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1 Hintergrund und Zielsetzung

Die Warmewende stellt Berlin vor weitreichende technische, soziale und regulatorische Herausfor-
derungen. Mit der gesamtstadtischen Warmeplanung gemaB Warmeplanungsgesetz (WPG) schafft
das Land Berlin derzeit die strategische Grundlage fir eine treibhausgasneutrale, sozialvertragliche
und wirtschaftlich tragfahige Warmeversorgung bis zum Jahr 2045. Der Warmeplan soll bis Mitte
2026 beschlossen werden und sieht unter anderem die Identifikation von Warmeversorgungsge-
bieten vor, in denen entweder Warmenetze oder dezentrale erneuerbare Versorgungssysteme vo-
raussichtlich die bevorzugten Optionen darstellen.

In groBen Teilen der Stadt, insbesondere in dicht bebauten Quartieren mit hohem Warmebedarf,
gelten bestehende und neue Warmenetze als Schlisseltechnologien der Transformation. Sie er-
maoglichen es, lokal verfligbare erneuerbare Energien und Abwarmequellen zu erschlieBen und kos-
teneffizient zu nutzen. Fir ihren wirtschaftlichen Betrieb ist jedoch ein hoher Anschlussgrad erfor-
derlich. Parallel fordert das Gebdudeenergiegesetz (GEG)', dass ab dem 01.07.2026 neu eingebaute
Warmeerzeugungsanlagen mindestens 65 % erneuerbare Energien oder unvermeidbarer Abwarme
einsetzen und bis spatestens im Jahr 2045 vollstandig klimaneutral betrieben werden missen. Da-
mit steigt der Druck auf Eigentiimer:innen, bestehende fossile Anlagen - insbesondere Ol- und
Gasfeuerungen — zu ersetzen oder alternative Versorgungsldsungen zu erschlieBen.

Besondere Relevanz entfaltet dieser Transformationsdruck in den sozialen Erhaltungsgebieten (Mi-
lieuschutzgebieten) Berlins. Etwa ein Drittel der Wohnflache der Stadt liegt in diesen Gebieten. Um
den Verlust von glinstigem Wohnraum und damit verbundene Verdrangungseffekte fir Teile der
Gebietsbevolkerung zu vermeiden, bedirfen in den sozialen Erhaltungsgebieten bestimmte bauli-
che Vorhaben einer gesonderten Genehmigung der Bezirke. Heizungswechsel, wie beispielsweise
der Anschluss an ein Warmenetz oder die Umstellung von Gaskesseln oder auch Gasetagenheizun-
gen auf zentrale Warmepumpen, sind grundsatzlich genehmigungspflichtig. In den derzeit giltigen
Ausfuhrungsvorschriften zu Genehmigungskriterien fiir bauliche Anlagen in Gebieten zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gemal § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Bauge-
setzbuchs (BauGB?) fehlen jedoch bislang konkrete Regelungen zu Heizungswechseln, obwohl
diese in der Praxis eine zentrale Rolle spielen und groBe Relevanz fiir die Ziele der Warmeplanung
bzw. die Warmewende besitzen. Die Genehmigungsfahigkeit fiir energetische MaBnahmen ist im
Punkt 2.8 der AV Genehmigungskriterien soziale Erhaltungsgebiete geregelt und greift den Tatbe-
stand des § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1a Baugesetzbuch auf. GemaB3 Punkt 2.8 (der zum Zeit-
punkt der Projektbearbeitung geltenden AV) sind MaBnahmen der Energieeinsparung, die iber die
Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen des GEG hinausge-
hen, nicht genehmigungsfahig, es sei denn, dass durch diese MaBnahmen eine geringere, jedenfalls
keine hohere Belastung fir die Mieter:innen entsteht als bei einer energetischen MaBnahme im
Rahmen der Mindestanforderungen, beispielsweise durch die Inanspruchnahme von Fordermitteln.

Genau an dieser Stelle wird eine zentrale Problematik sichtbar, die die rechtliche Beurteilung von
Heizungswechseln erheblich erschwert. Das GEG enthalt im Gebaudebestand bis zum Jahr 2026
keine Mindestanforderungen fir Heizungsanlagen, die als PrifmaBstab herangezogen werden
konnten.

" Geb&udeenergiegesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 09.01.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) gedndert
worden ist.

2 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist.
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Zugleich ist bislang wenig dartiber bekannt, wie sich Heizungswechsel — einschlieBlich Modernisie-
rungsumlage, Betriebskosten und CO,-Kosten — konkret auf Mieter:innen auswirken. Da Berlin eine
ausgepragte Mieterstadt ist, stellt diese Wissensliicke ein wesentliches Hindernis fiir eine sozialver-
tragliche Gestaltung der Warmewende dar. Ebenso fehlt bislang ein Ansatz, wie die Ergebnisse der
Warmeplanung systematisch in die Genehmigungspraxis der Bezirke Gbertragen werden kdnnen,
sodass sowohl Rechtssicherheit als auch eine einheitlichere Bearbeitung von Antragen gewahrleis-
tet sind.

Vor diesem Hintergrund verfolgt das Projekt ,Umsetzungsstrategie fir eine zukunftsfahige Warme-
versorgung in Milieuschutzgebieten” das Ziel, die Ergebnisse der Warmeplanung mit den Anforde-
rungen der Genehmigungspraxis zu verzahnen, eine belastbare 6konomische Bewertung typischer
Heizungswechselvarianten aus Sicht der Mieter:innen vorzunehmen und auf dieser Grundlage ein
praxistaugliches MaBnahmenkonzept zur Vereinheitlichung und Vereinfachung der Genehmi-
gungsverfahren zu entwickeln. Dazu zahlt insbesondere ein Vorschlag zur Weiterentwicklung der
AV Genehmigungskriterien soziale Erhaltungsgebiete sowie die Ausarbeitung eines Priifschemas
und eines Leitfadens, die den Bezirken entscheidungssichere Bewertungen von Antrdgen ermogli-
chen.

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse des Projekts. Kapitel 1.1 beschreibt den bli-
chen Ablauf des Genehmigungsverfahrens von Heizungswechseln in sozialen Erhaltungsgebieten
sowie die maB3geblichen rechtlichen Rahmenbedingungen und bildet damit die Grundlage fir die
nachfolgenden Analysen. Kapitel 2 beschreibt den Fachaustausch, der zentraler Teil des Projektes
war und eine hohe Praxisndhe und Umsetzbarkeit der erarbeiteten Ergebnisse sicherstellen sollte.
Kapitel 3 stellt die Charakterisierung eines konkreten Beispielgebiets in Berlin sowie ausgewahlter
Typgebaude dar, fir die im Folgenden die 6konomische Bewertung von Heizungswechseln durch-
gefiihrt wurde. In Kapitel 4 folgt die 6konomische Bewertung des Wechsels von Warmeversor-
gungslésungen. Kapitel 5 entwickelt darauf basierend Vorschlage zur Ubertragung der Erkenntnisse
in die Genehmigungspraxis und zur Weiterentwicklung der regulatorischen Rahmenbedingungen.

1.1 Ablauf des Genehmigungsverfahrens

In Abbildung 1 ist der prototypische Ablauf eines Genehmigungsverfahrens fir Heizungswechsel in
sozialen Erhaltungsgebieten dargestellt. Die Darstellung dient als verallgemeinerte Orientierung,
da sich die konkreten Verfahrensschritte und Zustandigkeiten je nach Bezirk unterscheiden kénnen
(siehe Kapitel 2.2).

Das Verfahren beginnt mit einer optionalen Beratung der Antragstellenden durch den Bezirk, in der
Uber die Genehmigungspflicht, mdgliche Antragswege, erforderliche Unterlagen sowie einzubezie-
hende Fachakteur:innen informiert wird. Ziel ist es, friihzeitig Klarheit Gber die formalen Anforde-
rungen und die Erfolgsaussichten des Antrags zu schaffen. Im nachsten Schritt erfolgen die Erstel-
lung und Einreichung des Antrags einschlieBlich der erforderlichen Nachweise. Dazu zéhlen unter
anderem technische Angebotsunterlagen, Kostenabschatzungen, Angaben zur bestehenden Hei-
zungsanlage, Nachweise zum erneuerbaren Energieanteil, gegebenenfalls Schornsteinfegerbe-
scheide sowie Forder- oder Genehmigungsnachweise. Die anschlieBende Prifung des Antrags
durch den Bezirk erfolgt innerhalb der gesetzlich vorgesehenen Monatsfrist, wobei bei Bedarf
Nachforderungen gestellt werden kdnnen. In dieser Phase wird insbesondere die Vollstandigkeit
der Unterlagen, die Einhaltung der gesetzlichen Mindestanforderungen, das Vorliegen relevanter
Forderzusagen sowie gegebenenfalls eine Kostenvergleichsrechnung unter Berlicksichtigung der
mieter:innenseitigen Belastung gepriift. Bei Bedarf erfolgt eine Abstimmung mit weiteren Fachbe-
reichen. Im Rahmen der anschlieBenden Mieteranhérung werden die betroffenen Mietenden Uber
die geplante MaBnahme informiert und erhalten Gelegenheit zur Stellungnahme. Die eingehenden
Ruckmeldungen werden ausgewertet und kénnen — sofern erforderlich — zu weiteren Klarungen mit
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den Eigentimer:innen oder Mietenden fihren. Die Mieteranhdrung ist ein zentraler Bestandteil des
Verfahrens zur Wahrung der Betroffenenrechte. Das Verfahren schlieBt mit der Entscheidung tber
den Antrag ab. Diese erfolgt durch Bescheid, der entweder die Genehmigung, gegebenenfalls mit
Auflagen, oder die Versagung der beantragten MaBnahme beinhaltet.

Abbildung 1:  Ablauf des Genehmigungsverfahrens
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Der dargestellte Ablauf verdeutlicht, dass Heizungswechsel in sozialen Erhaltungsgebieten nicht als
rein technische MaBBnahmen, sondern als komplexe Verfahren mit rechtlichen, wirtschaftlichen und
sozialen Implikationen zu verstehen sind. Vor diesem Hintergrund kommt der Ausgestaltung der
Prufkriterien und BewertungsmalBstdbe eine zentrale Bedeutung zu.

1.2 Rechtliche Grundlagen

SanierungsmaBnahmen und insbesondere der Austausch von Heizungsanlagen unterliegen in so-
zialen Erhaltungsgebieten einer Vielzahl gesetzlicher Regelungen. Diese bestimmen sowohl die Ge-
nehmigungspflicht als auch die Zuldssigkeitsgrenzen baulicher Veranderungen. Im Folgenden wird
ein Uberblick tiber die wichtigsten Rechtsgrundlagen und ihre jeweiligen relevanten Paragraphen
gegeben.

Abbildung 2:  Uberblick zu den wichtigsten Gesetzen

BauGB GEG BGB

CO,KostAufG

Genehmigungs- Mindeststandards Mietrechtliche Aufteilung der

pflichten fir bauliche flr Heizungsanlagen Regelungen fir CO,-Kosten
MaBnahmen in und energetische Modernisierungs- zwischen
sozialen Anforderungen umlagen Vermieter:innen
Erhaltungsgebieten und Mieter:innen
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Baugesetzbuch (BauGB)?

Der § 172 BauGB bildet die rechtliche Grundlage fiir den Erlass sozialer Erhaltungssatzungen (in
Berlin: Erhaltungsverordnungen). Er regelt, dass bestimmte bauliche MaBnahmen, insbesondere
Modernisierungen sowie der Austausch technischer Anlagen wie Heizsysteme, einer behérdlichen
Genehmigung beddrfen, sofern sie geeignet sind, die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung zu
beeintrachtigen. Das Gesetz unterscheidet mehrere Tatbestdnde, unter denen eine Genehmigung
erteilt werden muss. Flir Heizungsanlagen sind vor allem zwei Genehmigungstatbestande aus § 172
Abs. 4 Satz 3 BauGB relevant: (Nr. 1) MaBnahmen, die der Herstellung eines zeitgeméaBen Ausstat-
tungszustands einer durchschnittlichen Wohnung unter Berlicksichtigung der bauordnungsrechtli-
chen Mindestanforderungen dienen und (Nr. 1a) MaBnahmen, die der Anpassung an die baulichen
oder anlagentechnischen Mindestanforderungen des GEG dienen.

Im Rahmen des § 172 BauGB spielen diese beiden Genehmigungstatbestéande eine besondere Rolle,
da sie maBgeblich bestimmen, ob eine Modernisierung wie ein Heizungstausch als, erforderlich
oder als potenziell verdrangungsrelevant einzustufen ist. Beide Kategorien haben unterschiedliche
PrifungsmalBstabe und unterschiedliche Auswirkungen auf die Genehmigungsfahigkeit, weshalb
ihre genaue Einordnung in den sozialen Erhaltungsgebieten sehr bedeutsam ist.

Der Genehmigungstatbestand der Herstellung eines zeitgemaBen Ausstattungszustands nach § 172
Abs. 4 Satz 3 Nr. 1 BauGB betrifft MaBnahmen, die die technische Ausstattung eines Gebdudes auf
ein Ubliches, aktuell erwartbares Niveau anheben sollen. Dazu gehdrt auch der Austausch veralteter
Heizungsanlagen, sofern die MaBnahme nicht zu einer ibermaBigen, ,luxusnahen” Aufwertung
fuhrt. Der Begriff ,zeitgemaB” orientiert sich an einem bundesweiten Standard, der zwischen ,Lu-
xusstandard” als obere Grenze und einem Substandard als untere Grenze einzuordnen ist.

Erganzend dazu wurde durch § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1a BauGB ein weiterer Genehmigungstatbe-
stand geschaffen, der sich ausdriicklich auf die baulichen und anlagentechnischen Mindestanfor-
derungen des GEG bezieht. Wenn eine Heizungsanlage nicht mehr den im GEG festgelegten Min-
deststandards entspricht oder gesetzlich vorgeschrieben ist, sie zu ersetzen oder technisch anzu-
passen, wird eine entsprechende MaBnahme im sozialen Erhaltungsgebiet regelmaBig als erforder-
lich und genehmigungsfahig eingestuft. Das GEG verpflichtet Eigentiimer:iinnen beispielsweise
dazu, bestimmte alte Heizkessel auBer Betrieb zu nehmen oder ineffiziente Anlagen energetisch zu
ertlichtigen. In solchen Féllen liegt keine freiwillige Aufwertung vor, sondern eine gesetzlich vorge-
gebene Pflicht, sodass die Kommune eine Genehmigung im Regelfall nicht verweigern darf. Wichtig
ist hierbei zu erwdhnen, dass das GEG (unter gewissen Ausnahmen) keinen Austausch von funkti-
onsfahigen Heizungen und damit auch keinen friiheren Austausch der Heizungsanlagen fordert.
Aus diesem Grund muss bei einem vorzeitigen Austausch die Genehmigung gepriift werden.

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung Erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kilteerzeugung in Gebiu-den (Gebiudeenergiegesetz - GEG)*

Das GEG bildet den zentralen gesetzlichen Rahmen fiir die energetischen Anforderungen an Ge-
baude in Deutschland. Es legt verbindliche Mindeststandards fir die energetische Qualitdt von Ge-
bauden sowie fiir den Betrieb, die Nachriistung und den Austausch von Heizungsanlagen fest. Bei
Sanierungen und besonders beim Austausch einer Heizungsanlage spielen diese Anforderungen
eine entscheidende Rolle, da Eigentimer:iinnen verpflichtet sind, bestimmte technische

3 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist.

4 Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4)
geandert worden ist
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Mindeststandards einzuhalten. MaBnahmen, die der Erfiillung dieser gesetzlichen Vorgaben die-
nen, gelten nicht als optional, sondern als zwingend erforderlich.

Ein wesentlicher Bestandteil des GEG betrifft die Austauschpflicht fiir bestimmte alte Heizkessel.
Nach § 72 GEG missen Heizkessel, die vor dem Jahr 1991 eingebaut wurden und mit einer Ol- oder
Gasfeuerung betrieben werden, auBer Betrieb genommen werden, sofern es sich um sogenannte
Konstanttemperaturkessel handelt. Auch jlingere Anlagen muissen nach einer Betriebsdauer von
mehr als 30 Jahren ersetzt werden. Ausgenommen sind lediglich Brennwert- und Niedertempera-
turkessel sowie bestimmte Einzelfélle wie selbstgenutzte Ein- und Zweifamilienhduser. Diese ge-
setzliche Austauschpflicht stellt sicher, dass besonders ineffiziente Warmeerzeuger schrittweise aus
dem Bestand verschwinden und durch energieeffizientere Systeme ersetzt werden. In der Realitat
zeigt sich aber, dass die meisten Kessel, welche von dieser Austauschpflicht betroffen waren, schon
vor Ablauf der Frist freiwillig ersetzt werden.

Nach § 71 GEG gelten seit dem Jahr 2024 neue Anforderungen fiir den Einbau von Heizungsanla-
gen, wobei insbesondere die schrittweise Einfihrung des Grundsatzes relevant ist, dass neue Hei-
zungen mindestens 65 % erneuerbare Energien oder unvermeidbare Abwarme nutzen miissen. Die-
ses 65-Prozent-Erneuerbare-Ziel gilt jedoch nicht bundesweit sofort, sondern wird abhdngig von
der GroBe der jeweiligen Kommune eingefiihrt. Ab dem 01.07.2026 gelten die Vorgaben fur Stadte
mit mehr als 100.000 Einwohner:innen. Die Vorgaben fir Neubauten innerhalb von Neubaugebie-
ten gelten davon unabhangig schon seit dem 01.01.2024.

Von besonderer Bedeutung ist auBerdem die Regelung in § 71 Abs. 9 GEG, die den Weiterbetrieb
neu eingebauter Gasheizungen betrifft. Wird eine Gasheizung bis zum 30.06.2026 an einem Stand-
ort eingebaut, in welchem die 65-Prozent-Vorgabe noch nicht gilt, bleibt ihr Einbau zuldssig, jedoch
nur unter der Bedingung, dass sie schrittweise mit steigenden Anteilen erneuerbarer gasformiger
Energietrager betrieben wird. Das GEG definiert hierfir verbindliche Pfade: Ab dem Jahr 2029 muss
der Brennstoff mindestens 15 % erneuerbare Gase enthalten, ab dem Jahr 2035 mindestens 30 %
und ab dem Jahr 2040 mindestens 60 %. Spatestens ab dem Jahr 2045 missen diese Heizungen
vollstandig klimaneutral betrieben werden. Zu den zuldssigen erneuerbaren Gasen zédhlen insbe-
sondere Biomethan, griiner Wasserstoff und vergleichbare synthetische, treibhausgasneutrale
Gase. Damit soll sichergestellt werden, dass auch neu eingebaute Gasheizungen schrittweise in die
Klimaneutralitat Gberfiihrt werden, selbst wenn der Anteil erneuerbarer Energien beim Einbau noch
nicht erreicht wird. Eigentiimer:innen missen daher kiinftig nachweisen kénnen, dass die Heizungs-
anlage entsprechende Brennstoffe nutzen kann und die Lieferwege fiir erneuerbare Gase realisier-
bar sind.

In Gebauden mit Etagenheizungen gelten die GEG-Vorgaben ebenfalls, jedoch mit anderen prak-
tischen Konsequenzen. Weil jede Wohneinheit Gber eine eigene Heizungsanlage verfiigt, kodnnen
Austauschpflichten zeitlich gestaffelt auftreten, abhangig vom Alter und Zustand jeder einzelnen
Anlage. Auch Etagenheizungen missen auB3er Betrieb genommen werden, wenn sie die 30-Jahre-
Grenze Uberschreiten oder vor dem Jahr 1991 als Konstanttemperaturkessel eingebaut wurden.
Wird eine Etagenheizung erneuert, greifen die Regelungen des § 71 GEG entsprechend: Je nach
Stichtag und GroéBe der Kommune muss das neue Gerat entweder bereits den Mindestanteil erneu-
erbarer Energien erfillen oder zumindest technisch so ausgelegt sein, dass eine spatere Umstellung
— etwa auf Wasserstoff oder hybride Systeme — ohne erheblichen Aufwand mdglich ist. Bei Havarien
kann voriibergehend eine fossile Therme eingesetzt werden, doch ist anschlieBend der Umstieg auf
ein erneuerbares System innerhalb der gesetzlichen Fristen sicherzustellen.

Neben dem Heizungstausch regelt das GEG auch energetische Mindestanforderungen bei Sanie-
rungen. Werden bestimmte Bauteile eines Gebaudes — etwa AuBenwénde, Dacher und Fenster —
erneuert oder wesentlich verandert, missen sie die in der Anlage 7 zum GEG definierten U-Werte
oder Dammstandards erflllen. Auch flr zentraltechnische Anlagen wie Warmwasserbereitung,
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Luftungstechnik und Heizungsverteilsysteme bestehen Mindestanforderungen an Effizienz und
Dammung. Eigentiimer:innen sind somit verpflichtet, bei jeder relevanten baulichen MaBnahme
den energetischen Standard des Gebdudes zumindest auf das gesetzlich vorgegebene Mindestni-
veau anzuheben.

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB):

Das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB) regelt die mietrechtlichen Voraussetzungen und Grenzen fiir
Mieterh6hungen nach ModernisierungsmaBnahmen. Zentrale Vorschrift ist § 559 BGB, wonach
Vermieter:innen die jahrliche Miete um einen gesetzlich festgelegten Anteil der fiir die Wohnung
aufgewendeten Modernisierungskosten erhéhen konnen, sofern es sich um Modernisierungsmal3-
nahmen im Sinne des § 555b BGB handelt, etwa zur nachhaltigen Einsparung von Energie. Die Um-
lage ist zugleich durch gesetzliche Kappungsgrenzen begrenzt, um tGberméaBige Mietsteigerungen
zu verhindern, wobei je nach Art der MaBnahme, wie zum Beispiel bei Heizungsanlagen, unter-
schiedliche Begrenzungen zur Anwendung kommen kdnnen.

