die bestehende Warmeproduktion wird bislang fortgesetzt, bei Bedarf wurden die ein-
zelnen lokalen Gasanlagen erneuert. Aufgrund gesetzlicher Vorgaben durch das Gebau-
de-Energie-Gesetz (GEG), Bundes-Klimaschutzgesetz und Erneuerbare-Energien-Gesetz
(EEG) sowie das Gesetz fur die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenet-
ze (WPG) wird mit den nachsten wesentlichen Erneuerungen von Dachern, Fassaden und
einzelnen Heizungsanlagen die Notwendigkeit wesentlicher koordinierter baulich-tech-
nischer MalBnahmen auf die Gebaude zukommen. Die Warmeplanung der Stadt weist
in ihrem derzeitigen Konzept das Gebiet als eins mit dezentraler Versorgung aus, mit
langfristiger (Uber 20 Jahre) Option auf Anschluss auf Fernwarme. Lokale Warmenetz-
planung seitens der Kommune besteht nicht. Somit fehlt eine wesentliche Voraussetzung
fur eine verlassliche Planung von MalRnahmen innerhalb des Wohnbestands. Laut GEG
muss eine WEG innerhalb von funf Jahren nach dem Austausch der ersten Etagenheizung
entscheiden, ob kiunftig weiter individuell oder gemeinsam Warme erzeugt werden soll.
Letzteres muss innerhalb weiterer acht Jahre auch umgesetzt werden (MWK und BMWSB
0.).). Angenommen, der nachste Heizungskesseltausch stinde nach weiteren drei Jahren
an, musste in diesem Falle die Umsetzung nach 16 Jahren erfolgen. Allerdings soll nach
derzeitiger Perspektive erst binnen von 20 Jahren in der Kommune Uber den Anschluss an
das Fernwarmenetz entscheiden werden. Selbst wenn diese Entscheidung fiele, musste
diese Infrastruktur auch entsprechend ausgebaut sein, um einen Anschluss zu ermog-
lichen. Dies erscheint derzeit unsicher.

Somit verbleiben den Eigentumer:innen in diesem Falle aus heutiger Sicht als Losung fur
die kommenden 16 Jahre folgende zwei Mdglichkeiten: Erstens ist es die Umrustung der
Gasetagenheizungen auf Heizkesselanlagen, welche mindestens bis zu mindestens 65
Prozent erneuerbarer Energien (hier Biogas) verarbeiten kdnnen. Trotz entsprechender
Investition fUhrt der Betrieb der Gasetagenheizungen kunftig zu deutlich héheren, auf
die Dauer nur begrenzt hinnehmbaren, Heizkosten durch die steigende CO2-Bepreisung.
Eine weitere Losung, welche mit der ersteren kombinierbar ist, liegt im von der BMWK
empfohlenen Ausbau von lokalen Energiequellen und der Senkung des Energiebedarfs
der Gebaude. Die konzeptionellen Uberlegungen der Eigentiimer zur Anpassung der War-
meversorgung gehen dabei von der in Abbildung 2 dargestellten Situation aus.

Wie bereits erwahnt, empfiehlt das BMWK fur die gewachsene Blockrandbebauung Kom-
binationen dezentraler Warmenetzversorgung durch Warmepumpen kombiniert mit
Photovoltaik (Luft- und Geothermie) und Abwasserwarmeridckgewinnung (dena 2024).
Dacher beider betrachteter Gebaude eignen sich von Ausrichtung und Flachen grundsatz-
lich fur die Solarnutzung. Allerdings sind sie fur zusatzliche Last der Solaranlagen nicht
ausgebaut. Entsprechender Ausbau wirde im Vorderhaus lediglich auf einer zu kleinen
Flache mdglich sein, und wurde die Vorgaben Uber die MindestgroRen der dort gelten-
den kommunalen Solaranlagensatzung nicht erftllen. Entsprechende Ertuchtigung der
bestehenden Dachkonstruktionen am Hinterhaus bendtigte laut statischer Voruntersu-
chung einen ganzlichen Ersatz der Dachstuhlkonstruktion. Dieser gliche einem Abriss und
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Neubau der Wohneinheiten im Dachgeschoss. Auch ist eine der Brandwande am Hinter-
haus und Teile einer Seite der Hinterhausfassade bezuglich des Lichteinfalls und Flache
far die Solargewinnung von Energie generell geeignet. Allerdings bendtigte die Anlage
eine eigene Standkonstruktion am Nachbargrundstuck.

Gebédudeprofil Eigentumsformen

GebEUdetyp: MFH Isolierte Gebaudehiille
Gebaudeklasse: 5 und Dachstuhl Vorherhaus (6 WE) —

Baujahr/alter: 1910 [selbstgenutzte Eigentumsw. \
Baualtersstufe: Griinderzeit

Denkmalgeschiitze
Vorder- und Hoffassade

selbstgenutzte Eigentumsw.

selbstgenutzte Eigentumsw.

Mietwohnung

selbstgenutzte | selbstgenutzte
@gentumsw. Eigentumsw. j

Kohlesfen
Gartenhaus (10 WE)

Gasetagen- [
heizung R selbstgenutzte Eigentumsw.