Fur Heizungswechsel ist erganzend § 559e BGB relevant, der als Sonderregelung fir Heizungsanla-
gen gilt. Dieser Paragraph konkretisiert die Umlagefahigkeit von Kosten beim Einbau neuer Hei-
zungsanlagen und stellt insbesondere Anforderungen an die Beriicksichtigung von Fordermitteln
sowie an die Begrenzung der auf die Miete umlegbaren Kosten. Damit schafft § 559e BGB einen
spezifischen mietrechtlichen Rahmen fir Heizungsmodernisierungen, der tber die allgemeinen Re-
gelungen des § 559 BGB hinausgeht.

Fur die Bewertung ist zudem relevant, dass das BGB zwischen umlagefahigen Modernisierungskos-
ten und nicht umlagefahigen Instandhaltungskosten unterscheidet und damit vorgibt, in welchem
Umfang Investitionskosten grundsatzlich auf die Mieter:innen tUbertragen werden dirfen. Diese Ab-
grenzung ist insbesondere bei der Ermittlung von Kostenvergleichen und Belastungswirkungen von
Bedeutung, die im Erhaltungsschutzkontext regelmaBig Gegenstand der Genehmigungsprifung
sind.

Eine ausfuhrliche Darstellung der mietrechtlichen Regelungen zur Modernisierungsumlage, ein-
schlieBlich ihrer Anwendung auf Heizungswechsel sowie ihrer Wechselwirkungen mit Fordermitteln
und Betriebskosten, erfolgt in Kapitel 4.2.4.

Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz -
CO2KostAufG)

Das CO2KostAufG regelt seit dem Jahr 2023 die Aufteilung der Kosten aus der CO,-Bepreisung fir
fossile Brennstoffe zwischen Vermieter:innen und Mieter:innen. Grundgedanke des Gesetzes ist es,
Anreize fur energetische Verbesserungen zu setzen, indem Vermieter:innen einen umso hdheren
Anteil der CO,-Kosten tragen, je schlechter der energetische Zustand des Gebaudes ist. Die kon-
krete Aufteilung erfolgt lber ein Stufenmodell, das sich an den spezifischen CO,-Emissionen des
Gebaudes orientiert. Im Kontext sozialer Erhaltungsgebiete ist insbesondere relevant, dass das
CO2KostAufG Ausnahmeregelungen fir Félle vorsieht, in denen Vermieter:innen energetische Mo-
dernisierungen rechtlich nicht oder nur eingeschrankt umsetzen kénnen. Ist eine energetische Ver-
besserung etwa aufgrund offentlich-rechtlicher Vorgaben — einschlieBlich erhaltungsrechtlicher Be-
schrankungen nach § 172 BauGB — nicht mdglich, kann sich der auf Vermieter:iinnenseite zu tra-
gende Anteil an den CO,-Kosten reduzieren, um Vermieter:innen nicht fir Emissionen verantwort-
lich zu machen, die sie rechtlich nicht vermeiden kénnen. In der Konsequenz fiihrt das aber wiede-
rum dazu, dass die Mieter:iinnen einen gréBeren Anteil der CO2-Kosten tragen missen. Die Funkti-
onsweise des CO2KostAufG sowie seine Wechselwirkungen mit der Modernisierungsumlage nach
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BGB, der WarmelV und den Betriebskostenentwicklungen werden in Kapitel 4.2.4 vertieft darge-
stellt und dort in die 6konomische Bewertung der verschiedenen Heizungsoptionen eingeordnet.

Verordnung iiber die Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung fiir Mietwohnraum (War-
melieferverordnung - WarmelLV):

Die WarmelLV regelt die Voraussetzungen, unter denen Vermieter:innen auf eine gewerbliche War-
melieferung umstellen dirfen und ist eng an die Vorgaben des §556¢c BGB gekoppelt. Zentrales
Element der Verordnung ist der Wirtschaftlichkeitsvergleich, der sicherstellen soll, dass die Umstel-
lung flr die Mieter:iinnen nicht zu hoheren Kosten fiihrt als die bisherige Warmeversorgung. Eine
vertiefte Darstellung der Anforderungen der WarmeLV sowie ihrer Wechselwirkungen mit dem BGB,
den Umlageregelungen und den Ergebnissen der Kostenvergleiche erfolgt in Kapitel 4.2.4.

Verordnung liber Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit Fernwarme (AVBFernwar-
meV)

Die AVBFernwarmeV regelt die vertraglichen Rahmenbedingungen zwischen Fernwarmeversor-
gungsunternehmen und Anschlussnehmer:innen. Fir Heizungswechsel im Bestand sind insbeson-
dere die Regelungen zu Preisgleitklauseln sowie zu Baukostenzuschiissen und Hausanschlusskos-
ten von Bedeutung. Die Preisgleitklauseln bestimmen mafBgeblich die langfristige Entwicklung der
Fernwarmepreise und sind damit ein zentraler Faktor fur die Einschatzung der zukiinftigen Betriebs-
kostenbelastung der Mieteriinnen. Baukostenzuschiisse und Hausanschlusskosten beeinflussen
dartiber hinaus die Hohe der Investitionskosten, die im Rahmen von Kostenvergleichen und Umla-
geprifungen berlcksichtigt werden mussen. Die 6konomischen Auswirkungen der AVBFernwar-
meV, insbesondere im Zusammenspiel mit der WarmeLV und den mietrechtlichen Regelungen des
BGB, werden in Kapitel 4.2.4 detailliert analysiert und dort in Beziehung zur Genehmigungspraxis in
sozialen Erhaltungsgebieten gesetzt.
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2 Fachaustausch und Beteiligung

Zentrales Element des Projekts war ein umfassender Fachaustausch mit allen am Prozess beteiligten
Akteur:innen. Ziel des Fachaustauschs war es, die in Kapitel 1 dargestellten Herausforderungen der
Genehmigungspraxis aus unterschiedlichen fachlichen Perspektiven zu reflektieren, bestehende
Unsicherheiten zu identifizieren und praxisnahe Losungsansatze zu diskutieren. Hierzu wurden Ver-
treter:innen aus den Bezirken, der Wohnungswirtschaft, der Fernwarmeversorgung, der Energiebe-
ratung und weiteren relevanten Akteursgruppen eingebunden. Der Fachaustausch diente sowohl
der Validierung der im Projekt angenommenen Problemstellungen als auch der Sammlung von
Hinweisen flr die Entwicklung des Priifschemas und der begleitenden Instrumente.

Dieses Kapitel stellt die Ergebnisse des Fachaustauschs und der Beteiligung vor. Der Fachaustausch
bestand dabei aus Einzelgesprachen mit verschiedenen Akteur:iinnen sowie regelméaBigen Aus-
tauschterminen in gréBerer Runde.

2.1 Methodische Vorgehensweise

Fur den Projekterfolg war der Einbezug der verschiedenen Stakeholder von zentraler Bedeutung,
sowohl hinsichtlich der Fach- und Einzelgesprache als auch hinsichtlich der Riickmeldungen zu den
erarbeiteten (Zwischen-)Ergebnissen. Der Einbezug aller relevanten Akteursgruppen wurde durch
verschiedene Arbeitskreise gewahrleistet, die sich im Projektverlauf regelmaBig online oder vor Ort
trafen:

e Der projektinterne Steuerungskreis bestand aus der Auftraggeberin SenMVKU, aus SenStadt
sowie den Auftragnehmern Fraunhofer-Institut fiir System- und Innovationsforschung (Fraun-
hofer ISI) und dem Institut fiir Ressourceneffizienz und Energiestrategien (IREES). Der Steue-
rungskreis traf sich am 17.07.2025 online zum gemeinsamen Kick-off des Projekts, sowie an-
schlieBend in zweiwdchentlich stattfindenden Jours Fixes oder in punktuell zusatzlich verein-
barten Terminen.

e Der enge Arbeitskreis bestand aus dem Steuerungskreis sowie zusatzlich der BEW Berliner
Energie und Warme GmbH (BEW), der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin, der
degewo AG und Vertreter:iinnen des Bezirks Tempelhof-Schéneberg. Der erste Arbeitskreis traf
sich insgesamt dreimal: einmal zu Beginn des Projekts (23.07.2025), zur Halbzeit (22.09.2025)
sowie gegen Ende des Projekts (20.11.2025). Bei jedem Treffen wurde den Teilnehmenden der
jeweilige Projektstand prasentiert und deren Feedback entsprechend in die weitere Planung
und Ausarbeitung integriert.

e Der erweiterte Arbeitskreis bestand aus dem Steuerungskreis, dem engenArbeitskreis, weite-
ren Vertreteriinnen der Bezirke sowie zusatzlichen Stakeholdern, die zum Workshop
(06.10.2025) und zur Abschlussveranstaltung (10.12.2025) eingeladen wurden (u. a. Verbande,
Energieberater*innen, Vertreter:iinnen der Interessen von Mieterinnen). Bei beiden Treffen
wurde der jeweilige Projektstand prasentiert und die Rickmeldungen der Stakeholder insbe-
sondere nach dem Termin am 06.10.2025 entsprechend in die weitere Ausarbeitung integriert.
Der Termin am 10.12.2025 lief im Sinne einer Abschlussveranstaltung mit Ergebnisprasentation.

Zusatzlich zu diesen Arbeitskreistreffen in groBerer Runde wurden mehrere Einzelgesprache mit
relevanten Akteur:innen gefiihrt. Im Fokus standen dabei die Bezirke, die Wohnungswirtschaft, so-
wie die BEW als Betreiber des groBten Berliner Fernwarmenetzes. Der Fokus der Gesprache mit den
Bezirken lag auf den Herausforderungen in der Genehmigungspraxis bzgl. Heizungswechseln, der
Fokus mit der BEW sowie mit den Wohnungsunternehmen lag auf den jeweiligen Erfahrungen mit
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der Antragstellung fiir Heizungswechsel sowie zu den jeweiligen Einschatzungen der Rechtslage.
Aufbauend auf diesen inhaltlichen Schwerpunkten wurden verschiedene Gesprachsleitfaden ent-
wickelt, die sich in der Struktur ahnelten, sich jedoch in den Fragen unterschieden. Die insgesamt
acht Einzelgesprache fanden zwischen dem 07.08. und 04.12.2025 statt:

Jeweils ein Einzelgesprach mit den Bezirken:

Neukdlin (07.08.2025)
Pankow (26.08.2025)
Friedrichshain-Kreuzberg (03.09.2025)

Jeweils ein Einzelgesprach mit:

der BEW Berliner Energie und Warme GmbH (28.08.2025)
einer Wohnungsbaugesellschaft (03.09.2025)

einer Mieterberatung (23.10.2025)

einer Hausverwaltung (10.11.2025)

einem Energieberater (04.12.2025)

v b

N R AR 2R\ 2

Weitere Austauschgesprache wurden nach Bedarf vereinbart. Zusatzlich wurde ein urspriinglich als
Einzelgesprach angesetzter Austausch mit einem weiteren Bezirk als Online-Fokusgruppendiskus-
sion am 25.11.2025 durchgefihrt. In dieser Diskussion prasentierte das Projektteam den Vertre-
ter:innen von sieben Bezirken die bisherigen Ergebnisse und diskutierte das bis dahin erarbeitete
Prifschema. Die Riickmeldungen der Bezirksvertreter:innen wurden entsprechend in der weiteren
Ausarbeitung berlcksichtigt.

2.2 Ergebnisse der Einzelgesprache

Ergebnisse der Einzelgesprache mit den Vertreter:innen der Bezirke:

Die Einzelgesprache mit den Vertreter:innen dreier Bezirke zeigten ein differenziertes Bild der Ge-
nehmigungspraxis fiir Heizungswechsel in sozialen Erhaltungsgebieten: Insgesamt wurde in den
Gesprachen deutlich, dass die drei Bezirke zwar dasselbe Ziel der sozialvertraglichen und klima-
freundlichen Modernisierung verfolgen, aber mit unterschiedlichen Herangehensweisen arbeiten.
Waéhrend sich alle Bezirke mit den gleichen rechtlichen und organisatorischen Rahmenbedingun-
gen auseinandersetzen (8§ 172 und 173 BauGB, GEG-Standards, Modernisierungsumlagen), unter-
scheiden sie sich vor allem in der Priiftiefe, in der organisatorischen Aufstellung und der Auslegung
und Bewertung der Wirtschaftlichkeit von Heizungswechseln aus Sicht der Mietenden.

Vergleichend zeigten sich deutliche Unterschiede im Grad der Systematik der Genehmigungspra-
xis. Gemeinsam ist allen Bezirken, dass Fordermittel und Modernisierungsumlagen entscheidende
Stellschrauben darstellen und sich die Wirtschaftlichkeitsbewertung Giberwiegend auf kurzfristige
(Investitions-)Kosten statt auf langfristige, potenzielle Betriebsvorteile fokussiert. Bei den Kosten-
und Genehmigungskriterien herrscht ein Nebeneinander von Praktikabilitat und Formalismus. Alle
Bezirke beklagten fehlende technische Beratung und klare Vorgaben, besonders zu Warmepumpen
und hybriden Systemen. Da sich die Bezirke mit dhnlichen Problemen konfrontiert sehen, besteht
teilweise ein Austausch zu diesen Themen untereinander.

Gesprach mit Bezirk A: Der Bezirk verfolgt einen formalisierten und pragmatischen Ansatz: Ent-
scheidend ist das Alter der Heizungsanlage. Wenn mehr als 50 % der Anlagen élter als 15 Jahre sind
oder ein Substandard vorliegt, wird die Umstellung (meist auf Fernwarme oder Erneuerung von
Kesseln) genehmigt. Diese Altersprifung ersetzt frihere, aufwandige
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Wirtschaftlichkeitsrechnungen. Die Fernwarmeumstellung gilt als unproblematisch, bei Warme-
pumpen herrschen wegen hoher Investitionskosten dagegen teilweise Bedenken. Der Bezirk achtet
besonders auf die sozialvertragliche Gestaltung von MaBnahmen: Mieter:innen dirfen durch Um-
stellungen nicht GbermaBig belastet werden; Genehmigungen erfolgen nur, wenn Férderungen
greifen oder Mietumlagen begrenzt bleiben (max. 2-3 EUR/m?). Der Bezirk betont, dass Klimaschutz
und sozialer Erhaltungsschutz sich nicht ausschlieBen, und sieht energetische Sanierungen als Teil
sozialer Stabilisierung. Gleichzeitig weist der Bezirk auf fehlende libergreifende Koordination und
unsichere Kostenvergleiche bei Warmepumpen hin. Kooperationen zwischen Stadtentwicklungs-
und Umweltdmtern existieren informell, oft getragen von Einzelpersonen.

Gesprach mit Bezirk B: Der Bezirk zeigt sich in der Praxis biirokratisch gut organisiert. Die Antrage
kommen meist elektronisch, Unterlagen werden auf Vollstandigkeit und Plausibilitat geprift. Zent-
rale Voraussetzung fiir Genehmigungen ist ein vorliegender Zuwendungsbescheid (Férdernach-
weis). Wirtschaftlichkeit wird vorrangig Uber die Forderfahigkeit und die Anschaffungskosten be-
wertet. Betriebskosteneinsparungen spielen kaum eine Rolle, da sie als Projektion und damit zu
spekulativ gesehen werden. Die Modernisierungsumlage ist das entscheidende Kriterium bei der
Bewertung, wahrend Wartungs- oder Folgekosten kaum berticksichtigt werden. Der Bezirk arbeitet
mit einer externen Mieterberatung zusammen, organisiert Informationsveranstaltungen und nutzt
standardisierte Mustertabellen, die Eigentiimer:innen positiv bewerten. Personell und fachlich sieht
sich der Bezirk jedoch schwach aufgestellt (,learning by doing”) und orientiert sich am ,technischen
Referenzgebaude”, in dem Gas noch als Standard gilt, was eine gewisse technologische Vorsicht
erkennen lasst.

Gesprach mit Bezirk C: Der Bezirk hebt sich durch eine bei der Fernwarme und Warmepumpe klare
Herangehensweise ab. Beide Energietechnologien werden tendenziell genehmigt. Die Antragsfor-
mulare des Bezirks wurden vor einigen Jahren von Energieberatern erstellt. Entscheidend fir den
Bezirk sind die direkten Kosten der Maflnahmen, d.h. die Investitionskosten und daraus folgend die
Modernisierungsumlage: Prognosen zu Warmmietenersparnissen werden nicht beachtet, da sie als
zu unsicherheitsbehaftet gelten. Der Bezirk prift primar, ob Mindestanforderungen des GEG erfullt
sind, und stellt Nachfragen, wenn eine geplante MaBnahme besonders teuer erscheint. Fernwarme
und Warmepumpen werden meist genehmigt, wahrend Pelletheizungen oder Klimaanlagen man-
gels Leitlinien problematisch sind. Die Zusammenarbeit mit Mieterberatungen findet punktuell
statt, eine einheitliche Linie fehlt. Der Bezirk sieht die erhaltungsrechtlichen Auflagen teils als
Hemmnis, insbesondere bei jiingeren Gasetagenheizungen, deren Austausch rechtlich schwer zu
rechtfertigen ist. Der Bezirk betont die Notwendigkeit klarer rechtlicher und institutioneller Zustan-
digkeiten und fordert eine Stelle, an die sich Bezirke wenden kdnnen, um praxisnahe Entscheidun-
gen zu treffen.

Ergebnisse der weiteren Einzelgesprache:

BEW Berliner Energie und Warme GmbH, 28.08.2025: Die BEW erhalt nur begrenzt Einblick in
Antrage fur Heizungsmodernisierungen in sozialen Erhaltungsgebieten, da sie selbst keine Antrage
stellt und nur Angebote an potentielle Kund:innen abgibt. Viele der Genehmigungsvorgange laufen
deshalb ohne weitere Einbindung oder Inkenntnissetzung der BEW ab. Von Herausforderungen
erfahrt die BEW meist nur Uber Kundenriickmeldungen. Die Bezirke handhaben die Antrage fir
Heizungswechsel sehr unterschiedlich, was zu Unsicherheiten bei der potentiellen Kundschaft fihrt.
Zur Vorbereitung von Pilotprojekten zur Fernwarmeerweiterung® arbeitet die BEW mit den Bezirken
zusammen, die sich dafiir offen zeigen. Rechtlich sieht die BEW erheblichen Klarungsbedarf: Die

°> Die BEW plant, in das Fernwarmesystem bis zum Jahr 2030 rund 3,3 Mrd € zu investieren. dpa (2025): BEW will 3,3 Milliarden
Euro ins Fernwdarmenetz investieren
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Regelungen sind aus ihrer Sicht nicht grundséatzlich schlecht, werden in der behordlichen Praxis
aber offenbar als unklar empfunden. Bezirke interpretieren energetische Mindestanforderungen
unterschiedlich, wahrend Ubergeordnete Ziele wie Klimaschutz und Mieterschutz zum Teil wider-
sprichlich gewertet werden. Im Hinblick auf die Umstellung auf eine gewerbliche Warmelieferun-
gen durch Fernwdrmeversorger wie die BEW wird zudem aus Sicht der BEW von Teilen der Bezirke,
dem Umstand nicht hinreichend Rechnung getragen, dass das Mietrecht bereits entsprechende,
mieterschitzende Regelungen vorsieht (insbesondere § 556¢ BGB und die WarmeLV). Der Gesetz-
geber hat damit bereits ein wirksames Instrument zur Wahrung der Betriebskostenneutralitat von
Umstellungen auf Fernwdarme geschaffen. Auch Modernisierungsumlagen kdnnten allenfalls zur
Umlage der sehr geringfligigen Kosten der Hauslibergabestation geltend gemacht werden. Hiervon
wird in der Praxis durch die Vermieter aber nach Kenntnis der BEW wegen des damit einhergehen-
den Aufwandes und der sehr geringen Betrdge nahezu keinerlei Gebrauch gemacht. Eine Versagung
der Genehmigungen aus mieterschiitzenden Erwagungen ist daher aus Sicht der BEW schlicht nicht
erforderlich, weil der mit der Versagung verfolgte Zweck ohnehin (also auch im Falle der Genehmi-
gungserteilung) erfillt wirde, und die Versagung daher weder erforderlich noch verhaltnismaBig
und damit im Ergebnis auch rechtlich nicht tragbar ist. Die BEW wiinscht sich daher mehr Klarheit
fir die Bezirke, idealerweise durch Anderungen in Verwaltungsvorschriften, da gerichtliche Klarun-
gen fir Kunden riskant und unattraktiv sind. Okonomisch sind vorwartsgerichte Preisprognosen
extrem unsicher, was sich seit Februar 2022 nochmals verscharft habe. Das BEW-Preissystem wurde
im Gesprach zwar als transparent beschrieben, Marktentwicklungen jedoch blieben schwer kalku-
lierbar. Fir Kostenvergleiche empfiehlt die BEW daher die Nutzung der 6ffentlich zugdnglichen
BEW-Preisblatter. Die Schwierigkeit vorwartsgerichter Preisprognosen trifft die anderen Primar-
energiequellen (Strom, Erdgas, Heizdl, Biomasse etc.) aber gleichermaBen. Auch insofern wirden
Genehmigungsversagungen daher keinen groBeren Mieterschutz bewirken.

Wohnungsbaugesellschaft, 03.09.2025: Das Unternehmen steht mit einem groBen Wohnungsbe-
stand in sozialen Erhaltungsgebieten vor erheblichen Herausforderungen beim Heizungstausch.
Viele Bestande sind alteren Baujahrs und dementsprechend fossil beheizt, wahrend GroBsiedlungen
bereits groBtenteils energetisch ertlichtigt wurden. Die Genehmigungsverfahren fiir Heizungswech-
sel laufen schleppend: viele eingereichte Antrage wurden nur schleppend bearbeitet und teilweise
versagt. Der Prozess wurde im Gesprach als intransparent und stark vom jeweiligen Bezirk abhangig
beschrieben. Der GroBteil des Wohnungsbestandes befindet sich im Bezirk Pankow. Die gesetzlich
vorgeschriebenen Kosten- und Baukostenvergleiche fiihrten regelméBig dazu, dass Warmepumpen
gegenuber Gasheizungen ,verlieren”, obwohl diese aus Klimasicht zu bevorzugen waren. Trotz For-
derung stellt sich der Einbau einer Gaszentralheizung haufig giinstiger dar als z.B. der Einbau einer
Warmepumpentechnik. Gleichzeitig basiert die Fernwarmeerzeugung in Berlin noch gréBtenteils
auf fossilen Energietragern und ist bezuglich der Anschlusskosten schwer planbar. Die Kostenent-
wicklung bei Fernwarme fir die Verbraucher ist momentan schwer vorhersehbar, es ist nach Angabe
der BEW jedoch mit splrbar steigenden Verbrauchskosten zu rechnen, um die Energiewende bei
der BEW finanzieren zu kénnen.

Forderprogramme greifen bislang nicht ausreichend, sodass hohe energetische Standards oft trotz
Forderprogrammen wirtschaftlich nicht darstellbar sind. Ein Zielkonflikt wird insbesondere zwischen
Milieuschutz und den Klimazielen des Landes Berlin gesehen. Unterschiede zwischen Bezirken so-
wie unklare Anforderungen erschweren die langfristige Planung. Technologisch préferiert die Woh-
nungsbaugesellschaft meist Luftwarmepumpen; Geothermie scheitert oft an fehlenden Flachen
oder Wasserschutzgebieten. Die Mieter:innen zeigen der Erfahrung der beiden Gesprachspartner
nach primar Interesse an bezahlbaren Kosten, weniger an ,griiner” Technik. Insgesamt mochte die
Wohnungsbaugesellschaft mehr klimafreundliche Projekte umsetzen, sieht dies jedoch durch die
gegenwartige Rechtslage und Verwaltungspraxis erheblich erschwert.
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Mieterberatung, 23.10.2025: Die Mieterberatung spielt im sozialen Erhaltungsrecht eine bedeu-
tende Rolle. Sie bietet in mehreren Bezirken kostenlose Beratungen an, fungiert als Schnittstelle
zwischen Mieter:innen und Bezirken und sieht ihre Aufgabe darin, Mieter:innen Gber ihre Rechte zu
informieren. Die Zusammenarbeit mit den Bezirken variiert stark: in einem Bezirk ist die Mieterbe-
ratung eng eingebunden, wahrend sie in anderen Bezirken nur punktuell tatig ist. Die Durchfiihrung
von Mieteranhdrungen erfolgt in den Bezirken uneinheitlich, auch in Bezug auf den Ablauf und die
Intensitat. Energetische Modernisierungen nehmen im Zuge der Beratungen zunehmend Raum ein,
insbesondere Fragen zu Gasheizungen, Warmepumpen und Fernwarme. Letztere wird kritisch ge-
sehen, da sie sich teilweise als Kostenfalle erwiesen habe, wahrend Warmepumpen langfristig als
nachhaltigere Losung gelten. Kontakt bei der Mieterberatung besteht in der Regel ausschlieBlich
mit Mieter:innen (nicht mit Eigentiimer:innen) und erfolgt meist schriftlich im Rahmen von Antrags-
verfahren. Energetische Themen halten erst allmahlich Einzug ins Erhaltungsrecht und die Bezirke
stehen vor Herausforderungen bei der Bewertung von Energiekonzepten. Unklarheiten bestehen
etwa bei der sozialvertraglichen Umsetzung der Warmewende, der Aufteilung von CO,-Kosten oder
der Einordnung von ModernisierungsmaBnahmen.

Hausverwaltung, 10.11.2025: Im Gesprach mit einer Hausverwaltung ging es um einen konkreten
Fall des Fernwarmeanschlusses. Der Kontakt wurde tiber den BBU Verband Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen e. V. vermittelt. Die Hausverwaltung betreut Gebaude u. a. in der
Nahe des Barbarossaplatzes. Die Hausverwaltung erhielt ein Angebot der BEW zum Fernwarmean-
schluss und musste flr den anvisierten Heizungswechsel dann einen entsprechenden Antrag beim
Bezirk stellen. Aufgrund der unklaren rechtlichen Situation und der von der Hausverwaltung als
langwierig empfundenen Antragsprozedur mit unklarem Ausgang wurde die Antragstellung auf
das Jahr 2026 verlegt.

Fokusgruppendiskussion mit Vertreter:innen von sieben Berliner Bezirken, 25.11.2025: Dieser
urspriinglich als Einzelgesprach angesetzte Termin wurde in eine Fokusgruppe umgewandelt, um
die Ergebnisse des Projekts mit méglichst vielen Vertreter:innen verschiedener Bezirke zu diskutie-
ren. Inhalt der Fokusgruppe war die Vorstellung der Ergebnisse der 6konomischen Bewertung (s.
Kapitel 4) und des Prifschemas (s. Kapitel 5). Die Hinweise der teilnehmenden Vertreter:innen wur-
den aufgenommen und vom Projektteam im Nachgang hinsichtlich der 6konomischen Annahmen
sowie der Schritte des Prifschemas weiter diskutiert.

Energieberater, 04.12.2025: Die Energieberatung des Gesprachspartners umfasst ein breites The-
menspektrum (LGftungskonzepte, Thermografie, Energieausweise neben vielen weiteren), wobei
das soziale Erhaltungsrecht einen wichtigen, aber nicht dominierenden Stellenwert einnimmt. Der
Energieberater arbeitet iberwiegend mit Bezirken zusammen, die fachliche Unterstiitzung benoti-
gen, sowie mit Eigentiimer:innen, die Antrage stellen. Die Unterschiede der personellen Kapazitaten
in den Bezirken fiihren zu sehr heterogenen Genehmigungspraktiken: Manche Amter priiften in-
tensiv, andere lehnten Antrdge tendenziell ab, da Ressourcen fehlten. Auch im Umgang mit kom-
plexen gesetzlichen Vorgaben wie dem GEG bestehen Unsicherheiten. Bei der Bewertung energe-
tischer MaBnahmen sollten nach Sicht des Energieberaters sowohl Investitions- als auch Betriebs-
kosten eine Rolle spielen: So kdnnten bei einer Heizungssanierung durchaus finanzielle Mehrbelas-
tungen fir Mieter:innen entstehen, die sich ggfs. durch Energieeinsparungen kompensieren lieBen;
dafiir missten die Betriebskosten aber in die Bewertung einflieBen. Der Umstieg auf Fernwarme
bedeute durch die Modernisierungsumlage sowie gestiegene Energiekosten oft eine doppelte Be-
lastung flr Mieter:iinnen. Verantwortungsbewusste Eigentiimer:innen verzichteten vereinzelt auf
Umlagen, blieben aber die Ausnahme. Besonders Fernwarme wird wegen intransparenter Vertrage
und fehlender Transformationspldne kritisch gesehen®. Fiir eine verlassliche und einheitliche

 Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts liegen die Transformationsplane bereits vor.
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Genehmigungspraxis ware deutlich mehr Personal in den Bezirken sowie ein standardisiertes, elekt-
ronisches Antragsverfahren zielfiihrend. Zwar existierten zahlreiche Ideen zur Verbesserung, doch
wurden bisher nur wenige umgesetzt.

2.3 Zusammenfassung

Der Fachaustausch mit Vertreteriinnen der Bezirke, der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaf-
ten, der Energieberatung sowie der Mieterberatung hat ein konsistentes Bild der aktuellen Geneh-
migungspraxis und ihrer Herausforderungen beim Heizungswechsel in sozialen Erhaltungsgebie-
ten ergeben. Uber alle Akteursgruppen hinweg wurde bestitigt, dass Heizungswechsel zunehmend
an Bedeutung gewinnen, rechtlich jedoch nur unzureichend geklart sind und daher regelmaBig zu
Unsicherheiten, Verzégerungen und uneinheitlichen Entscheidungen in den Genehmigungsver-
fahren fihren.

Die Genehmigungsprifung von Heizungswechseln durch die Bezirke erfolgt Giberwiegend im Rah-
men der Regeln fur energetische MaBnahmen nach den AV Genehmigungskriterien soziale Erhal-
tungsgebiete. MaBgeblich fiir das Priifergebnis sind dabei insbesondere die Vollstandigkeit der
Antragsunterlagen, ein Investitionskostenvergleich sowie die Einhaltung der Modernisierungsum-
lagegrenzen. Gleichzeitig wurde deutlich, dass es flir Heizungsanlagen keinen klar definierten Min-
deststandard gibt, an dem sich die Prifung orientieren kdnnte. Dies erschwert insbesondere die
Bewertung von MaBnahmen, die sich an zukiinftigen GEG-Anforderungen oder an den Zielen der
Warmeplanung orientieren. Die Bezirke berichteten zudem von begrenzten personellen und fach-
lichen Ressourcen, um komplexe technische Konzepte oder detaillierte Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tungen nachvollziehen zu kénnen. In der Folge werden Genehmigungsentscheidungen haufig
stark auf Investitionskosten und formale Kriterien fokussiert, wahrend langfristige Betriebskosten
oder CO,-Kosten bislang kaum systematisch beriicksichtigt werden. Zwischen den Bezirken beste-
hen deutliche Unterschiede in der Auslegung und Anwendung der Prifkriterien, insbesondere im
Umgang mit Fernwarme und Warmepumpen.

Die Gesprache mit den landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften, der Energieberatung und der
Mieterberatung verdeutlichen tbereinstimmend strukturelle Zielkonflikte zwischen Klimaschutz-
anforderungen, Wirtschaftlichkeit und sozialen Erhaltungszielen. Heizungswechsel hin zu klima-
freundlichen Systemen scheitern aus Sicht dieser Akteur:innen haufig an Investitionskostenverglei-
chen gegeniiber fossilen Referenzsystemen, die auch unter Einbezug von Fordermitteln oftmals
unglinstig ausfallen. Kritisch gesehen wird insbesondere, dass die Genehmigungspraxis primar auf
die Kaltmiete abstellt, wahrend steigende Betriebskosten fossiler Heizsysteme und langfristige Kos-
tenwirkungen fir die Mietenden kaum berlicksichtigt werden. Gleichzeitig bestehen hohe Anfor-
derungen an die Qualitat und Plausibilitdt der eingereichten Unterlagen, wahrend standardisierte
Verfahren und klare VergleichsmaBstdbe fehlen. Aus Mietendensicht stehen vor allem kurzfristige
Kostenwirkungen im Vordergrund. Langfristige Einsparpotenziale oder klimapolitische Ziele spielen
eine untergeordnete Rolle, insbesondere bei schwer nachvollziehbaren Preismechanismen wie der
Fernwarme.

Insgesamt zeigen die Ergebnisse des Fachaustauschs, dass Heizungswechsel in sozialen Erhal-
tungsgebieten derzeit in einem Spannungsfeld zwischen Klimaschutzzielen, sozialen Erhaltungs-
zielen und begrenzten administrativen Kapazitaten stehen. Die bestehenden Regelungen bieten
keine hinreichend klaren MaBstédbe fir die Bewertung zukunftsfahiger Warmeversorgungsldsun-
gen. Dies fuhrt zu uneinheitlicher Genehmigungspraxis, Planungsunsicherheit fiir Eigentiimer:innen
sowie zu einer unzureichenden Berlicksichtigung langfristiger Kostenwirkungen fiir die Mietenden.

In den beiden Veranstaltungen des erweiterten Arbeitskreises (6.10.2025 und 10.12.2025) zeigte
sich seitens der Stakeholder groBes Interesse am Austausch zur Thematik. Bei der Veranstaltung
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am 6.10.2025 am Fraunhofer ENIQ in Berlin wurde nach der Prasentation der bis dato erarbeiteten
Ergebnisse seitens des Projektteams das Feedback der Teilnehmenden fiir die weitere Ausarbeitung
eingeholt. Bei der Online-Veranstaltung am 10.12.2025 wurde mit den Stakeholdern nach der Er-
gebnisprasentation hinsichtlich der verschiedenen erarbeiteten Ergebnisse vertieft tiber die Annah-
men und ggfs. ndétigen Nachjustierungen diskutiert. Seitens der Bezirke wurde angemerkt, dass die
Ergebnisse interessante Erkenntnisse liefern, die Schwierigkeit aber sei, wie man die Eigentimer:in-
nen kommunikativ am besten mitnehme.
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3 Charakterisierung Beispielgebiet und Einzelgebaude

In diesem Kapitel erfolgt die Auswahl und systematische Charakterisierung des beispielhaften so-
zialen Erhaltungsgebiets sowie konkreter Einzelgebaude, um typische Ausgangssituationen und
Genehmigungskonstellationen beim Heizungswechsel abzubilden. Die gewonnenen gebiets- und
gebaudespezifischen Erkenntnisse bilden die Grundlage fiir die anschlieBende 6konomische Be-
wertung, die in Kapitel 4 beschrieben ist, und stellen sicher, dass die Entwicklung von Priifkriterien
und Handlungsempfehlungen auf realen Berliner Rahmenbedingungen basiert.

Das Beispielgebiet Barbarossaplatz / Bayerischer Platz im Bezirk Tempelhof-Schoneberg stellt
ein innerstadtisches, dicht bebautes und funktional gemischtes soziales Erhaltungsgebiet dar, das
durch eine ausgepragte Heterogenitat der baulichen, sozialen und eigentumsstrukturellen Bedin-
gungen gekennzeichnet ist. Die Grundlage der folgenden Charakterisierung bilden die Zensusdaten
auf Baublockebene aus der Zensuserhebung des Jahres 2022, Gebaudenutzungsinformationen auf
Objektebene aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster (ATKIS), berechnete Warmeverbrauchsda-
ten auf Gebdudeebene aus EnergyMapBerlin sowie die vertiefende qualitative und quantitative
Analyse der Studie zur Uberpriifung der sozialen Erhaltungsverordnung fiir das Gebiet (LPG 2021).
Die Ergebnisse werden systematisch miteinander verkniipft und im Sinne einer integrierten War-
meplanungs- und Gebietsanalyse aufbereitet.

3.1 Gebietstlibersicht

Das soziale Erhaltungsgebiet Barbarossaplatz / Bayrischer Platz liegt im Bezirk Tempelhof-Schéne-
berg und erstreckt sich in Ost-West Richtung von der ElBholzstraBe bis zur Bambergerstrale und
in Nord-Sud Richtung von der HohenstaufenstraBe bis zur GrunewaldstraBe (Abbildung 3). Das
Gebiet setzt sich aus 40 Baubldcken mit fast ausschlieBlich geschlossener Bauweise zusammen und
hat eine Gesamtflache von 72,8 Hektar. Der Zensus 2022 gibt 711 Gebaude mit Wohnraum bzw.
681 Wohngebaude an — Nichtwohngebdude werden im Zensus nicht erfasst. Das Amtliche Liegen-
schaftskataster hat hingegen eine andere Abgrenzung auf Gebdudeobjektebene. Grundsatzlich
kann ein Gebaudeobjekt entweder mehrere Adressen umfassen oder einer Adresse kdnnen auch
mehrere Gebdudeobjekte zugeordnet sein. Aus der Auswertung der ALKIS Geodaten resultieren
559 Geb&dudeobjekte (ohne technische Gebaude und Garagen) mit 322 reinen Wohngebauden, 176
Wohngebauden mit Mischnutzung aus Gewerbe, Handel, Dienstleistung (GHD) und Industrie. Ins-
gesamt sind 61 Nichtwohngebaude in dem Gebiet. Darunter sind u. a. Schulen, Kitas, Blro- und
Verwaltungsgebaude und Lagergebaude (vgl. Kapitel 3.3). Der in EnergMapBerlin ausgewiesen
Warmebedarf der Gebaude in dem Gebiet betragt insgesamt rund 120 GWh pro Jahr.
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Abbildung 3: Karte Gebiet Barbarossaplatz / Bayerischer Platz
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Quelle: Eigene Darstellung

3.2 Warmeversorgung

Die Warmeversorgung des Gebiets ist historisch gewachsen und weist einen deutlichen Schwer-
punkt auf fossilen Energietragern auf. Die durchschnittliche Warmedichte liegt bei etwa
2.330 MWh je Hektar und Jahr. Dieser Wert ist typisch fiir innerstadtische Berliner Blockrandquar-
tiere und zeigt, dass das Gebiet ein besonders verdichtetes raumliches Geflige mit einer hohen
Konzentration an Wohn- und Mischnutzungen aufweist. Einige Blocke erreichen berechnete War-
medichten von Uber 4.300 MWh je Hektar und Jahr, was die energetische Relevanz dieses Raums
fur leitungsgebundene Lésungen wie Fernwarme oder lokale Warmenetze unterstreicht.

Die Zensusdaten zeigen, dass rund 71 % der Gebadude (iber eine Zentralheizung verflgen, was die
dominierende Form der Warmebereitstellung im Gebiet darstellt. Etagenheizungen bilden mit gut
14 % einen relevanten Restbestand, wahrend Fernwdrme im Sinne dezentraler Ubergabestationen
etwa 13 % des Gebaudebestands ausmacht. Einzel6fen spielen nur noch eine marginale Rolle und
sind auf wenige Gebaude beschrankt (Abbildung 4).

Fraunhofer ISI & IREES | 20



Umsetzungsstrategie fir eine zukunftsfahige Warmeversorgung in Milieuschutzgebieten

Abbildung 4:  Anteil der Warmeversorgungsart der Wohngebdaude im Gebiet
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Quelle: Eigene Darstellung; Primdrdaten: Zensus 2022

Die Analyse der Energietrager unterstreicht die ausgepragte Abhangigkeit von fossilen Brennstof-
fen: Mehr als die Halfte der Wohngebaude werden mit Gas beheizt, wéhrend fast ein Drittel weiter-
hin auf Olheizungen angewiesen ist (Abbildung 5). Fernwérme deckt etwa ein Achtel des Bestands
ab und erneuerbare Energietrager wie Warmepumpen oder holzbasierte Systeme sind praktisch
nicht vertreten. Aus Sicht der Treibhausgasreduktion besteht daher ein erheblicher Umstellungs-
bedarf, der sowohl zentrale Losungen wie den Ausbau von Fernwarme als auch dezentrale Optio-
nen wie gebdudeintegrierte Warmepumpen oder hybride Systeme betreffen kann.
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Abbildung 5: Energietrager der Warmeversorgung in Wohngebiuden
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Die LPG-Studie ,Nachuntersuchung zur Uberpriifung der bestehenden sozialen Erhaltungsverord-
nung Barbarossaplatz/Bayerischer Platz im Bezirk Tempelhof-Schéneberg in Berlin” aus dem Jahr
2021 (LPG 2021) bestatigt diese deutliche Schieflage zugunsten fossiler Warmeversorgung und
weist zudem darauf hin, dass ein groBer Teil der Gebaude iber ungeddmmte Fassaden verfligt, was
die Effizienzpotenziale zusatzlich erhdht. Laut der Studienergebnisse waren zum Zeitpunkt der Vor-
untersuchung rund zwei Drittel der untersuchten Fassaden nicht gedammt, und ein relevanter An-
teil wies sichtbare Schaden auf. Zudem besteht in mehr als 60 % der Wohnungen ein bislang un-
genutztes Potenzial zur Umstellung auf zentrale Warmwassersysteme. Diese Befunde verdeutli-
chen, dass die energetischen Modernisierungsmaoglichkeiten im Gebiet erheblich sind und sowohl
die Gebaudehille als auch die Warmebereitstellung betreffen. Die geringe Verbreitung erneuerba-
rer Warmetechnologien unterstreicht die bislang nur geringe Umsetzung der Warmewende im Be-
stand, was zugleich den hohen Transformationsbedarf markiert.

Vor diesem Hintergrund kommt dem Ausbau und der Dekarbonisierung der leitungsgebundenen
Warmeversorgung eine zentrale Rolle zu. Der Dekarbonisierungsfahrplan der Berliner Fernwarme
sieht vor, die Warmeerzeugung schrittweise bis spatestens zum Jahr 2040 weitgehend klimaneutral
umzustellen und gleichzeitig die Netzinfrastruktur weiterzuentwickeln. Hierzu zahlen insbesondere
der Ausbau erneuerbarer und klimaneutraler Warmequellen wie GroBwarmepumpen, Geothermie
sowie die Nutzung von Ab- und Umweltwarme, aber auch die Erweiterung und Verdichtung der
bestehenden Warmenetze. Parallel dazu sind Effizienzsteigerungen im Netzbetrieb sowie eine stér-
kere Integration dezentraler Einspeiser vorgesehen, um zusatzliche Anschlussmdglichkeiten zu
schaffen und die Fernwdrme perspektivisch als zentrale Saule der urbanen Warmewende auszu-
bauen. Fir das konkrete Gebiet Uberpriift die BEW einen Ausbau des bestehenden Warmenetzes.
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3.3 Gebaudestruktur

Die bauliche Struktur des Gebiets weist eine charakteristische Mischung aus griinderzeitlichen
Blockrandbebauungen und Geschosswohnungsbauten der Nachkriegszeit auf. Fast die Halfte des
Gebdudebestands wurde in den Jahren 1949 bis 1978 errichtet, wahrend rund 40 % der Gebaude
aus der Zeit vor 1919 stammen. Diese beiden Baualterssegmente pragen das Gebiet sowohl archi-
tektonisch als auch energetisch. Jingere Baualtersklassen spielen nur eine untergeordnete Rolle.
Neubauten nach 1991 umfassen weniger als 5 % des Bestands und beschranken sich auf einzelne
BaultickenschlieBungen und Nachverdichtungen.