~

Mietw. Mietw. Mietw.

Durchlauferhitzer
der Gastherme

gasthermebetriebener
Warmwasserspeicher

Mietwohnung Mietwohnung

yYeydsupwabirawnmuabiasbunuyom

Mietwohnung Mietwohnung

kMietwohnung Mietwohnuny

Feuchtkeller

Abbildung 1: Beispiel eines komplexen Bestands mit warmebezogenen Angaben. Quelle: Eigene

Darstellung.

Gemeinschaftliche Losungen, wie die Installation einer Zentralheizungsanlage mit Kraft-
Warme-Kopplung, wird in den Gebauden erhebliche baulich-technischen Eingriffe in
das Sondereigentum hervorrufen, unter anderem durch den notwendigen Umbau aller
Steigleitungen. Allerdings ware sie, im Vergleich zu vorgenannten MalBhahmen, umsetz-
bar und zumutbar. Umsetzbar waren auch partielle MaBnahmen der Energieeinsparung
durch teilweise Fassadenisolierung und Fenstertausch, sowie die Isolierung der Dacher
und Kellerdecken. Installation von Warmepumpen oder Geothermie ist aufgrund der be-
engten Hofsituation und vor allem des eingeschrankten Zugangs derzeit technisch nicht
moglich. Ungeldst bleibt ferner hofseitig die Larmentwicklung durch den Luftwarmepum-
penanlagebetrieb. Die Installation einer lokalen Abwasserwarmeruckgewinnungsanlage
ist aufgrund der geringen GroRe der Einheit als Individualldsung unwirtschaftlich. Die
Installation zentraler Energiespeicher (Warmwasser, Strom) in gemeinsamen Raumlich-
keiten ist aufgrund ihrer historischen Beschaffenheit ohne bedeutende BaumalRnahmen
nur unter hohem Aufwand umsetzbar und musste im Rahmen eines Verbunds auf ein
Nachbargrundsttick oder in den 6ffentlichen StraBenraum verlagert werden.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass effektive Mal3nahmen im untersuchten Be-
stand aus heutiger Sicht nur moglich sein werden, wenn entsprechende Energie-Infra-
strukturen aulBerhalb des Bestands im Quartier aufgebaut werden. Dies fuhrt bislang zur
Fortsetzung des energetischen Status quo aufgrund unsicherer gesetzlicher Vorgaben,
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hoher Umbau- und Installationskosten und unabsehbarer kommunaler Investitionen in
das Warmenetz. Perspektivisch ist nur mit MalBhahmen der Gebaudedammung zu rech-
nen.

Komplexe Bestande bendtigen libergeordnete
Lésungen

Zusammengefasst erscheint die oft angeflhrte zeitliche Vorgabe der Umsetzung der
Warmewende als nur indirekt relevanter Hebel. Die kommunalen Warmeplanungen als
Grundvoraussetzung sollten bis 2028 abgeschlossen sein, die zeitliche Zielvorgabe der
Bundesregierung zum weitestgehend klimaneutralen Gebaudebetrieb rechnet derzeit
mit dem Jahr 2044. Vielmehr stellt sich die Frage nach den tatsachlichen Verfahren dieser
Umsetzung in den Bestanden selbst. Bislang gehen die Szenarien davon aus, dass bei
wesentlichen Erneuerungen von Dachern Solaranlagen angebracht beziehungsweise am
Ende der Nutzdauer von Thermen Warmepumpen installiert werden. Die damit verbun-
denen komplexen baulichen Anderungen werden dabei allerdings kaum betrachtet.

Innerhalb des Siedlungsgefliges muss die bislang separate Mal3hahmenimplementierung
in einzelnen Gebauden und auf Grundstucken sowie 6ffentlichen Rdumen uberwunden
werden. Fur die Effizienz von Prosumierenden ist das Teilen und Koppeln von Ressour-
censystemen im Bestand von hoher Relevanz, sowohl zu lokalen wie auch Ubergreifenden
Netzen. Mit ihnen steigt aber auch die Bedeutung kommunalen Engagements und Ko-
ordination in solchen Quartieren. Es kann hingegen angenommen werden, dass lokale
MalBnahmen in Bereichen mit Ubersichtlichen und gut koordinierten Eigentumskonstel-
lationen (etwa groRere WEGs oder Eigentum-homogenen Bestanden) in Kooperation mit
kommunalen Akteuren infrastrukturelle Voraussetzungen wie lokale oder kommunale
Warmenetze etablieren kdnnen. Bei komplexen Bestanden sind bislang nur vereinzelte
Prozesse in Eigenregie zu finden; wie die KliQ-Initiative in Berlin-Zehlendorf, welche bot-
tom-up ein Quartiersnetz etablieren und zu betreiben plant. Wie sonst entsprechende
Malinahmen in den komplexen Baubestanden flachendeckend und ohne umfangreiche
Stadtebauforderkulissen umsetzbar sind, hangt von zweierlei ab: Der Entwicklung neuerer
lokal einsetzbarer technischer Losungen und von quartierstubergreifenden, kommunalen
beziehungsweise Drittanbieter-basierten Versorgung.
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