Die Gebaudenutzungsdaten zeigen, dass das Gebiet Giberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt
ist (Abbildung 6). Etwa die Halfte des Bestands besteht aus reinen Wohngeb&duden, wahrend knapp
ein Drittel Mischgebaude mit Wohn- und gewerblichen Nutzungen darstellt. Diese Mischnutzungen
konzentrieren sich vor allem auf die Erdgeschosszonen entlang der HauptstraBen und sind charak-
teristisch fur stadtische Gebiete mit kleinteiligem Einzelhandel und Dienstleistungsangeboten.
Nichtwohngebaude wie Schulen, soziale Einrichtungen, Birogebaude oder Gewerbebauten ma-
chen knapp ein Viertel aus und tragen zur vielfaltigen Funktionsstruktur des Gebiets bei.

Abbildung 6: Gebdude im Gebiet Barbarrossplatz / Bayrischer Platz nach Gebaudefunk-
tion
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Quelle: Eigene Darstellung; Primardaten: Amtliches Liegenschaftskataster

Die stadtebauliche Konfiguration wird im Kern durch eine geschlossene, mehrgeschossige Block-
randbebauung gepragt, die die typischen Merkmale der Berliner Griinderzeitquartiere aufweist. In-
folge von Kriegsschaden wurden im Laufe der Jahrzehnte zahlreiche Baullicken durch zeilenartige
oder hofseitig orientierte Geschosswohnungsbauten der 1950er bis 1990er Jahre erganzt.
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Mit Blick auf die Warmeplanung ist die Gebaudestruktur von groBer Bedeutung. Die hohe Bebau-
ungsdichte, die Nutzungsmischung und die kompakten Blockrander bieten sehr glinstige Voraus-
setzungen fiir leitungsgebundene Versorgungssysteme. Altbauquartiere mit ungedéammten Fas-
saden weisen erheblichen Sanierungsbedarf auf, wahrend Teile des Nachkriegsbestands zwar bau-
lich jinger sind, jedoch energetisch ebenfalls haufig Defizite zeigen.

34 Eigentumsstruktur

Die Eigentumsverhaltnisse im Gebiet sind stark kleinteilig und weisen eine Dominanz privater Ei-
gentiimerformen auf. Die Zensusdaten zeigen, dass etwa ein Drittel der Wohngebaude im Besitz
von Wohnungseigentimergemeinschaften (WEG) steht, gefolgt von einem dhnlich groBen Anteil
privater Einzeleigentiimer:innen (Abbildung 7). Zusammen vereinen diese beiden Gruppen mehr als
65 % des gesamten Gebdudebestands. Privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen halten
knapp ein Finftel der Gebaude, wahrend kommunale Wohnungsunternehmen nur rund 9 % aus-
machen. Genossenschaften sind im Gebaudebestand nicht vertreten.

Abbildung 7:  Eigentumsstruktur im Gebiet Barbarrosaplatz / Bayrischer Platz

3%

m Gemeinschaft von
Wohnungseigentimern/-innen

® Privatperson/-en

Kommune oder Kommunales
Wohnungsunternehmen

® Privatwirtschaftliches
Wohnungsunternehmen

= Anderes
privatwirtschaftliches
Unternehmen

m Nicht definiert

Quelle: Eigene Darstellung; Primérdaten: Zensus 2022

Fur die Warmewende ergeben sich aus dieser Eigentumsstruktur mehrere Implikationen. Erstens
fuhrt die starke Fragmentierung des Eigentums zu einem erheblichen Koordinationsbedarf, da ener-
getische Modernisierungen und Umstellungen der Warmeversorgung haufig gemeinschaftliche
Entscheidungen innerhalb von Wohnungseigentiimergemeinschaften erfordern. Dies kann Ent-
scheidungsprozesse verzdgern und macht spezifische Beratungs- und Unterstiitzungsangebote er-
forderlich. Zweitens fallen die kommunalen Bestande zwar als potenzielle Ankerkunden fir Warme-
netze ins Gewicht, ihr Anteil ist jedoch insgesamt zu gering, um groBraumige Transformationspro-
zesse maBgeblich zu steuern.
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3.5 Auswahl Typgebaude und Warmeversorgungsvarianten

Basierend auf der Gebdudestruktur werden zwei reprasentative Gebaudetypen fir das Gebiet aus-
gewahlt, welche im nachfolgenden Schritt als zugrundeliegende Fallstudien fiir die 6konomische
Bewertung unterschiedlicher Warmeversorgungssysteme in Kapitel 4 dienen.

Basierend auf den Gebaudestrukturdaten werden zunachst reprasentative generische Gebaudety-
pen mit Bezug auf Gebdudenutzung / Gebaudeart, Kubatur sowie Baualter und damit verbundene
typische bauphysikalische Eigenschaften der Gebdudehiille abgeleitet. Als reprasentative Gebaude-
art werden entsprechend der vorliegenden Gebaudestruktur GroBe Mehrfamilienhduser (GMH)
gewahlt, wobei ein Typgebdude in der Baualtersklasse bis 1918 und ein Typgebaude in der Baual-
tersklasse 1949 bis 1968 gewahlt wird (Abbildung 8).

Abbildung 8: Représentative Gebaudeart und Baualtersklassen im Gebiet

GroBe Mehrfamilienhduser dominierender Gebaudetyp Baualtersklassen bis 1918 und 1949- 1968
- mit/ ohne Mischnutzung mit Gewerbe im EG dominierend
Unbeheitzt

GMH 1969 -

8 1978

GMH 1958 - 5
. 1968
Sonstige 77
GMH bis
1918
232
GMH GMH 1949 -
1957
469 155

GMH = GroBes Mehrfamilienhaus, Sonstige umfasst: MFH = Mehrfamilienhaus, HH = Hochhaus; EFH = Einfamilienhaus; BVA = Bio
Verwaltungs- oder Amtsgebaude,

FH = Forschung und Hochschullehre, HG = Handelsgebaude, KF = Kultur und Freizeit, PWLB = Technikgebaude, SKB = Schulen,
Kindertagesstatten und sonstige Betreuungsgebaude, UN = Unbeheizt

Quelle: Eigene Darstellung: Primardaten: Zensus 2022, EnergyMap Berlin

Aus der Verschneidung der Baualtersklassen mit dem 3D-Gebdudemodell (LOD2-Daten) wird die
typische Kubatur der Gebaude in dem Gebiet ausgewertet. Flr die GMH bis 1918 ergibt sich eine
mittlere Grundflache zwischen 500 und 600 m?, fiir GMH 1949 bis 1968 betrégt diese 200 bis 300
m? (Abbildung 9).
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Abbildung 9  Verteilung der Grundfldache der ausgewdhlten Gebaudetypen in dem Gebiet
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Quelle: Eigene Darstellung; Primardaten: Zensus 2022, EnergyMap Berlin, LOD-2-Daten

Abbildung 10 zeigt die Auswertung der Gebdaudehdhen und die daraus abgeleitete Vollgeschoss-
zahl anhand von Annahmen zur lichten Héhe. Fir die Griinderzeitgebaude bis 1918 werden dabei
lichte HOhen pro Geschoss von 3,8 m und fir die Baualtersklasse 1949 bis 1968 von 2,6 m ange-

nommen.

Abbildung 10 Gebiudehdhe und abgeleitete Geschossanzahl
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Quelle: Eigene Darstellung; Primardaten: Zensus 2022, EnergyMap Berlin, LOD-2-Daten

Tabelle 1 fasst die abgeleiteten Parameter der Typgebaude zusammen. Die U-Werte der einzelnen
Bauteile im Ausgangszustand der Gebaude werden entsprechend der Typgebaude der deutschen
Gebaudetypologie des Institut fiir Wohnen und Umwelt (Loga et al. 2015) zugeordnet.
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Tabelle 1 Ubersicht reprisentative Typgebaude fiir das Gebiet

Bezeichnung GMH bis 1918 GMH 1949 - 1968
Gebaudetyp GroBes Mehrfamilienhaus GroBes Mehrfamilienhaus
Gebéaudeart Mittelhaus Mittelhaus
Anzahl Vollgeschosse 5 5
Wohnflache 2.304 815
Anzahl Wohneinheiten 19 10
Zugeordnetes Referenzgebaude GMH_B GMH_E
Tabula / IWU Gebé&udetypologie *

U-Werte [W/(m?K)]

Dach / obere Geschossdecke 1,3 0,6
Fenster 2,8 3,0
AuBenwand 1,7 1,2
Kellerdecke 1,2 1,6

" siehe Loga et al. (2015)

3.5.1 Warmeversorgungsvarianten

Als mdgliche Warmeversorgungsvarianten werden die fur die Typgebaude relevantesten GEG-kon-
formen Warmeversorgungssysteme berlicksichtigt. Dabei ergeben sich in der Realitat im Einzelfall
jedoch Einschrankungen, die den Losungsraum weiter einschranken kénnen. Wie in Kapitel 3.2 dar-
gestellt, stellt aktuell die Gas-Zentralheizung die liberwiegende Warmeversorgungsart im Gebiet
dar. Allerdings haben Gas-Etagenheizungen ebenfalls einen relevanten Anteil, fir die sich andere
Herausforderungen bei der Umstellung auf GEG-konforme Warmeversorgungssysteme ergeben.
Daher wird fir beide Typgebdude der Heizungstausch sowohl in der Variante mit Zentralheizung
als auch in der Variante mit Etagenheizung im Status-Quo analysiert. Eine Darstellung der betrach-
teten Varianten findet sich in Abbildung 11.

3.5.2 EffizienzmaBnahmen

Um den unterschiedlichen Voraussetzungen fir die Umstellung auf erneuerbare Warmeversor-
gungssysteme in Kombination mit energetischen SanierungsmaBnahmen Rechnung zu tragen, wer-
den fir jedes Typgebdude neben dem unsanierten Ausgangszustand zwei Sanierungsvarianten
definiert. Die erste Variante sieht eine umfassende Sanierung aller Bauteile nach den Mindestan-
forderungen des GEG vor (,Energy Efficiency First”, EE1st), wahrend die zweite Variante auf gering-
investive MaBnahmen fokussiert zur Optimierung der Warmeverteilung und -tbergabe (,Nieder-
temperatur ready”, NT-Ready).

Daras ergeben sich unterschiedliche Varianten aus EffizienzmaBnahmen und moglichen Warme-
versorgungsystemen fir die beiden Typgebaude. Einschrankungen mit Bezug auf die moglichen
Warmeversorgungsvarianten ergeben sich bei der Ausgangssituation mit einer Etagenheizung. Bei
der Sanierungsvariante EE1st sind zusatzliche Investitionen flr die Zentralisierung der Warmever-
teilung bericksichtigt, wahrend bei der Variante NT-Ready wohnungsweise Warmeversorgungs-
systeme bestehen bleiben. Fir diese letztgenannte Variante kommen als GEG-konforme Warme-
versorgungssysteme daher nur die Nutzung von (bilanziellen) Biomethan oder als neue, noch in
Erprobung befindliche Technologie die Umstellung auf Etagenwdrmepumpen in Frage.
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3.5.3

Die Berechnung des Warmeenergiebedarfs erfolgt nach DIN V 18599 mit energetischen Bilanzie-
rungsprogrammen fiir Wohn- und Nichtwohngebdude ZUB Helena Ultra’. Tabelle 2 gibt einen
Uberblick iber den Warmebedarf der Typgebaude im Ausgangszustand und den beiden Sanie-

Warmebedarf der Typgebaude und Sanierungsvarianten

rungsvarianten. Diese Werte dienen als Grundlage fir die 6konomische Bewertung (vgl. Kapitel 4)

Tabelle 2: Wiarmebedarf und Parameter der Warmeversorgungssysteme
Typgebéaude GMH 1918 GMH 1968
Sanierungsvariante Bestand |NT-Ready |EElst Bestand NT-Ready |EElst
Raumwarme Warmeenergie [kWh/a]
Zu deckender 299.009 299.009 112.747 103.321 103.321 56.029
Nutzenergiebedarf
+ Verluste durch Verteilung 39.623 34518 34518 22.096 14.607 21.874
+ Verluste durch Ubergabe 44.861 15.802 15.802 17.714 13.119 10.255
Erzeugernutzenergie 383.493 349.328 163.066 143.130 131.047 88.159
Warmwasser Warmeenergie [kWh/a]
Zu deckender 21.544 21.544 21.544 10.777 10.777 10.777
Nutzenergiebedarf
+ Verluste durch Verteilung 484 484 477 4.823 4.823 4.823
Erzeugernutzenergie 22.028 22.028 22.021 15.600 15.600 15.600
Hilfsenergie Strom [kWh/a]
Endenergiebedarf Hilfsenergie 1.684 1.026 1.026 979 946 946
Heizsystem
Gebaudeheizlast [kW] 180 164 91 61 56 32
Rechnerische Volllaststunden 2.129 2.129 1.790 2.346 2.346 2.781
(VLH)

" https://www.zub-systems.de/de/produkte/helena/ultra
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4 Okonomische Bewertung von Wirmeversorgungsoptionen

4.1 Zielsetzung

Die 6konomische Analyse in Kapitel 4 macht nachvollziehbar, wie sich GEG-konforme Heizungs-
wechsel und energetische Sanierungen der Gebaudehiille in sozialen Erhaltungsgebieten auf die
energierelevanten Kosten der Mieter:innen auswirken. Im Fokus stehen fiir Berlin typische Mehrfa-
milienhduser, die auch im sozialen Erhaltungsgebiet Barbarossaplatz/Bayerischer Platz mit groBer
Haufigkeit vorkommen. Die Heizsysteme und Gebaudehiillenzustande dieser Gebaude werden sys-
tematisch nach Vollkosten- bzw. Kapitalwertmethodik aus Mieter:innenperspektive verglichen. Un-
tersucht werden neun einzelne Fragestellungen, die fiir die Bewertung von Heizungswechseln in
sozialen Erhaltungsgebieten im Zuge von Genehmigungsvorgangen von Bedeutung sind.

Der Fokus der Analyse liegt auf Fragestellung F1, wobei diese durch Detailanalysen in F2 bis F9
flankiert wird. F2 bis F9 stellen dabei Sensitivitats- bzw. systematische Variantenrechnungen dar.

F1: Wie wirken sich vorzeitige GEG-konforme Heizungswechsel und Modernisierungen
der Gebdudehiille auf die energierelevanten Kosten fiir Mieter:innen aus?

Ausgangspunkt der Bewertung bildet ein Gas-Brennwertkessel, der im Jahr 2015 installiert wurde.
Die Grundkonstellation der Analyse — siehe im Detail Kap. 4.2.1 — unterstellt einen vorzeitigen Hei-
zungstausch im Jahr 2030, also fiinf Jahre vor dem rechnerischen Erneuerungszeitpunkt des Be-
standskessels (2035), sowie — je nach Variante — eine ebenfalls vorgezogene Modernisierung der
Gebaudehdille. Ein vorzeitiger Wechsel wird gewahlt, weil im Zuge des Aus- und Neuaufbaus von
Warmenetzen typischerweise ganze StraBenziige erschlossen werden. Aus Sicht einer kosteneffi-
zienten Netzentwicklung ist es sinnvoll, mdglichst viele Gebdude parallel zu den ohnehin anfallen-
den Tiefbauarbeiten anzuschlieBen, auch wenn einzelne Kessel ihre rechnerische Restlebensdauer
noch nicht erreicht haben; zugleich kann ein vorgezogener Austausch auch bei Warmepumpen
sachgerecht sein, wenn ohnehin HillmaBnahmen anstehen und die Systemumstellung im Zuge der
Sanierung mit umgesetzt wird. Die Analyse bildet daher eine Konstellation ab, in der ein solcher
vorgezogener Systemwechsel auf seine Auswirkungen auf die energierelevanten Kosten der Mie-
ter:iinnen hin bewertet wird. F1 untersucht, wie sich diese vorzeitig umgesetzten GEG-konformen
Heizungswechsel und GebdudehillenmaBnahmen —in Form von 18 Grundvarianten — auf die ener-
gierelevanten Kosten der Mieteriinnen auswirken, wenn sie mit einem Referenzpfad ,Gas-Brenn-
wertkessel im Bestand” verglichen werden. Im Zentrum steht damit die Frage, ob sich ein gebiin-
delter, vorgezogener Umstieg auf zukunftsfahige Systeme fiir Mieter:innen langfristig rechnet.

F2: Welchen Einfluss hat der konkrete Austauschzeitpunkt auf die Wirtschaftlichkeit
von Heizungswechseln?

Aufbauend auf der Grundkonstellation mit einem Tausch im Jahr 2030 variiert F2 den Zeitpunkt des
Heizungstauschs systematisch: von einem sehr friihen Umstieg bereits ab dem Jahr 2025 (also rund
zehn Jahre vor Ende der technischen Lebensdauer) bis hin zum Austausch erst im Jahr 2035, wenn
die Bestandsanlage regular ersetzt werden misste. Ziel ist es zu analysieren, wie sich eine zeitliche
Vorverlagerung oder Verzogerung des Systemwechsels auf die Kostenbelastung der Mieter:innen
auswirkt — insbesondere im Spannungsfeld zwischen friiherer Modernisierungsumlage und Effizi-
enzgewinne im Zuge des Heizungstauschs.

Fraunhofer ISI & IREES | 29



Umsetzungsstrategie fir eine zukunftsfahige Warmeversorgung in Milieuschutzgebieten

F3: Welchen Einfluss hat Forderung auf die Kostenwirkung des Heizungswechsels?

F3 untersucht die Rolle von Investitionszuschissen, insbesondere der Bundesférderung fir effizi-
ente Gebdude (BEG). In der Standardrechnung werden diese Zuschiisse berlicksichtigt und redu-
zieren die eigenfinanzierten Investitionsausgaben der Vermieter:innen. Durch den Vergleich mit
Varianten ohne Férderung wird deutlich, wie stark eine Férderung die Modernisierungskosten und
die mdgliche Modernisierungsumlage beeinflusst und in welchem Umfang sie dazu beitragt, Mie-
ter:innen in sozialen Erhaltungsgebieten vor mdéglichen Warmmietsteigerungen zu entlasten.

F4: Wie rentabel sind geringinvestive MaBnahmen zum Heizkoérpertausch?

F4 widmet sich geringinvestiven MalBBnahmen an der Warmeverteilung, insbesondere dem Heizkor-
pertausch bzw. der ertiichtigten Warmetbergabe. Diese Manahmen ermdéglichen niedrigere Vor-
lauftemperaturen und sind damit ein Schliissel, um Warmepumpen effizient zu betreiben und bei
Fernwarme die Transformation hin zu niedertemperaturfahigen Netzen zu unterstiitzen. Die Ana-
lyse bewertet, in welchem Umfang sich solche MaBnahmen aus Mieter:innensicht rechnen.

F5: Welchen Einfluss haben Schwankungen im CO,-Preis auf die Ergebnisse?

Mit der Einfihrung des ETS2 und der Weiterentwicklung der CO,-Bepreisung besteht erhebliche
Unsicherheit Gber die zukiinftige CO,-Preisentwicklung.® F5 analysiert, wie empfindlich die Ergeb-
nisse gegeniber héheren oder niedrigeren CO,-Preisniveaus sind und in welchem MaBe steigende
CO;-Preise die Referenzvariante (Gas-Brennwertkessel, perspektivisch betrieben mit Biomethan)
verteuern und emissionsarmere Alternativen flir Mieter:innen attraktiver machen.

F6: Welchen Einfluss hat die Diskontierungsrate auf die Kostenbewertung?

F6 adressiert die Frage, wie stark die Wahl der Diskontierungsrate die Bewertung der Varianten
verandert.” Ausgehend von einer Basisrate von 4 % p. a. (real) (s. Kapitel 4.2.4) werden niedrigere
und hohere Diskontraten betrachtet. Niedrige Raten entsprechen eher einer normativen, volkswirt-
schaftlich orientierten Sicht, in der langfristige Einsparungen stark zahlen. Hohe Raten spiegeln eine
ausgepragte Gegenwartspraferenz, knappe Liquiditdt und begrenzte Planungshorizonte wider. In
der Mieter:innenperspektive bedeutet das: Je niedriger die Diskontierungsrate, desto starker schla-
gen langfristige Kosteneinsparungen — etwa durch Warmepumpen — zu Buche.

F7: Welchen Einfluss hat der Betrachtungszeitraum auf die Ergebnisse?

F7 beleuchtet den Einfluss der Lange des Betrachtungszeitraums auf die Ergebnisse. StandardmaBig
wird ein Zeitraum von 20 Jahren (2025-2045) angesetzt (s. Kapitel 4.2.4). Kiirzere Zeitrdume wiirden
insbesondere spater einsetzende Kostenanderungen, etwa stark steigende CO,-Preise im ETS2 oder
langfristige Effizienzgewinne, weniger stark oder gar nicht abbilden. Wie in Kapitel 4.2.4 erlautert,
beeinflusst der Betrachtungszeitraum jedoch nicht die Amortisation von Investitionen, da gemaB
Kapitalwertmethode mit linearen Restwerten gearbeitet wird, die die Nutzungsdauer anteilig be-
rlcksichtigen. Er steuert vielmehr, welcher Ausschnitt der Energiepreis-, CO,- und

ETS2 (EU Emissions Trading System 2) bezeichnet das neue européische Emissionshandelssystem fiir Brennstoffe in den Sektoren
Gebaude und StraBenverkehr; es ist vom bestehenden ETS1 fur Energieanlagen und Industrie abzugrenzen. Im Gebaudebereich
soll ETS2 das nationale Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) perspektivisch ablosen bzw. in dieses Uberfihren. In den hier
verwendeten Preisannahmen (vgl. Abschnitt 4.2.5) wird ein Start im Jahr 2027 unterstellt; EU-rechtlich wurde der Start zwischen-
zeitlich auf 2028 verschoben. Diese spatere Anpassung ist in den Berechnungen nicht nachgefihrt.

Die Diskontierungsrate bestimmt, wie stark Kosten und Einsparungen in der Zukunft gegenliber heute gewichtet werden. Aus
Mieter:innenperspektive ist dies relevant, da heutige Entlastungen bei knapper Liquiditat, begrenzten Planungshorizonten und
unsicherer Verbleibsdauer oft starker ins Gewicht fallen als gleich hohe Entlastungen in ferner Zukunft. Vgl. Abschnitt 4.2.4.
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Kostenentwicklung in die Bewertung eingeht und damit, wie stark langfristige Strukturdanderungen
der Warmeversorgung in den Ergebnissen aus Mieter:innensicht sichtbar werden.

F8: Wie beeinflusst die Ausgestaltung der Warmelieferverordnung (WarmelLV) bei Um-
stellung auf gewerbliche Warmelieferung (Fernwiarme) die Kostenverteilung zwischen
Mieter:innen und Eigentiimer:innen?

F8 untersucht, wie sich unterschiedliche Annahmen zur Umsetzung des Kostenneutralitatsprinzips
nach § 556c BGB i. V. m. WarmeLV auf die Kostenverteilung auswirken. Im Standardfall wird eine
strikte Kostenneutralitat unterstellt, bei der die Mehrkosten der Fernwdrme Uber die modellhafte
Kompensation vollstandig den Eigentiimer:innen zugewiesen werden (s. Kapitel 4.2.4). Demgegen-
Uber betrachtet die Sensitivitat ,Verbandevorschlag 0,50 EUR/m*Monat” (Kasten 5) ein alternatives
Regime, in dem eine begrenzte Mehrbelastung der Mieter:innen zugelassen und im Gegenzug auf
Modernisierungsumlagen fiir gebaudeseitige Komponenten (insbesondere die Hauslibergabesta-
tion) verzichtet wird. Dadurch wird untersucht, ob bzgl. Fernwarme unter verschiedenen regulato-
rischen Weichenstellungen robuste Schlussfolgerungen gezogen werden kénnen.

F9: Wie beeinflusst die Referenztechnologie (Gaszentral- vs. Gasetagenheizung) die
Kostenwirkung eines Systemwechsels?

F9 erweitert die Analyse um den Sonderfall, dass nicht — wie in F1 bis F8 — eine zentrale Gasheizung,
sondern ein Bestand mit Gasetagenheizungen den Ausgangspunkt bildet. Betrachtet wird, wie sich
der Wechsel auf Fernwdrme bzw. zentrale Warmepumpen aus Mieter:innensicht darstellt, wenn zu-
nachst eine Zentralisierung der Warmeversorgung erforderlich ist. Methodisch wird hierfur ein zu-
satzlicher Investitionsblock fur die Zentralisierung angesetzt und in der Kostenverteilung fir Mie-
ter:innen Uber die Modernisierungsumlage abgebildet. Gleichzeitig gilt bei Fernwarme der modell-
hafte Verteilungsmechanismus der WarmeLV nicht, da § 556c BGB i. V. m. WarmeLV an die Umstel-
lung einer vermieterseitigen Eigenversorgung ankniipft und dieser Fall bei wohnungsweisen
Gasetagenheizungen typischerweise nicht vorliegt. F9 zeigt damit, wie sensibel die Kostenergeb-
nisse gegenliber der Wahl der Referenztechnologie sind und warum Umstellungen von Etagen- auf
Zentralheizung regulatorisch und férderpolitisch gesondert betrachtet werden mussen.

4.2 Methodische Vorgehensweise

421 Betrachtete Varianten

Zur Beantwortung der Analysefragen werden ausgewahlte Typgebaude aus dem sozialen Erhal-
tungsgebiet Barbarossaplatz/Bayerischer Platz betrachtet und unterschiedliche Kombinationen aus
Gebaudehdlle und Heizsystemen gegeniibergestellt.

Grundvarianten
In der 6konomischen Bewertung werden insgesamt 20 Varianten betrachtet (Abbildung 11):
(2 Typgebdude x 3 Gebdudezustinde x 3 Heizungsoptionen) + 2 Referenzvarianten = 20 Varianten.

Ausgangspunkt fir die Typgebdude sind die in Kapitel 3 beschriebenen reprasentativen groBen
Mehrfamilienhduser (GMH):

e ein Vorkriegsbau (GMH 1918) sowie
e ein Geschosswohnungsbau der spaten 1960er Jahre (GMH 1969).

Fir beide Typgebaude werden je drei Gebaudezustande unterschieden:
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Bestand (Ist-Zustand): Die Gebaudehdille entspricht dem heutigen Zustand ohne weiterge-
hende energetische MaBnahmen. Notwendige Instandsetzungen (z. B. Putz- oder Dachrepara-
turen) werden unterstellt, erfolgen jedoch ohne energetische Qualitatsverbesserung Gber das
bestehende Niveau hinaus. Heizflachen verbleiben im Ausgangszustand.
Niedertemperaturfahig (,NT-Ready”): Die Gebdudehdille bleibt unverandert — jedoch werden
Heizflachen und Warmeverteilung ertlichtigt, um niedrige Vorlauftemperaturen zu ermogli-
chen. Dazu zahlen insbesondere der Austausch bzw. die VergréBerung von Heizkorpern, ggf.
die Ergénzung flachenheizender Systeme (z. B. FuBbodenheizung in Teilbereichen), ein hyd-
raulischer Abgleich sowie weitere geringinvestive MaBnahmen. Ziel ist ein warmeerzeugersei-
tiger Betrieb im Niedertemperaturbereich, ohne bauliche Eingriffe in die Gebaudehiille.
Sanierung der Gebaudehiille (,Energy Efficiency First” / EE1st): Energetische Ertlichtigung
der Hullflachen bis mindestens zum GEG-Mindeststandard nach § 48 i. V. m. Anlage 7 GEG.
MaBnahmen umfassen u. a. die Dammung von Dach und Fassade sowie den Austausch der
Fenster; die Warmeverteilung wird erganzend so ausgelegt, dass ein effizienter Warmepum-
pen- bzw. Niedertemperaturbetrieb moglich ist.

Fir jede der drei energetischen Konfigurationen werden drei Heizsysteme betrachtet, die die An-
forderungen des § 71 Abs. 1 GEG erfillen:

Als

ein zentraler Anschluss an ein Warmenetz i. S. d. § 71b GEG, das bis zum Jahr 2045 vollstéandig
mit erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme gespeist wird. Dabei wird unter-
stellt, dass das Gebaude im geplanten Erweiterungsgebiet der Berliner Fernwarmeversorgung
(BEW) liegt und ein Anschluss technisch-wirtschaftlich grundsatzlich realisierbar ist,

eine zentrale Luft-Wasser-Warmepumpe als strombetriebenes Warmepumpensystem gema0
§ 71c GEG. Erforderliche Aufstellflachen (AuBeneinheiten im Hof oder auf dem Dach, Technik-
flachen im Keller) sowie Anforderungen an Schallimmissionen werden im Rahmen der Model-
lierung als l6sbar vorausgesetzt,

eine zentrale Sole-Wasser-Warmepumpe (Erdsondenwarmepumpe) ebenfalls im Sinne des

§ 71c GEG. Hier wird angenommen, dass die fiir Sondenfelder benétigten Flachen bzw. Boh-
rungen und die entsprechenden Genehmigungen im innerstadtischen Kontext technisch und
rechtlich grundsatzlich realisierbar sind.

Referenz dient je Typgebaude jeweils ein Gas-Brennwertkessel im Ist-Zustand der Gebaude-

hille, also der heutige Status quo ohne energetische Sanierung und ohne Systemwechsel.

Abbildung 11: Betrachtete technische Varianten in der 6konomischen Bewertung
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Referenzpfad und Zeitpunkt des Heizungstauschs

Fir den Referenzpfad wird unterstellt, dass der bestehende Gas-Brennwertkessel im Jahr 2015 in-
stalliert wurde. GemaB Technikkatalog Warmeplanung (Langreder et al. 2024) wird fiir den Gaskes-
sel eine technische Lebensdauer von 20 Jahren angenommen, sodass eine regulare Instandsetzung
bzw. Erneuerung im Jahr 2035 fallig ware.

Der Analysezeitraum ist fiir alle Varianten einheitlich auf 20 Jahre von 2025 bis 2045 festgelegt
(vgl. Kapitel 4.2.4). Im Referenzpfad bedeutet dies:

e Von 2025 bis 2035 lauft der vorhandene Gas-Brennwertkessel zunachst weiter mit fossilem
Erdgas. Im Jahr 2035 wird er erneuert. Ab diesem Zeitpunkt greift die Anforderung des
§ 71 Abs. 1 GEG (65 % Erneuerbare). Modellhaft wird angenommen, dass diese Vorgabe im
Referenzfall durch den Einsatz von Biomethan erfillt wird, sodass der Kessel im Zeitraum
2035-2045 als GEG-konforme Gas-Biomethan-Anlage betrieben wird.

e Fir die Gebaudehiille wird angenommen, dass die letzte grundlegende Instandsetzung bzw.
Ertlchtigung im Jahr 1990 erfolgt ist. Ausgehend von einer typischen technischen Lebens-
dauer von 50 Jahren ergibt sich daraus ein reguldrer Instandsetzungszeitpunkt im Jahr 2040.
Im Referenzpfad verbleibt die Hiille im Bestandszustand. Eine weitergehende energetische
Sanierung erfolgt — abgesehen von dieser turnusmaBigen Instandhaltung — nicht.

In den 18 Alternativvarianten (Abbildung 11) werden sowohl der Heizungstausch als auch eine ggf.
vorgesehene Sanierung der Gebaudehlle (,EE1st) modellhaft in das Jahr 2030 vorgezogen, also
funf Jahre vor dem rechnerischen Erneuerungszeitpunkt des Kessels und zehn Jahre vor dem regu-
laren Instandsetzungszeitpunkt der Hille (Abbildung 12). Damit wird ein konsistentes ,Vorziehen”
der beiden zentralen Entscheidungsbausteine (Warmeerzeugung und Hulle) abgebildet.

In der Kostenberechnung werden also die Alternativvarianten (Fernwarme, Luft-Wasser-Warme-
pumpe, Sole-Wasser-Warmepumpe in den drei Gebaudezustéanden) und die Referenzvarianten
(.Gas-Brennwertkessel, Erneuerung 2035, Umstellung auf Biomethan, Hiille im Bestand”) konsistent
Uber den identischen Zeitraum 2025-2045 miteinander verglichen.

Abbildung 12: Annahmen zu Referenz und Zeitpunkt des Heizungstauschs
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42.2 Kostensystematik und Perspektiven

Die 6konomische Bewertung der Heizungsvarianten in Kapitel 4 erfolgt schwerpunktmaBig aus der
Perspektive der Mieter:innen. Erganzend werden die Perspektiven selbstnutzender Eigentiimer:in-
nen und Vermieter:innen mitgefiihrt, um die Logik der Kostenverteilung und die Wirkung gesetzli-
cher Verteilungsmechanismen (z. B. Modernisierungsumlage) zu verdeutlichen. Eine volkswirt-
schaftliche Gesamtperspektive — etwa unter Einbeziehung von CO,-Schadenskosten oder gesamt-
wirtschaftlichen Wohlfahrtseffekten — ist nicht Bestandteil der Analyse.
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Fur jede Perspektive werden in Tabelle 3 die relevanten Kostenkategorien und Kostenpositionen
systematisch zugeordnet. Grundlage ist ein einfaches Vorzeichen-Schema:

e +1 = Kosten (Belastung),
e -1 = Nutzen bzw. negative Kosten (Entlastung, Einnahme),
e 0 = in der Perspektive nicht relevant.

Technische Kosten umfassen die physisch bedingten Kosten der Warmeerzeugung und -verteilung:
Investitionskosten, Wartungskosten sowie laufende Kosten fiir ,Beschaffung & Vertrieb” und Netz-
entgelte. In der Perspektive selbstnutzender Eigentiimer:innen fallen alle diese Positionen direkt an.
Im Mietwohnungsbestand tragen Vermieter:innen primar die Investitionen, wahrend die laufenden
Kosten — im Rahmen der Betriebskostenabrechnung — auf Mieter:innen umgelegt werden.

Bei ,Steuern & Abgaben” wird zwischen Mehrwertsteuer (MwSt.) auf Investitionen, MwSt. auf lau-
fende Ausgaben, CO,-Bepreisung und sonstigen Steuern und Abgaben unterschieden. Im Miet-
wohnungsbestand werden MwsSt. auf Investitionen der Vermieter:innenperspektive, MwSt. auf lau-
fende Kosten, CO,-Bepreisung und sonstige Steuern der Mieter:innenperspektive zugeordnet.

Subventionen in Form von Investitionszuschiissen Uber die Bundesforderung fir effiziente Ge-
baude - EinzelmaBnahmen (BEG EM) werden spiegelbildlich zu den Investitionen behandelt und in
den Perspektiven selbstnutzender Eigentiimer:innen und Vermieter:innen als Nutzen verbucht. Da-
mit werden die eigenfinanzierten Investitionsanteile reduziert. Fir Mieter:iinnen werden Zuschisse
nicht direkt angesetzt. Eine etwaige Entlastung wirkt nur mittelbar Gber geringere umlagefdhige
Kosten bzw. eine reduzierte Modernisierungsumlage.

Die Kategorie ,Umlagen & Transfers” fasst alle Zahlungsstrome zusammen, die aus gesetzlichen
oder vertraglichen Verteilungsmechanismen zwischen Vermieter:innen und Mieter:innen resultie-
ren. Damit wird klar getrennt zwischen (a) den primaren Kosten (Investitionskosten etc.), und (b)
den Verteilungsmechanismen bzw. Korrekturen, die diese Kosten zwischen den Akteuren umlegen
oder teilweise kompensieren (Modernisierungsumlage, CO,-Kostenaufteilung, WarmeLV).
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Tabelle 3: Systematik zur Berechnung von Kostenkategorien und Kostenpositionen je
Analyseperspektive

Parameter 8 nach Perspektive °

Kostenkategorie

Kostenposition k

Mieter:innen

Vermieter:innen

Selbstnutzende
Eigentliimer:innen

Technische Kosten 2@

Investition 0 +1 +1
Wartungskosten +1 0 +1
Beschaffung & Vertrieb +1 0 +1
Netzentgelte +1 0 +1
Steuern & Abgaben |y st auf Investition 0 +1 +1
MwSt. auf Ifd. Ausgaben +1 0 +1
CO,-Bepreisung +1 0 +1
Sonstige Steuern und
Abgaben + 0 +
Subventionen Investitionszuschuss
N 0 -1 -1
(Forderung)
Umlagen & Modernisierungsumlage +1 -1 0
Transfers
Warmelieferverordnung -1 +1 0
CO,-Kostenaufteilung -1 +1 0

2 Nettokosten, ohne MwsSt. | ® Legende: +1 Kosten (Belastung), —1 = Nutzen bzw. negative Kosten (Entlastung, Einnahme), 0 = in
der Perspektive nicht relevant. Vgl. Kapitel 4.2.5.

4.2.3 Zentrale Leistungsindikatoren der Kostenanalyse

Die 6konomische Bewertung der Varianten in Kapitel 4 orientiert sich in ihrer Logik an der Kapital-
wertmethode nach VDI 2067. Das bedeutet: samtliche Zahlungen (Investitionen, laufende Kosten,
etc.) werden jahrlich bilanziert, mit einer perspektivenspezifischen Diskontierungsrate abgezinst
und Uber den Betrachtungszeitraum zu einem Kapitalwert verdichtet.

Analytischer Schwerpunkt ist dabei die Mieter:innenperspektive (vgl. Tabelle 3). Die Perspektiven
selbstnutzender Eigentiimer:innen und Vermieter:innen werden ergdanzend mitgefiihrt, um die Wir-
kungen der Verteilungsmechanismen (Modernisierungsumlage usw.) nachvollziehbar zu machen.

Fir jede Variante v (Heizsystem + Gebaudezustand) und jede Perspektive p (Mieter:innen, Vermie-
ter:innen, Selbstnutzende Eigentiimer:innen) werden drei zentrale Leistungsindikatoren berechnet:

1) der diskontierte Gesamtkapitalwert der Kosten K, ,,,

2) die Kostenquote gegenliber einer Referenzvariante Q,,,,

3) die Warmegestehungskosten LCOH,,,, (Levelized Cost of Heat).
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Dabei bezeichnet k die Kostenposition (vgl. Tabelle 3), t das Jahr im Betrachtungszeitraum T, ,
die Diskontierungsrate der Perspektive, C, ;. die undiskontierte Jahreszahlung der Kostenposition
k in EUR,g,, sowie H, . die jahrliche Nutzwarmemenge in MWh.

Die Parameter f3;,, € {—1,0,+1} bilden die Kostensystematik ab und steuern, ob eine Position in
der Perspektive als Kosten, Nutzen oder gar nicht bericksichtigt wird (vgl. Tabelle 3).

Leistungsindikator 1: Diskontierter Gesamtkapitalwert der Kosten

Der grundlegende Indikator ist der diskontierte Gesamtkapitalwert der Kosten K, ,. Er fasst alle
relevanten Zahlungen einer Variante in der jeweiligen Perspektive zu einem Kapitalwert zusammen:

T
Z k .Bk,p : Cv,k,t

K. =
v.p (1+mn)t

(M

t=0

Damit wird die gesamte diskontierte Kostenwirkung einer Variante in EUR,y,, beschrieben; der
Fokus der Analyse liegt auf K, vieterin-

Leistungsindikator 2: Kostenquote gegeniiber der Referenzvariante

Zur Einordnung der Varianten wird der Kapitalwert je Variante in Beziehung zu einer Referenzvari-
ante gesetzt. Gemal Kapitel 4.2.1 ist die Referenzvariante der Weiterbetrieb bzw. Ersatz eines Gas-
kessels. Daraus ergibt sich eine Kostenquote Q:

Kyp

K ref,p

Qv,p = (2)

Werte > 1 stehen fur hohere, Werte < 1 fiir niedrigere Vollkosten (Gesamtkapitalwert) im Vergleich
zur Referenz in derselben Perspektive.

Leistungsindikator 3: Warmegestehungskosten

SchlieBlich werden die Warmegestehungskosten (LCOH) ausgewiesen. Sie setzen den diskontierten
Gesamtkapitalwert der Kosten ins Verhaltnis zur diskontierten Nutzwarmemenge:

K.

LCOH., ., = —— VP
" t=0 o 3 (3)
- (1 +rp)

Die Einheit ist EUR,g24/MW hy, und beschreibt die durchschnittlichen Kosten je MWh Nutzwdrme
Uber den Betrachtungszeitraum, wiederum perspektivenspezifisch.

424 Randbedingungen

Diskontierungsrate

In der Kostenrechnung werden zukiinftige Zahlungen diskontiert bzw. abgezinst, weil aus Sicht von
Mieter:innen eine heutige Entlastung typischerweise starker zahlt als derselbe Euro in ferner Zu-
kunft. Niedrigere Heizkosten in der Gegenwart schaffen finanziellen Spielraum — insbesondere bei
knapper Liquiditat. Diskontieren macht damit heutige und zukiinftige Kosten vergleichbar und bil-
det zugleich die Opportunitatskosten begrenzter Haushaltsbudgets ab.
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Opportunitatskosten bedeuten in diesem Kontext: Jeder heute nicht gezahlte Euro (z. B. durch
niedrigere Abschlage) kann teure Dispo- oder Ratenkredite vermeiden, kurzfristige Ricklagen mit
Sicherheits- und Flexibilitatswert aufbauen oder fiir dringende Ausgaben (z. B. Gesundheit, Mobili-
tat, Schulkosten) genutzt werden. Zuséatzlich spielt das Alter der Bewohner:innen eine Rolle: Fir
altere Haushalte oder Haushalte mit voraussichtlich kiirzerer Verbleibdauer in der Wohnung sinkt
die subjektive Relevanz sehr weit in der Zukunft liegender Zahlungen. Aus ihrer Sicht wiegen Ent-
lastungen in den nachsten Jahren deutlich starker als Einsparungen in 15 bis 20 Jahren.

Fur die Mieter:innenperspektive wird in den Basisrechnungen eine reale Diskontierungsrate von
4 % p. a. verwendet. Alternativ denkbare Werte von 0 % oder 8 % lassen sich wie folgt einordnen:

Tabelle 4: Einordnung moéglicher Diskontierungsraten fiir die Mieter:innenperspektive
Exemplarische Diskontierungsrate (real) 2
Kriterium 0 % p. a. 4 % p. a. 8 % p. a.
Veranschaulichung: 100 % 46 % 21 %
Gewicht von Kosten
Jahr 2045 vs. 2025 °
Bewertungsziel Stark normativ / Deskriptiv; reale Stark deskriptiv; sehr hohe
volkswirtschaftlich; Haushaltspraferenzen mit | Gegenwartspraferenz,
Gegenwarts- und spurbarer Zeitpraferenz Zukunft stark abgewertet.
Zukunftsverbrauch zéhlen |abbilden.
gleich.
Planungshorizont & | Implizit sehr langer, Begrenzter Kurze Restmietdauer,
Risiko sicherer Planungshorizont; | Planungshorizont, hohe Unsicherheit
Unsicherheit kaum betont. | subjektive Unsicherheit bei | (Umzug,
Energiepreisen und Vertragsanderungen,
Mieten. Einkommensrisiken).
Zeitpraferenz, Hohe Stabilitat und Knappe bis mittlere Knappe Liquiditat, hohe
Liquiditat und Alter Liquiditat; Zukunft zahlt Liquiditat; heutige Opportunitatskosten, oft
genauso stark wie Entlastung wichtig, aber | hoheres Alter oder kurze
Gegenwart. langfristige Effekte noch | Verbleibdauer; heutige
relevant. Entlastung dominiert.

@ Zur Unterscheidung realer und nominaler Diskontierungsraten gemab Fisher-Beziehung siehe Kasten 1. Bei einer langfristigen
Inflationsannahme von 2 % p. a. entsprechen die hier gezeigten realen Werte (0 %, 4 %, 8 %) nominalen Raten von rund 2 %, 6 %
und 10 % p. a. Typische Zinsen flr Dispokredite liegen bei 12-13 % nominal und Ratenkredite bei ca. 7,5 % nominal. Der ge-
wahlte Wert von 4 % real (6 % nominal) ist daher als konservativ-deskriptiv einzustufen.

b Rechenbeispiel fiir 4%-Diskontierungsrate: 46% = 0.46 = 1/(1 + 0.04)2045-2025

Die Diskontierungsrate beeinflusst direkt die Kosten der einzelnen technischen Varianten: Je ho-
her die Rate, desto starker werden zukiinftige Zahlungen abgewertet. Damit werden Varianten mit
hohen Anfangsinvestitionen und niedrigen zukiinftigen Betriebskosten (z. B. Warmepumpen) ge-
genlber Varianten mit geringen Anfangskosten und héheren laufenden Kosten (z. B. Gaskessel)
tendenziell benachteiligt. Bei einer Diskontrate von 0 % nahert sich die Bewertung hingegen einer
einfachen Summierung aller Zahlungen Uber die Zeit an; langfristige Einsparungen bei Energie- und
CO;-Kosten schlagen dann besonders stark zu Buche. Die Wahl von 4 % p. a. (real) in der Basisrech-
nung spiegelt daher eine realistische, eher vorsichtige Mieter:innenperspektive mit begrenzter
Liquiditat und endlichem Planungshorizont wider.
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Preisbasis (Realpreise)

Samtliche Eingangs- und ErgebnisgroBen der Kostenanalyse werden in Realpreisen bzw. konstan-
ten Preisen mit Basisjahr 2024 ausgewiesen (EUR2024). Das gilt fir alle Kostenpositionen (Kapi-
tel 4.2.2) und abgeleiteten Kennzahlen wie Kapitalwerte oder Warmegestehungskosten (4.2.3). Die
zugrunde liegenden Kosten (4.2.5) wurden hierzu auf das Preisniveau 2024 normiert.

Die Berechnungen erfolgen konsistent mit realen Diskontierungsraten, sodass inflationsbedingte
Preisainderungen nicht separat modelliert werden miissen. Die finanzmathematische Aquivalenz
von Real- und Nominalrechnung sowie ein einfaches Zahlenbeispiel werden in Kasten 1 erlautert.

Kasten 1: Real- und Nominalpreise in der Kostenrechnung

In der vorliegenden Analyse werden alle Kostendaten in Realpreisen mit Basisjahr 2024 (EUR2024)
ausgewiesen. Zur Veranschaulichung: Ein Realpreis von z. B. 120 EUR2024/MWh im Jahr 2040 be-
deutet nicht, dass der Betrag im Jahr 2040 genau 120 EUR betragt, sondern dass die Kosten —
nach Herausrechnung der allgemeinen Inflation — dem heutigen Preisniveau (Preisstand 2024)
entsprechen. Realpreise beantworten damit die Frage: ,Wie hoch wdren die Kosten, wenn das
allgemeine Preisniveau dauerhaft auf dem Stand von 2024 bliebe?”

Alternativ kdnnte man mit Nominalpreisen arbeiten, die die Inflationsentwicklung explizit ent-
halten, und diese mit einer nominalen Diskontierungsrate abzinsen. Finanzmathematisch fithren
beide Vorgehensweisen bei konsistenter Anwendung zum gleichen Ergebnis. Den Zusammen-
hang beschreibt die sogenannte Fisher-Gleichung:

Thom = 1+ Treal) (1+m) -1
wobei 7., die nominale Diskontrate, r,., die reale Diskontrate und m die Inflationsrate ist.

Ein einfaches Beispiel illustriert die Aquivalenz: Angenommen, die reale jahrliche Zahlung be-
tragt konstant 100 EUR (z. B. reale Warmekosten), die Inflationsrate 7 liegt bei 2,00 % und die
reale Diskontrate 1., bei 3,00 %. Daraus ergibt sich eine nominale Diskontrate 7,,, von 5,06 %.
Betrachtet man drei Jahre, so ergibt sich der Barwert PV bei Rechnung in Realpreisen zu:

3

PV = 100 =283 EUR
real = (1 + rreal)t a

t=1
Rechnet man stattdessen mit Nominalpreisen, steigen die Zahlungen mit der Inflation (102, 104,

106 EUR), werden aber mit der nominalen Rate diskontiert:
3

pr = ) W0-GHmE e
nom (1 + Tnom)t B

t=1
Der Barwert ist somit identisch. Vor diesem Hintergrund verwendet die Analyse konsequent Re-
alpreise in EUR2024 und entsprechende reale Diskontraten. Dies hat mehrere Vorteile:

e Bessere Vergleichbarkeit: Varianten werden auf einem einheitlichen Preisniveau beurteilt,
ohne ,versteckte” Inflationsanteile.

o Klarere Interpretation: Anderungen in den Ergebnissen spiegeln Kostenunterschiede relativ
zur allgemeinen Inflation wider, nicht bloB allgemeine Teuerung.

e Anschlussféhigkeit an andere Studien: Viele Eingangsdaten und Kostenkennzahlen (z. B.
LCOH) werden Ublicherweise in Realpreisen ausgewiesen. Die gewahlte Darstellung erleich-
tert daher den Vergleich mit bestehenden Studien und Datensatzen.
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Wirkungsgrade und Jahresarbeitszahlen

Fiur die kostenbasierte Bewertung der Heiztechnologien werden Wirkungsgrade bzw. Jahresarbeits-
zahlen angesetzt, die sich weitgehend am Technikkatalog Warmeplanung (Langreder et al. 2024)
orientieren. Die dort verwendeten Annahmen zu Warmepumpen beruhen wiederum auf empiri-
schen Felddaten des Fraunhofer ISE (Glinther et al. 2020). Damit werden Effizienzniveaus abgebil-
det, wie sie flr gut geplante und betriebene Anlagen im Mehrfamilienhausbestand erreichbar sind.

Fir Gas-Brennwertkessel wird ein jahresbezogener Nutzungsgrad von 0,95 unterstellt, bezogen auf
den Heizwert (# Brennwert) gemaB Technikkatalog Warmeplanung.'® Dieser Wert umfasst den Ver-
brennungswirkungsgrad exklusive Brennwerteffekt sowie typische Abgas- und Verteilverluste zent-
raler Heizungsanlagen im Geschosswohnungsbau und spiegelt damit einen modernen, korrekt ein-
gestellten Brennwertkessel ohne zusatzliche Optimierungsannahmen wider. Fir die Fernwarme-
Haustibergabestation wird ein Wirkungsgrad von 0,99 angenommen. Erzeugungs- und Netzver-
luste des Fernwarmesystems werden nicht diesem Wirkungsgrad zugerechnet, sondern an anderer
Stelle tGber Primarenergie- bzw. Emissionsfaktoren berticksichtigt.

Bei elektrisch angetriebenen Warmepumpen wird anstelle eines statischen Wirkungsgrads die Jah-
resarbeitszahl (JAZ) verwendet. Sie ist definiert als Verhaltnis der im Jahr abgegebenen Warme-
menge zur aufgenommenen elektrischen Energie und umfasst damit sowohl die thermodynami-
sche Effizienz des Kaltekreises als auch typische Betriebs- und Regelungsverluste. Technisch ist die
JAZ malBgeblich vom Temperaturhub zwischen Warmequelle und Heizsystem abhdngig: Niedrige
Auslegungs-Vorlauftemperaturen erlauben kleinere Temperaturdifferenzen und fiihren zu héhe-
rer Jahresarbeitszahl, wahrend hohe Vorlauftemperaturen die Effizienz deutlich reduzieren. Um den
Einfluss des energetischen Gebaudezustands abzubilden, werden drei Gebaudezustédnde unter-
schieden (Kapitel 4.2.1): unsanierter bzw. nur teilweise sanierter Bestand (,Bestand”), Gebaude mit
reduzierten Systemtemperaturen durch EinzelmaBnahmen oder vergroBerte Heizflachen (,NT-
Ready”) sowie umfassend ertlichtigte Gebaude mit niedrigen Systemtemperaturen (,EE1st").

Diesen Sanierungszustdanden werden Auslegungstemperaturen von 70/55 °C (Bestand), 55/45 °C
(NT-Ready) und 35/30 °C (EE1st) zugeordnet (Langreder et al. 2024). Auf dieser Grundlage werden
fur Luft-Wasser- und Sole-Wasser-Warmepumpen die JAZ-Werte angesetzt. Es wird dabei von
zentralen, das Gesamtgebaude versorgenden Systemen mit gekoppelter Trinkwassererwarmung
ausgegangen, etwa Uber Speicher-Ladesysteme oder Frischwasserstationen. Die Anlagenauslegung
erfolgt monoenergetisch mit integriertem elektrischen Heizstab, der Spitzenlastanteile, Aufheizpha-
sen und ggf. Legionellenschaltungen abdeckt. Die daraus resultierenden Effekte sind in den ge-
wahlten Jahresarbeitszahlen implizit enthalten und werden nicht gesondert ausgewiesen.

' Die Energietragerpreise aus den Treibhausgasprojektionen (Kreidelmeyer et al. 2025, vgl. Kapitel 4.2.5) in EUR/MWh liegen
ebenfalls auf Heizwertbasis vor, sodass mit Wirkungsgraden auf Heizwertbasis eine konsistente Bewertung gewahrleistet ist.
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Tabelle 5:

Technische Wirkungsgrade und Jahresarbeitszahlen

Technologie Gebaudehiillenzustand

Bestand NT-Ready EE1st
Gas-Brennwertkessel 0,95
Fernwarme
(HauslUibergabestation) 0.99
Luft-Wasser 2,60 3,00 3,75
Warmepumpe
Sole-Wasser 3,15 3,60 4,60
Warmepumpe

" JAZ bei Auslegungstemperaturen von 70°C/55°C (Bestand), 55°C/45°C (NT-Ready) und 35°C/30°C (EE1st) in Anlehnung an

Langreder et al. (2024) und Glnther et al. (2020).

Technische Lebensdauern und Ersatzinvestitionen

Fur die Bewertung der Heizsystemvarianten werden den einzelnen Systemkomponenten typische
technische Lebensdauern zugewiesen. GemaB der Systematik der VDI 2067 sowie DIN EN 15459-1
werden diese Lebensdauern genutzt, um zu bestimmen, ob und wann innerhalb des Betrachtungs-
zeitraums (2025-2045) zusatzliche Ersatzinvestitionen anfallen:

e Ist die technische Lebensdauer kiirzer als der Betrachtungszeitraum, werden fir die betref-
fende Komponente Ersatzinvestitionen angesetzt. Fallt eine Lebensdauer z. B. nach 18 Jahren
an (Luft-Wasser Warmepumpe), wird zum entsprechenden Zeitpunkt eine erneute Investition
unterstellt. Diese Ersatzinvestitionen gehen als zuséatzliche investive Zahlungsstrome in die Ka-
pitalwertberechnung ein und werden — wie die Erstinvestition — diskontiert.

e Liegt die technische Lebensdauer liber dem Betrachtungszeitraum (z. B. Gebaudehiille mit
50 Jahren), wird ein linearer Restwert berlcksichtigt. Der Restwert wird proportional zur ver-
bleibenden Restnutzungsdauer ermittelt und als negativer investiver Zahlungsstrom am Ende
des Betrachtungszeitraums angesetzt.

Auf diese Weise werden sowohl die realistischen Erneuerungszyklen kurzlebiger Komponenten als
auch der noch verbleibende Nutzungswert langlebiger Bauteile konsistent abgebildet.

Tabelle 6:

Technische Lebensdauern nach Systembereich und -komponente

Systembereich Systemkomponente Technische Lebensdauer (Jahre)
Gebaudehlille Dach 50
AuBenwéande 50
Oberste Geschossdecke 50
Kellerdecke 50
Fenster 30
Heizungstechnik Fernwarme (Hauslbergabestation) 25
Gas-Brennwertkessel 20
Luft-Wasser Warmepumpe 18
Sole-Wasser Warmepumpe 20
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Systembereich Systemkomponente Technische Lebensdauer (Jahre)
ErschlieBung Warmequelle 50

Warmeverteilung, - Heizflachen / geringinvestive MaBnahmen 45

Ubergabe und - i

speicherung Pufferspeicher 40

Brennstofflagerung und | Brennstofflagerung 40

-bereitstellung

Periphere Komponenten | Anschluss (Gas, Strom, Warme) 50
Abgasanlage/Schornstein 40

Quelle: Zusammengestellt aus Technologiekatalog Warmeplanung (Langreder et al. 2024), VDI 2067, DIN EN 15459-1

Betrachtungszeitraum

Fur die 6konomische Bewertung wird ein Betrachtungszeitraum von 20 Jahren angesetzt, begin-
nend im Jahr 2025. Alle Zahlungsstrome — Investitionen, Energie- und Betriebskosten usw. —werden
fur diesen Zeitraum jahresweise bilanziert und diskontiert.

Aus Mieter:innenperspektive ist ein Zeitraum von 20 Jahren langer als ein typisches Mietverhaltnis,
bildet aber die mittel- bis langfristige Kostenwirkung einer Heizungsentscheidung in einem sozialen
Erhaltungsgebiet ab: Heizsysteme pragen die Nebenkostenstruktur eines Gebaudes Uber Jahr-
zehnte und wirken damit auch auf die Verdrangungsrisiken durch steigende Warmmieten. Aus einer
volkswirtschaftlichen Perspektive waren in der Regel noch langere Zeithorizonte (z. B. 30 oder 40
Jahre) und die vollstandige Nutzungsdauer von Infrastrukturkomponenten relevant. Eine solche ge-
samtwirtschaftliche Betrachtung ist im Rahmen von Kapitel 4 jedoch ausdricklich nicht ZielgroBe,
sondern die belastungsbezogene Sicht auf Haushalte in sozialen Erhaltungsgebieten.

Wichtig: Der gewahlte Betrachtungszeitraum darf nicht mit der mdglichen Amortisation einzelner
Investitionen verwechselt werden. Durch die Beriicksichtigung linearer Restwerte gemaB VDI 2067
flieBen Investitionen anteilig auch dann in die Bewertung ein, wenn ihre technische Lebensdauer
Uber das Jahr 2045 hinausreicht. Der Betrachtungszeitraum begrenzt also nicht die ,Refinanzierbar-
keit" im Modell, sondern nur den Zeitraum, in dem Kosten- und Preisentwicklungen explizit be-
ricksichtigt werden.

Besonders mafBgeblich ist dies fiir langfristig ansteigende Energie- und CO2-Preise. So zieht etwa
der CO2-Preis im Emissionshandelssystem ETS2 nach den Annahmen in Kapitel 4.2.5 ab Mitte der
2030er Jahre deutlich an. Ein kiirzerer Horizont von nur zehn Jahren (bis 2035) wiirde diese Dynamik
weitgehend ausblenden und damit die langfristigen Kostenvorteile emissionsarmerer Technologien
fur Mieter:iinnen unterschatzen. Der 20-Jahres-Zeitraum bildet demgegeniiber sowohl die Investi-
tionsentscheidungen der Gegenwart als auch die relevanten strukturellen Veranderungen der
Energiepreis- und CO,-Kostenpfade fir Mieter:innen ab.

Nutzungs- und Gebaudestrukturannahmen

Fur die 6konomische Bewertung werden vereinfachende Annahmen zur Gebaude- und Nutzungs-
situation getroffen, um die untersuchten Varianten unter vergleichbaren Rahmenbedingungen ge-
genlberzustellen. Im Einzelnen gilt:

e Es werden typische Mehrfamilienhaus-Gebaude mit festgelegter Wohnflache und reiner
Wohnnutzung betrachtet. Die Gebaude gelten Gber den gesamten Betrachtungszeitraum als
voll vermietet; Wohnflache und Nutzungsart bleiben konstant.
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e Die spezifischen Warmebedarfe (Raumheizung und Trinkwassererwdrmung) der betrachteten
Typgebaude beruhen auf normbasierten Parametern und Berechnungen (Kapitel 3.5.3). Ef-
fekte des Klimawandels (zunehmend warmere Winter) werden nicht gesondert bericksichtigt.
Es wird mit einem Uber den Zeitraum konstanten klimatischen Referenzniveau gerechnet.

e Das Nutzungsverhalten (z. B. mittlere Raumtemperaturen, Liiftungsverhalten, Warmwasserbe-
darf) wird als standardisiert und zeitlich konstant unterstellt. Rebound- und Prebound-Effekte
—d. h. verandertes Verhalten infolge energetischer MaBnahmen (z. B. héheres Heizen nach Sa-
nierung; abgesenkte Temperaturen im unsanierten Zustand) — werden nicht berlcksichtigt.

4.2.5 Eingangsdaten nach Kostenposition

GemaB der Kostenlogik in Kapitel 4.2.1 werden im Folgenden wesentliche Eingangsdaten und An-
nahmen je Kostenposition (Investitionsausgaben, Wartungskosten usw.) beschrieben.

Investitionsausgaben

Die Eingangsdaten fur die Investitionsausgaben der betrachteten Heizsysteme stammen aus dem
Technologiekatalog Warmeplanung (Langreder et al. 2024). In diesem werden die Investitionen
fur jedes Heizsystem differenziert nach einzelnen Systemkomponenten ausgewiesen (z. B. Warme-
erzeuger, Heizflachen, Pufferspeicher). Diese komponentenweise Aufschliisselung wird im Projekt
beibehalten, um sowohl die Unterschiede der Systeme als auch spezifische Kostentreiber in der
okonomischen Bewertung abbilden zu kénnen.

Eine methodische Herausforderung bei der direkten Nutzung des Technologiekatalogs besteht da-
rin, dass die Investitionskosten lediglich fur diskrete Heizleistungsstufen angegeben sind (z. B.
10 kWin, 20 kWih, 50 kWin). So werden etwa flir einen Gas-Brennwertkessel Investitionen von 10.700
EUR bei 10 kWt und 12.400 EUR bei 20 kWih ausgewiesen. Fur die Modellrechnungen in Kapitel 4
werden hingegen kontinuierliche Kostenfunktionen bendétigt, um auch Zwischenwerte — etwa fir
eine Heizlast von 15 kWin — konsistent und systematisch abbilden zu kénnen.

Zu diesem Zweck wird auf Basis der Daten des Technologiekatalogs fur jedes Heizsystem und jede
Systemkomponente ein parametrisches Regressionsmodell geschatzt. Die unabhangige Variable
x ist die jeweilige Heizlast in kWi, die abhdngige Variable f(x) die dazugehdrigen Investitionsaus-
gaben in EUR. Das allgemeine funktionale Modell lautet:

fX)= a + ax+ a;x® + p x°€ +  sin(x)

Kon;?clmte LTr?e:z-;r Qum“h Poten;ﬁt?lktion Logmwch (4)
Die Parameter a,, a4, a,, p, ¢, s werden fir jede Systemkomponente getrennt geschatzt, sodass die
Regressionsfunktion die im Technologiekatalog angegebenen diskreten Kostenpunkte bestmoglich
approximiert. Auf diese Weise entsteht fiir jede Komponente eine kontinuierliche Investitionskos-
tenfunktion, mit der die Investitionen firr beliebige Heizlasten innerhalb des Anwendungsbereichs
interpoliert werden kénnen.'" Die detaillierten Eingangsdaten und die geschétzten Parameter der
Regressionsmodelle sind in Tabelle 27 in Anhang A.1 dokumentiert.

Die Investitionsausgaben eines Heizsystems ergeben sich in den Modellrechnungen aus der Summe
der komponentenspezifischen Funktionen f(x) fir die jeweils relevante Heizlast x. Tabelle 7 illus-
triert exemplarisch die resultierenden Investitionsausgaben fiir ausgewahlte Heizsysteme und drei
typische Heizlasten (20 kW, 60 kWi und 100 kWih). Hier wird deutlich, dass sich sowohl das

" Die gewahlte Kombination aus konstantem, linearem, quadratischem, Potenz- und logarithmischem Term erlaubt eine sehr gute
Anpassung an die im Technologiekatalog hinterlegten Kostendaten. Entsprechend liegen die BestimmtheitsmaBe R* der Re-
gressionsfunktionen tiberwiegend nahe bei 1,00, sodass die diskreten Kostendaten nahezu vollstandig nachgebildet werden.
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absolute Kostenniveau als auch die Struktur der Systemkomponenten zwischen den Technologien
deutlich unterscheiden. Fir den in Fragestellung F9 betrachteten Sonderfall der Umstellung von
Gasetagen- auf zentrale Warmeversorgung wird erganzend eine zusatzliche Investitionskompo-
nente flr die Zentralisierung angesetzt (Kasten 2).

Tabelle 7: Investitionsausgaben (netto, ohne MwsSt.) der betrachteten Heizsysteme

nach Systemkomponenten fiir exemplarische Heizlasten

Heizsystem Systemkomponente Investitionsausgaben in EURz024 nach Heizlast
20 kWi, 60 kWi, 100 kWi

Gas-Brennwertkessel Abgasanlage/Schornstein 968 959 980

Heizflachen / geringinvestive 2.614 5.577 7.932

MaBnahmen

Pufferspeicher 2.554 10.849 15.002

Warmeerzeuger 7.134 9.791 15.732
z 13.271 27.176 39.646
Fernwarme Anschluss 23.869 28.067 32.266

Heizflachen / geringinvestive 2.286 4.875 7.345

MaBnahmen

Warmeerzeuger 8.679 13.241 15.362
b3 34.834 46.184 54.973
Luft-Wasser Anschluss 1.809 3.072 4334
Wérmepumpe - . -

Heizflachen / geringinvestive 8.813 18.723 26.579

MaBnahmen

Pufferspeicher 4787 13.726 15.260

Warmeerzeuger 31.304 79.639 123.358
b3 46.713 115.160 169.531
Sole-Wasser Anschluss 1.698 2.738 3.778
Waéarmepumpe -

ErschlieBung Warmequelle 20.686 60.188 100.678

Heizflachen / geringinvestive 8.813 18.723 26.579

MaBnahmen

Pufferspeicher 4.787 13.726 15.260

Warmeerzeuger 30.865 55.216 72.364
b3 66.849 150.592 218.659

Eigene Berechnungen basierend auf Kostenfunktionen, die auf dem Technologiekatalog Warmeplanung (Langreder et al. 2024)
beruhen. Vgl. Tabelle 27 in Anhang A.1. | “ Nur in den Geb3udehillenzustdnden ,NT-Ready’ und ,EETst’ (vgl. Kapitel 4.2.1).
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Kasten 2: Kostenfunktion fiir die Zentralisierung von Gasetagenheizungen

In Fragestellung F9 (Kapitel 4.1) wird der Sonderfall betrachtet, dass ein Gebdude mit Gaseta-
genheizungen auf eine zentrale Warmeversorgung (z. B. Fernwéarme oder zentrale Warme-
pumpe) umgestellt wird. Die dabei anfallenden Zusatzinvestitionen werden im Technologieka-
talog Warmeplanung nicht explizit ausgewiesen und miissen daher normativ abgeleitet werden.

Unter Zentralisierung werden hierbei ausschlieBlich die Mehrkosten verstanden, die durch die
Umstellung der Verteilstruktur entstehen: neue Steig- und Verteilleitungen, Wohnungsanbin-
dungen, Riickbau der Etagenanlagen einschlieBlich Gasanschlisse, baubegleitende MaBnahmen
(Durchbriiche, Schachte, Verkleidungen) sowie Planung und Baunebenkosten. Diese Zentralisie-
rungskosten werden als lineare Funktion der Gebaudeheizlast x in kWi modelliert:

EUR

Izene(x) = 10.000 EUR + 600 Wor

* X

Die Parameter sind so gewabhlt, dass sie typische GroBenordnungen fiir UmstellungsmaBnahmen
im Mehrfamilienhausbestand widerspiegeln: Der konstante Anteil erfasst fix anfallende Pla-
nungs- und Grundaufwande, der variable Term bildet die mit der GebaudegroBe skalierenden
Verteil- und Anbindungskosten ab. Die Wahl der Heizlast als unabhangige Variable stellt die
Anschlussfahigkeit an die Gbrigen, heizlastbasierten Kostenfunktionen sicher.

Fur energetische Sanierungen im Gebaudezustand EE1st (siehe Kapitel 4.2.1) werden basierend auf
Kostendaten aus Hummel et al. (2021) folgende Kostenfunktionen abgeleitet und lber einen Bau-
kostenindex (Eurostat 2025a) auf das Preisniveau EUR2024 umgerechnet. Dabei sind nicht die Voll-
kosten dargestellt, sondern nur die energiebedingten Mehrkosten bzw. Modernisierungskosten,
da diese hinsichtlich der Modernisierungsumlage die zugrunde liegende GréBe sind.

Tabelle 8: Spezifische Investitionsausgaben (netto, ohne MwsSt., energiebedingte
Mehrkosten) fiir energetische Sanierungen der Gebiudehiille je m? Bauteil
Bauteil Unabhéngige Variable Fixkosten Variable Kosten
AuBenwande Dammdicke [cm] 145,34 [EUR2024/m?] 6,58 [EUR2024/(cm-m?)]
Dach Dammdicke [cm] 133,02 [EUR2024/m?] 7,32 [EUR2024/(cm-m?)]
Kellerdecke Dammdicke [cm] 71,44 [EUR024/m?] 2,81 [EUR2024/(cm-m?)]
Oberste Geschossdecke Dammdicke [cm] 71,44 [EUR024/m?] 2,81 [EUR2024/(cm-m?)]
Fenster U-Wert [W/m?K] 830,85 [EUR2024/m?] | -274,78 [EUR2024/((W/m?K)-m?)]

Quelle: Hummel et al. (2021), Baukostenindex

Fur die Sanierungspakete (AuBenwéande, Dach, Kellerdecke, oberste Geschossdecke, Fenster) der
betrachteten Typgeb&ude (Tabelle 1) ergeben sich — auf den m? Wohnflache gerechnet — aus Ta-
belle 8 spezifische Investitionen (energiebedingte Mehrkosten) von 198 bis 215 EUR2024 (netto), was
sich nah an den Eingangsdaten dhnlicher Studien (Digulla et al. 2025; Rau et al. 2024) bewegt.

Wartungskosten

Hierunter werden hier alle regelméaBig anfallenden Ausgaben fiir Inspektion und sicheren Betrieb
der Anlagen verstanden (z. B. Gerateservice, Funktionsprifungen, ggf. Schornsteinfegerleistungen),
die unabhangig vom jeweils verbrauchten Brennstoff bzw. der bezogenen Warmemenge anfallen.
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Die Datengrundlage fiir die Wartungskosten stammt — wie bei den Investitionsausgaben — aus dem
Technologiekatalog Warmeplanung (Langreder et al. 2024). Dort sind fur die betrachteten Heizsys-
teme wartungsrelevante Jahreskosten in Abhangigkeit von der Heizleistung angegeben, jedoch
ebenfalls nur fir diskrete Leistungsstufen. Um die Wartungskosten konsistent fiir die im Projekt
betrachteten Heizlasten der Beispielgebaude und flr Sensitivitatsrechnungen nutzen zu kénnen,
werden auch hier regressionsbasierte Kostenfunktionen je Heizsystem abgeleitet. Analog zum
Vorgehen bei den Investitionsausgaben wird die jahrliche Wartungskostenfunktion g(x) als Funk-
tion der Heizlast x (in kW) geschatzt. Dadurch stehen fir beliebige Heizleistungen innerhalb des
relevanten Leistungsbereichs kontinuierliche Wartungskostenfunktionen in EUR pro Jahr zur Verfi-
gung. Die detaillierten Regressionsparameter sind in Tabelle 28 in Anhang A.1 dokumentiert.

Auf dieser Basis werden fiir die im Projekt betrachteten Heizsysteme die jahrlichen Wartungskosten
fur ausgewahlte Heizlasten berechnet. Tabelle 9 zeigt exemplarisch die resultierenden Wartungs-
kosten fiir 20, 60 und 100 kWi Heizlast.

Tabelle 9: Wartungskosten (netto, ohne MwsSt.) der betrachteten Heizsysteme fiir
exemplarische Heizlasten
Wartungskosten in EURzp24/a nach Heizlast
Heizsystem
20 kW, 60 kW, 100 kWi,
Gas-Brennwertkessel 217 301 487
Fernwarme 95 118 143
Luft-Wasser Warmepumpe 501 940 1.428
Sole-Wasser Warmepumpe 492 814 1.132

Eigene Berechnungen basierend auf regressionsbasierten Kostenfunktionen, die auf dem Technologiekatalog Warmeplanung
(Langreder et al. 2024) beruhen. Vgl. Tabelle 28 in Anhang A.1.

Energiebeschaffung und -vertrieb

Im Modell werden die Endverbrauchspreise der Energietrager systematisch in einzelne Preisbe-
standteile zerlegt. Der hier betrachtete Block ,Energiebeschaffung und -vertrieb” umfasst jene An-
teile des Endkundenpreises, die auf die Brennstoff- bzw. Energiebeschaffung, Vermarktung, Vertrieb
und unternehmensinterne Margen entfallen.

Fur alle Energietrager — auBBer Fernwdrme — werden die Zeitreihen der Endverbrauchspreise und
ihrer Zerlegung aus den Treibhausgas-Projektionen 2025 des Umweltbundesamts ilbernommen
(Kreidelmeyer et al. 2025). Auf diese Weise liegen fiir Erdgas, Biomethan, synthetisches Methan,
Wasserstoff und Strom konsistente, Gber den Zeitraum 2025 bis 2050 fortgeschriebene Pfade der
Beschaffungs- und Vertriebskosten in realen Preisen (EUR2024) vor (vgl. Tabelle 10)."

Eine Besonderheit ergibt sich bei Strom und Fernwarme: Die COz-Kosten aus dem EU-ETS werden
auf Erzeugungsseite getragen und erscheinen aus Sicht der Endkund:innen typischerweise implizit
im Preisbestandteil ,Energiebeschaffung und -vertrieb”, d. h. sie sind im Endkundenpreis nicht ge-
sondert ausgewiesen. Um in der Modellierung eine einheitliche und transparente Trennung der

'2 Die sinkenden Erdgaspreise spiegeln in der zugrunde gelegten Projektion ein Auslaufen des krisenbedingt erhéhten Preisni-
veaus sowie eine langfristig riickldufige Nachfrage in Europa bei zunehmendem Angebot wider; kurzfristige geopolitische Son-
derschocks sind nicht separat abgebildet. Biomethanpreise steigen langfristig, weil trotz wachsender Potenziale von einer zu-
nehmenden Nachfrage nach knappen erneuerbaren gasférmigen Energietragern ausgegangen wird. Zusatzliche Nachfrageef-
fekte aus kiinftigen Anderungen des GEG bzw. einem Gebdudemodernisierungsgesetz (z. B. Biotreppe) sind nicht beriicksichtigt.
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Preisbestandteile zu gewahrleisten, werden die CO2-Kosten fiir Strom und Fernwarme im Projekt
explizit herausgerechnet (siehe Abschnitt CO2-Bepreisung). Hierzu werden auf Basis der angenom-
menen Pfade der Zertifikatspreise im ETS1 sowie der angenommenen spezifischen CO,-Intensita-
ten von Strom- und Warmeerzeugung Uber den Zeitraum 2025 bis 2050 zunachst implizite CO,-
Preisaufschlage bestimmt. Diese werden als eigener Preisbestandteil der CO2-Kosten geflihrt. Der
verbleibende Rest wird als ,Energiebeschaffung und -vertrieb” (ohne CO2-Kosten) interpretiert. Da-
mit sind die Strom- und Fernwarmepreise in der gleichen Logik zerlegt wie Erdgaspreise mit expli-
zitem Aufschlag aus dem Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG).

Fur Fernwarme werden zudem nicht die bundesweiten Durchschnittspreise der UBA-Projektionen
verwendet, sondern Berlin-spezifische Daten, die in Anhang A.2 basierend auf dem Dekarbonisie-
rungsfahrplan fur Berlin ermittelt werden. Tabelle 10 fasst die resultierenden Preisbestandteile
.Energiebeschaffung und -vertrieb” fir die im Projekt verwendeten Energietrdger zusammen.

Tabelle 10: Entwicklung des Preisbestandteils ,, Energiebeschaffung und -vertrieb” nach
Energietrager im Zeitraum 2025-2050
EU R2024/MWhEndenergie
Typ Energietrager A% 2050
2025 2030 2035 2040 2045 2050 | ys. 2025
Gas Erdgas 57,04 34,84 31,33 29,70 29,40 29,25 -49%
Biomethan 126,65 99,93 109,55 119,37 128,36 134,62 +6%
Synthetisches 281,23 265,50 252,10 230,92 217,53 204,13 -27%
Methan

Wasserstoff 148,02 139,74 132,68 121,54 114,49 107,44 -27%
Strom Strom 102,32 88,23 82,90 72,51 78,91 93,01 -9%

Netzbezug
Warme | Fernwarme 122,67 111,61 116,27 140,29 145,67 145,67 +19%

Preisbestandteil ,Energiebeschaffung und -vertrieb” exklusive CO2-Bepreisung, Netzentgelte und sonstiger Steuern/Abgaben |
Eigene Berechnungen auf Basis von Kreidelmeyer et al. (2025) und Berlin-spezifischer Daten fir Fernwarme (vgl. Anhang A.2).
Preisjahrkorrektur (EUR2023 I> EUR2024) gemaB Verbraucherpreisindex flr Energie (Eurostat 2025b).

Netzentgelte

Als eigener Preisbestandteil werden die Netzentgelte ausgewiesen, d. h. die Entgelte fiir Transport
und Verteilung der Energietrager iber Leitungsnetze (Gas-, Wasserstoff- und Stromnetze). Wie
beim Preisbestandteil ,Energiebeschaffung & Vertrieb” basieren die wesentlichen Annahmen fir
den Zeitraum 2025 bis 2050 auf den Treibhausgas-Projektionen 2025 (Kreidelmeyer et al. 2025).

Fur Erdgas wird — vor dem Hintergrund eines erwarteten Riickgangs des Gasabsatzes — ein deutli-
cher Anstieg der Netzentgelte unterstellt, weil die weitgehend fixen Infrastrukturkosten auf gerin-
gere durchgeleitete Mengen umgelegt werden missen. Fiir Biomethan und synthetisches Methan
wird der gleiche strukturelle Verlauf angesetzt, da deren Transport in der Regel liber dieselbe Gas-
netzinfrastruktur erfolgt. Unterschiede ergeben sich lediglich aus leichten Anpassungen an die spe-
zifischen Annahmen der UBA-Projektionen. Fiir Wasserstoff wird ein eigenstandiger Netzentgelt-
pfad verwendet, der die besonderen Rahmenbedingungen des Wasserstoff-Kernnetzes und der
nachgelagerten Verteilnetze widerspiegelt.

Grundlage fir die Netzentgelte fiir Strom in Kreidelmeyer et al. (2025) sind die in den Netzentwick-
lungsplanen ausgewiesenen Investitionen in Ubertragungs- und Verteilnetze sowie Annahmen zur
Verzinsung und Lebensdauer der Anlagen. Fir Fernwdarme wird im Rahmen dieses Berichts kein
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eigener Preisbestandteil ,Netzentgelte” ausgewiesen. Die Kosten fiir Aufbau, Betrieb und Instand-
haltung der Fernwarmenetze werden im Modell vollstandig dem Preisbestandteil ,Energiebeschaf-
fung und -vertrieb” zugerechnet.

Tabelle 11 zeigt die im Modell verwendeten Netzentgelte fiir Erdgas, Biomethan, synthetisches Me-
than, Wasserstoff und Stromnetzbezug fir die Jahre 2025 bis 2050 in realen Preisen.

Tabelle 11: Entwicklung des Preisbestandteils , Netzentgelte” nach Energietrager im
Zeitraum 2025-2050
EU R2024/MWhEndenergie
Typ Energietrager A% 2050
2025 2030 2035 2040 2045 2050| ys. 2025
Gas Erdgas 25,41 35,18 41,04 46,90 58,63 64,49 +154%
Biomethan 23,10 31,98 37,31 42,64 53,30 58,63 +154%
Synthetisches 25,41 35,18 41,04 46,90 58,63 64,49 +154%
Methan
Wasserstoff 77,05 71,42 68,25 57,95 51,60 51,60 -33%
Strom Strom 106,50 140,39 135,55 135,55 135,55 135,55 +27%
Netzbezug
Warme |Fernwarme * = = = = = = =

Eigene Berechnungen auf Basis von Kreidelmeyer et al. (2025) mit Preisjahrkorrektur (EUR2023 I> EUR2024) gemal Verbraucher-
preisindex fir Energie (Eurostat 2025b) | * Netzkosten werden nicht separat als Netzentgelte ausgewiesen, sondern vollstandig
dem Preisbestandteil ,Energiebeschaffung und -vertrieb” zugerechnet.

Mehrwertsteuer

Die Mehrwertsteuer wird im Modell als eigener Preisbestandteil bertcksichtigt. Grundlage ist der
allgemeine Regelsteuersatz von 19 % gemaB § 12 Absatz 1 des Umsatzsteuergesetzes (UStG). Die-
ser wird auf samtliche relevanten Kostenkomponenten angewendet wird. Hierzu zahlen:

e die Investitionsausgaben fiir Heizsysteme und Gebaudehiille,
e die betriebsgebundenen Wartungskosten,
e die verbrauchsgebundenen Kosten fiir Energietrager (z. B. Strom).

In den Modellrechnungen wird die Mehrwertsteuer konsistent auf die bereits um CO,-Bepreisung,
Netzentgelte, Steuern und Abgaben erganzten Nettopreise aufgeschlagen. Damit entspricht der
Preisbestandteil ,Mehrwertsteuer” der Differenz zwischen Netto- und Bruttopreisen aus Sicht der
Endverbraucher:innen. Eine Differenzierung nach unterschiedlichen Steuersatzen oder Sonderrege-
lungen (z. B. tempordre Absenkungen) erfolgt im Rahmen der Analyse nicht.

CO:-Bepreisung

Die in Kapitel 4 verwendeten Energiepreise beriicksichtigen explizit die COz-Bepreisung als eigenen
Preisbestandteil. Politisch basiert diese auf drei zentralen Instrumenten:

e dem Europaischen Emissionshandelssystem (EU Emissions Trading System, EU-ETS bzw.
ETS1) fur Energieerzeugung und groB3e Industrieanlagen,

e dem TEHG als deutscher Rechtsrahmen zur Umsetzung des EU-ETS,

e dem BEHG, mit dem Deutschland seit dem Jahr 2021 einen nationalen COz-Preis fir Brenn-
und Kraftstoffe in den Sektoren Gebaude und Verkehr eingefiihrt hat und das ab dem Jahr
2027 in das neue EU-ETS2 fiir Gebaude und StraBenverkehr tberfihrt wird.
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Im Strom- und Fernwarmesektor fallen CO2-Kosten Gberwiegend im Rahmen des ETS1/TEHG bei
den Erzeugern an und werden nur implizit Gber die Energiepreise an Endkund:innen weitergege-
ben. Im Gebaudesektor auf Basis von Erdgas erfolgt die CO2-Bepreisung dagegen explizit Gber das
BEHG bzw. kiinftig Gber ETS2, das als Zuschlag pro Tonne COz auf in Verkehr gebrachte Brennstoffe
wirkt. Um diese unterschiedlichen Regelungslogiken in der Modellierung konsistent abzubilden,
wird der CO,-Preis im Projekt als eigener Preisbestandteil (,CO2-Bepreisung”) gefiihrt und von den
Ubrigen Komponenten (Beschaffung, Netzentgelte, Steuern, MwSt.) getrennt.

Die zugrunde gelegten Pfade der CO2-Zertifikatspreise (EUR/tCO2) entstammen den Treibhausgas-
Projektionen 2025 (Kemmler et al. 2025). Unterschieden werden (a) ein Pfad fiir das ETS1 (Energie-
erzeugung, Industrie), und (b) ein Pfad fir das BEHG bzw. ETS2 (Brenn- und Kraftstoffe in Warme
und Verkehr). Tabelle 12 zeigt die angenommenen Zertifikatspreise fiir die Jahre 2025 bis 2050. Die
Anstiege spiegeln die Ambition der europaischen und nationalen Klimapolitik wider und bilden
einen zentralen Treiber fur die langfristigen Kostenentwicklungen fossiler Warmeerzeugung.

Tabelle 12: Entwicklung der CO,-Zertifikatspreise in ETS1 und BEHG/ETS2 im Zeitraum

2025-2050
EUR2024/tCO;
System
2025 2030 2035 2040 2045 2050 | A% 2050 vs. 2025
ETS1 67,89 91,98| 135,55 163,62 175,30 186,98 +175 %
BEHG/ETS2 49,16 98,98| 14502| 182,13 210,26| 230,09 +368 %

Quelle: Kemmler et al. (2025) | Preisjahrkorrektur (EUR2023 I> EUR2024) gemaB Verbraucherpreisindex flr Energie (Eurostat 2025b).

Die spezifischen Emissionsfaktoren bestimmen, wie stark sich ein gegebener CO2-Preis in einem
Aufschlag in EUR/MWh niederschlagt. Fir Erdgas wird ein konstanter Emissionsfaktor von
201,91 kgCO2/MWh verwendet (Juhrich 2022). Fiir Strom werden zeitlich variierende Emissionsfak-
toren aus den Ergebnisdaten der Treibhausgas-Projektionen 2025 tGbernommen (Forster et al.
2025). Diese spiegeln die fortschreitende Dekarbonisierung des deutschen Strommixes wider. Fur
Fernwarme wurden die Emissionsfaktoren aus dem Dekarbonisierungsfahrplan der BEW abgeleitet
(vgl. Anhang A.2). Unterstellt wird eine schrittweise Transformation weg von erdgasbasierten Er-
zeugungsanlagen hin zu erneuerbaren Warmequellen, Abwarmenutzung und Warmepumpen. Fir
Biomethan, synthetisches Methan und Wasserstoff werden im Rahmen der hier relevanten Be-
triebsemissionen keine positiven Emissionsfaktoren angesetzt (bilanzielle CO2-Neutralitat). Die re-
sultierenden Emissionsfaktoren sind in Tabelle 13 zusammengefasst.

Fraunhofer ISI & IREES | 48



Umsetzungsstrategie fir eine zukunftsfahige Warmeversorgung in Milieuschutzgebieten

Tabelle 13: Entwicklung von CO2-Emissionsfaktoren nach Energietrager im Zeitraum
2025-2050
kgcoz/MWhEndenergie
Typ Energietrager A% 2050
2025 2030 2035 2040| 2045 2050 | s 2025
Gas Erdgas 201,91 201,91 201,91 201,91 201,91 201,91 0%
Biomethan - - - - - - -

Synthetisches Methan - - - = = - -

Wasserstoff - - - - - - -
Strom |Strom Netzbezug 302,76 120,47 72,46 51,38 42,28 41,50 -86%
Warme | Fernwarme 216,58 115,14 92,92 0,00 0,00 0,00 -100%

Emissionsfaktor fur Erdgas nach Juhrich (2022); Strom gemaB Treibhausgas-Projektionen 2025 (deutscher Strommix) (Forster et
al. 2025); Fernwarme basierend auf Dekarbonisierungsfahrplan der BEW (vgl. Anhang A.2).

Der Preisbestandteil ,,CO,-Bepreisung” in EUR2024/MWh wird fiir jeden Energietrager und jedes
Jahr als Produkt aus (a) Zertifikatspreis (Tabelle 12) und (b) spezifischem Emissionsfaktor (Tabelle
13) berechnet. Fir Strom und Fernwarme werden die CO2-Kosten des ETS1 bzw. TEHG aus den
Preisbestandteilen ,Energiebeschaffung und -vertrieb” herausgeldst und als eigener CO2-Preisbe-
standteil ausgewiesen. Dadurch entsteht eine vergleichbare, transparente Zerlegung der Endver-
brauchspreise Uber alle Energietrdger hinweg — unabhéngig davon, ob die CO2-Kosten im realen
Marktgeschehen explizit (wie beim BEHG) oder implizit (wie im ETS1) weitergegeben werden.

Tabelle 14: Entwicklung des Preisbestandteils , CO2-Bepreisung” nach Energietrager im
Zeitraum 2025-2050

EU R2024/MWhEndenergie
Typ Energietrager A% 2050
2025 2030 2035 2040 2045 2050 | ys. 2025
Gas Erdgas 9,93 19,98 29,28 36,77 42,45 46,46 +368%
Biomethan - - - - - - -

Synthetisches Methan - = = = - - -

Wasserstoff - - - - - - -
Strom | Strom Netzbezug 20,55 11,08 9,82 8,41 7.41 7,76 -62%
Warme | Fernwarme 10,65 10,59 12,60 - - - -100%

Eigene Berechnungen auf Basis der CO,-Zertifikatspreise (Tabelle 12) und der Emissionsfaktoren (Tabelle 13).

Sonstige Steuern und Abgaben

Der Preisbestandteil ,Sonstige Steuern und Abgaben” biindelt alle staatlich veranlassten Auf-
schlage auf Energiepreise, die nicht bereits als CO2-Bepreisung oder Mehrwertsteuer erfasst sind.

e Flr Erdgas umfasst dieser Preisbestandteil insbesondere die Energiesteuer, die Konzessions-
abgabe sowie spezifische Umlagen wie die Gasspeicherumlage.

e Flr Strom fallen darunter insbesondere die Stromsteuer, die Konzessionsabgabe sowie ver-
bleibende, nicht explizit anderweitig ausgewiesene Umlagen (z. B. KWK-Umlage, § 19 Strom-
NEV-Umlage, Offshore-Haftungsumlage).
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e FiUr Fernwdarme werden etwaige Abgaben vollstandig dem Block ,Energiebeschaffung und -
vertrieb” zugerechnet, da sie im Endkundenpreis typischerweise nicht eigenstandig ausgewie-
sen sind und im Pauschalpreis fir die Warmeversorgung aufgehen.

e Fir andere beriicksichtigte Energietrager (Biomethan, synthetisches Methan, Wasserstoff)
wird dieser Preisbestandteil mit Null angesetzt.

Grundlage der Zeitreihen ist der Datensatz zu den Endverbrauchspreisen aus den Treibhausgas-
Projektionen 2025 (Kreidelmeyer et al. 2025). Tempordre Sonderregelungen (z. B. Wegfall der EEG-
Umlage, Absenkung der Stromsteuer fiir bestimmte Kundengruppen) sind im Pfad bereits bertick-
sichtigt. Dariiber hinaus gehende zukiinftige Anderungen von Abgaben- und Umlagesystemen
werden im Projekt nicht antizipiert. Im Einklang mit den UBA-Annahmen werden viele dieser Steu-
ern und Umlagen nominal konstant fortgeschrieben, sodass sie real (EUR2024) — bei unterstellter
Inflation — im Zeitverlauf leicht an Bedeutung verlieren. Tabelle 15 zeigt die resultierenden Preise.

Tabelle 15: Entwicklung des Preisbestandteils ,, Sonstige Steuern und Abgaben” nach
Energietrager im Zeitraum 2025-2050

EU R2024/MWhEndenergie
Typ Energietrager A% 2050
2025 2030 2035 2040 2045 2050| ys. 2025
Gas Erdgas 8,10 5,59 5,18 4,80 4,43 4,07 -50%
Biomethan - - - - - -

Synthetisches Methan - - = - - -

Wasserstoff - - - - - -

Strom | Strom Netzbezug 52,05 50,07 47,87 49,42 43,72 42,22 -19%

Warme | Fernwarme - - - - - -

Eigene Berechnungen auf Basis von Kreidelmeyer et al. (2025) mit Preisjahrkorrektur (EUR2023 I> EUR2024) gemal Verbraucher-
preisindex fur Energie (Eurostat 2025b).

Forderung - Investitionszuschiisse nach BEG EM

Im Kostenmodell von Kapitel 4 werden Investitionszuschiisse aus der Bundesférderung fiir effizi-
ente Gebaude - EinzelmaBnahmen (BEG EM) als eigener Kostenbestandteil abgebildet. Grundlage
sind die Regelungen der BEG-EM-Fo6rderrichtlinie vom 21. Dezember 2023 (BMWK 2023). Bertick-
sichtigt werden dabei EinzelmaBnahmen an Bestandsgebduden, insbesondere der Austausch von
Warmeerzeugern sowie MaBnahmen an Gebaudehiille und Anlagentechnik.™

Im Modell werden die BEG-EM-Zuschiisse maBnahmen- und gebaudespezifisch berechnet:

e Die Zuschuss- und Bonussatze werden gemal3 Tabelle 16 ermittelt und gemaB Forderrichtli-
nie kumuliert auf 70 % der férderfahigen Kosten (inkl. Mehrwertsteuer) begrenzt.

e Zusatzlich gelten absolute Forderhdchstgrenzen je Wohneinheit und Jahr, differenziert nach
MaBnahmenkategorie und Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude (vgl. Tabelle 17).

'3 Das parallele Programm BEG Wohngebaude (BEG WG) (BMWK 2022) wird im Rahmen von den hier durchgefiihrten Berechnun-
gen nicht einbezogen. BEG WG zielt vor allem auf umfassende Effizienzhaus-Sanierungen mit entsprechend komplexen Férder-
bedingungen, die typischerweise ganze Gebdude in einem Sanierungsschritt betreffen. Im Fokus von diesem Kapitel stehen
hingegen vergleichsweise klar abgrenzbare Heizungs- und EinzelmaBnahmen im Mietwohnungsbestand, die in der Praxis eher
Uiber die BEG EM beantragt werden und sich besser mit den variantenspezifischen Warmegestehungskosten verknipfen lassen.
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e Fur MaBnahmen an der Gebaudehiille werden die technischen Mindestanforderungen der
Forderrichtlinie, insbesondere die maximal zulassigen U-Werte, als Férdervoraussetzung zu-
grunde gelegt. '* Da die im Gebaudezustand EE st unterstellten HullmaBnahmen (Kap. 4.2.1)
zwar den GEG-Mindeststandard nach § 48 i. V. m. Anlage 7 GEG erfiillen, jedoch nicht die
strengeren technischen Mindestanforderungen der BEG-EM-Forderrichtlinie, werden sie im
Modell nicht als BEG-forderfahig angesetzt. Ein Zuschuss fiir Gebaudehdille sowie ein iSFP-Bo-
nus werden insoweit nicht bertcksichtigt.

e Der Klimageschwindigkeits-Bonus sowie der Einkommensbonus werden nicht berlicksichtigt,
da diese gemaB Forderrichtlinie explizit nur flr selbstnutzende Eigentiimer:innen gelten und
somit flr den hier relevanten Mietwohnungsbestand nicht zur Anwendung kommen.

Der so berechnete Zuschuss wird als negativer Kostenblock in der Eigentiimer:innenperspektive
verbucht, d. h. die effektiv vom/von der Eigentlimer:in zu tragenden Investitionskosten reduzieren
sich um den Forderbetrag. Fir Mieter:innen ergibt sich im Rahmen der Modernisierungsumlage
damit eine geringere Summe umlagefahiger Kosten (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 16: Zuschuss- und Bonussatze fiir ausgewidhlte MaBnahmen nach BEG EM
EinzelmaBnahmen Zuschuss iSFP-Bonus Effizienzbonus
Gebéaudehiille 15 % 5% =
Anlagentechnik ® 15 % - -
Heizungsoptimierung ¢ 15 % = =

Warmeerzeugung ¢

= Gas-Brennwertkessel = - -

= Fernwarme (Gebaudenetzanschluss) 30 % - -
= Luft-Wasser Warmepumpe 30 % - 5%
= Sole-Wasser Warmepumpe 30 % = 5%

Forderrichtlinie vom 21.12.2023 (BMWK 2023) | @ Der in der Forderrichtlinie vorgesehene Zuschuss fiir MaBnahmen an der Ge-
baudehiille einschlieBlich iSFP-Bonus wird im Modell grundsatzlich abgebildet, greift fir die hier betrachteten EE1st-HulimaB-
nahmen jedoch nicht, da diese am GEG-Mindeststandard nach § 48 i. V. m. Anlage 7 GEG ausgerichtet sind und die strengeren
technischen Mindestanforderungen der BEG-EM-Fé&rderrichtlinie nicht erfiillen. | Berlicksichtigte Kostenpositionen (vgl. Anhang
A.1)  Pufferspeicher; < Heizflichen / geringinvestive MaBnahmen, Anschluss (Gas, Strom, Warme), Abgasanlage/Schornstein; ¢
Warmeerzeuger, ErschlieBung Warmequelle, Brennstofflagerung.

Tabelle 17: Forderh6chstgrenzen pro Wohneinheit nach BEG EM

Kategorie Von (Wohneinheit) Bis (Wohneinheit) Hoéchstgrenze pro
Wohneinheit

Warmeerzeugung 1 1 30.000 EUR
2 6 15.000 EUR

7 ) 8.000 EUR

Sonstige 1 oo 30.000 EUR

" Gebaudehiille, Anlagentechnik, Heizungsoptimierung. Férderrichtlinie vom 21.12.2023 (BMWK 2023).

4 MaBgeblich sind die in der Anlage zur BEG-EM-Férderrichtlinie definierten technischen Mindestanforderungen fir EinzelmaB-
nahmen an der Gebaudehlle. Fur die hier relevanten Bauteile gelten u. a. folgende maximalen U-Werte: Kellerdecke 0,25
W/m?K, Dach bzw. oberste Geschossdecke 0,14 W/m?K, AuBenwznde 0,20 W/m?K und Fenster 0,95 W/m?K.
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Modernisierungsumlage

In den Berechnungen wird die Moglichkeit berlicksichtigt, Investitionsausgaben iber die Moderni-
sierungsumlage auf die Mieter:innen umzulegen. Wie in Tabelle 18 zusammengefasst, sind Rechts-
grundlage die allgemeinen Regelungen zur Mieterhohung nach ModernisierungsmaBBnahmen in
§ 559 BGB sowie die sonderrechtliche Regelung fiir Heizungsanlagen in § 559e BGB.

Nach § 559 Abs. 1 BGB kann der/die Vermieter:in die jahrliche Miete um 8 % der fir die Wohnung
aufgewendeten Modernisierungskosten erhdhen, sofern es sich um ModernisierungsmaBBnahmen
im Sinne des § 555b BGB handelt (z. B. MaBnahmen zur nachhaltigen Einsparung von Energie).
Gleichzeitig gilt eine Kappungsgrenze: Innerhalb von sechs Jahren darf sich die monatliche Miete
infolge von Modernisierungsumlagen um héchstens 3,00 EUR/m? erhéhen. Bei einer Ausgangs-
miete unter 7,00 EUR/m? ist die Erhéhung auf 2,00 EUR/m? begrenzt (§ 559 Abs. 3a BGB)."”

Mit dem GEG (Fassung vom 16. Oktober 2023) wurde zusatzlich § 559e BGB — Mieterhéhung nach
Einbau oder Aufstellung einer Heizungsanlage eingefiihrt. Fir ModernisierungsmaBnahmen nach
§ 555b Nr. 1a BGB (Einbau/Aufstellung einer Heizungsanlage zur Erflllung der 65-%-Anforderung
des GEG) kann der/die Vermieter:in die jahrliche Miete um 10 % der auf die Wohnung entfallenden,
forderbereinigten Kosten erhéhen, sofern dem Grunde nach forderfahige MaBnahmen vorliegen
und 6ffentliche Zuschiisse in Anspruch genommen wurden. Andernfalls gilt die allgemeine 8-Pro-
zent-Regelung des § 559 BGB fort. Erhaltungsanteile werden pauschal mit 15 % der Kosten abge-
zogen (§ 559e Abs. 2 BGB). Zudem wird die Modernisierungsumlage fiir HeizungsmaBnahmen
durch eine separate Kappungsgrenze begrenzt: Die monatliche Miete darf sich aufgrund des Hei-
zungstauschs innerhalb von sechs Jahren um nicht mehr als 0,50 EUR/m? erhéhen. Die allgemeinen
Grenzen von 2,00 bzw. 3,00 EUR/m? bleiben hiervon unberiihrt (§ 559e Abs. 3 BGB).

Anschlussentgelte fiir Fernwarme — insbesondere Hausanschlusskostenbeitrag (HAK) und Baukos-
tenzuschuss (BKZ) — werden in diesem Zusammenhang bewusst nicht als umlagefdhige Moderni-
sierungskosten nach §§ 559, 559e BGB behandelt, sondern als einmalige Anschlussinvestitionen auf
Eigentimer:innenseite modelliert. Dies wird in Kasten 3 naher erlautert.

Fur die im Rahmen von Fragestellung F9 (vgl. Abschnitt 4.1) betrachtete Umstellung von dezent-
ralen Gasetagenheizungen auf zentrale Heizsysteme — Fernwarme oder Warmepumpen — wird
demgegeniliber angenommen, dass die dafir erforderlichen Systemkomponenten (z. B. neue Ver-
teilleitungen, Pumpen, Abgasfiihrung) als Teil einer energetischen ModernisierungsmaBnahme im
Sinne des § 555b BGB gelten. Die damit verbundenen Kosten werden als umlagefdhige Modernisie-
rungskosten nach § 559 BGB behandelt. Eine ausfuhrliche Begriindung findet sich in Kasten 5.

1> Juristisch umstritten ist, ob nach Ablauf des Sechsjahreszeitraums eine nachtragliche Anhebung der Mieterhdhung aus dersel-
ben ModernisierungsmaBnahme zulassig ist, sofern die rechnerische Umlage urspriinglich Gber den gesetzlich zuldssigen Betrag
hinausging. Entgegen vereinzelten Studien (z. B. Rau et al. 2024), die eine solche ,Nachholung” modelltheoretisch zulassen, folgt
der vorliegende Bericht der zurlickhaltenderen juristischen Interpretation (vgl. BeckOK BGB/Schiiller, §559 Rn.38-41), wonach
die Kappungsgrenzen eine dauerhafte Begrenzung des mietrechtlichen Erhhungsanspruchs darstellen.
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Tabelle 18: Zentrale Parameter der Modernisierungsumlage nach §§ 559, 559e BGB

Regelungsbereich |§ 559 BGB § 559e BGB
(allgemeine Modernisierung) (Heizungsanlagen)
Umlagefahiger 8 % der anrechenbaren 10 % der anrechenbaren
Anteil der Kosten Modernisierungskosten p. a. Modernisierungskosten p. a. bei Nutzung

von Férderung

Abzug Abzug der Instandhaltungskosten Pauschaler Abzug von 15 % der Kosten

Erhaltungsanteil (einzelfallbezogen) als Erhaltungsanteil

Kappungsgrenze max. +3,00 EUR/m? monatlich innerhalb | Max. 0,50 EUR/m? innerhalb von sechs
von 6 Jahren (bzw. +2,00 EUR/m? bei Jahren fir die HeizungsmaBnahme,
Ausgangsmiete < 7,00 EUR/m?) innerhalb der allgemeinen

Kappungsgrenzen von 2,00 bzw. 3,00
EUR/m? (alle Modernisierungen
zusammen).

Im Kostenmodell von Kapitel 4 wird die Modernisierungsumlage als separater Erlésbestandteil in
der Eigentimer:innenperspektive abgebildet (vgl. Tabelle 3). Ausgangspunkt sind stets die brutto
investiven Modernisierungskosten, bereinigt um nicht umlagefahige Erhaltungsanteile sowie um
beriicksichtigte Fordermittel (z. B. BEG EM). Aus diesen ,anrechenbaren Modernisierungskosten”
wird auf Basis der einschldgigen gesetzlichen Regelungen (8 % nach § 559 BGB bzw. 10 % nach
§ 559e BGB, unter Beachtung der jeweiligen Kappungsgrenzen) ein potenzieller jahrlicher Mieter-
hohungsbetrag berechnet. Dieser Betrag wird in der Eigentiimer:innenperspektive als negativer
Kostenblock (d. h. Einnahme zur Refinanzierung der Investition) bericksichtigt, wahrend er in der
Mieter:innenperspektive als zusatzliche Mietbelastung eingeht.

Kasten 3: Warum Hausanschlusskostenbeitrag und Baukostenzuschuss nicht als Mo-
dernisierungsumlage nach §§ 559, 559e BGB angesetzt werden

In diesem Bericht werden der Hausanschlusskostenbeitrag (HAK) und der Baukostenzuschuss
(BKZ) fur einen Warmeanschluss explizit nicht als umlagefahige Modernisierungskosten nach
§§ 559, 559e BGB behandelt, sondern als einmalige Anschlusskosten auf Eigentimer:innenseite.

Ausgangspunkt ist, dass HAK und BKZ vertragliche Anschlussentgelte des Fernwarmeversorgers
nach §§8 9, 10 AVBFernwarmeV fiir Netz- und Hausanschluss sind und die damit finanzierte Infra-
struktur regelmaBig im Eigentum des Versorgers steht. Demgegeniber kniipft die Modernisie-
rungsumlage an fiir die Wohnung aufgewendete Kosten baulicher MaBnahmen des Vermieters
(§ 555b BGB) an, typischerweise also an eine im Gebaude befindliche Heizungsanlage im Eigen-
tum des Vermieters.

Vor diesem Hintergrund ist zudem die Systematik des Mietrechts zu berlicksichtigen: Es unter-
scheidet zwischen eigenfinanzierter Modernisierung (88 555b, 559, 559e BGB) und der Umstel-
lung auf gewerbliche Warmelieferung (§ 556c BGB i. V. m. WarmeLV). Im ersten Fall tragt der
Vermieter die Investitionskosten einer neuen Heizungsanlage und kann diese — innerhalb der
gesetzlichen Grenzen — Uber die Miete refinanzieren. Im zweiten Fall stellt er hingegen auf Fern-
warme bzw. Contracting um. Hier ist als Gegenleistung ein Kostenvergleich und -nachweis der
Kostenneutralitat im Zeitpunkt der Umstellung vorgesehen (§ 556¢ Abs. 1 BGB, §§ 8-10 War-
melLV), nicht jedoch eine Modernisierungsumlage auf Investitionen des Versorgers. Wirden HAK
und BKZ dennoch als modernisierungsfahige Kosten erfasst, wiirde diese Trennlinie verwischt
und der Anwendungsbereich des § 559e BGB faktisch in den Bereich des Warmecontractings
hinein ausgedehnt.
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SchlieBlich wiirde eine solche Qualifikation auch das Risiko einer Doppelbelastung der Mieten-
den erhéhen: Anschlussentgelte des Versorgers flieBen mittelbar in die Fernwarmepreise ein, die
bereits als Betriebskosten nach § 556 BGB getragen werden. Eine zusatzliche Einstufung von
HAK/BKZ als Modernisierungskosten wiirde dieselben Infrastrukturkosten potentiell ein zweites
Mal — Uber die Kaltmiete — berlcksichtigen. Da es hierzu bislang keine gefestigte hdchstrichter-
liche Rechtsprechung gibt, folgt dieser Bericht daher einem vorsichtigen, mieterorientierten Ver-
standnis und interpretiert § 559e BGB als Instrument fir eigenfinanzierte, gebaudeseitige Hei-
zungsmodernisierungen, nicht fir Anschlussentgelte an ein Fernwarmenetz.

Methodische Konsequenzen in diesem Bericht:

e HAK und BKZ werden als einmalige Investitionsausgaben auf der Eigentimer:innenseite
modelliert. Es wird kein Modernisierungsumlage-Anspruch nach §§ 559, 559e BGB unter-
stellt.

e Hauslibergabestationen — als vom Eigentiimer oder von der Eigentimerin eigenfinanzierte,
gebaudeseitige Investitionen — werden dagegen tber §559 BGB auf die Mieter:innen um-
gelegt.

e Laufende Fernwarmebetriebskosten (Grund- und Arbeitspreis) werden durch die Kosten-
neutralitdt gemal § 556¢ BGB i. V. m. der WarmeLV begrenzt (siehe Warmelieferverord-
nung).

Kasten 4: Warum Kosten der Zentralisierung einer Heizungsanlage (Verteilung, Lei-
tungen etc.) als Modernisierungsumlage nach § 559 BGB umlagefahig sind

Die Umstellung von dezentralen Gasetagenheizungen auf eine zentrale Heizungsanlage (z. B.
Fernwarme oder Warmepumpe) wird in diesem Bericht als energetische ModernisierungsmaB-
nahme im Sinne von § 555b BGB eingeordnet. Konkret umfasst dies folgende Bestandteile:

e neue Steig- und Verteilleitungen im Gebaude,

e Umwalzpumpen, Ventile und weitere Verteiltechnik,

e ggf. notwendige Anpassungen oder Neuerrichtung von Abgasanlagen bzw. Schornsteinen,
e zentrale Regelungstechnik.

Diese Investitionen werden hier nicht lediglich als funktionale ErhaltungsmaBnahmen verstan-
den, sondern als Teil der Umstellung auf ein neues zentrales Heizsystem, das eine Endenergie-
einsparung und/oder eine CO2-Minderung erwarten lasst. Hinzu kommt, dass die Zentralisie-
rung aus Sicht der Wohnungen regelmaBig auch mit Gebrauchswertverbesserungen verbunden
sein kann, etwa durch den Wegfall wohnungsweiser Thermen, die Einsparung von Gerateraum,
geringere Larm- und Wartungsbelastungen in der Wohnung sowie den Entfall von Verbren-
nungsluft- und Abgasbeziigen in den Nutzungseinheiten. Daher werden die Kosten der Zentra-
lisierung im Bericht als nach § 555b Nr. 1 und/oder Nr. 4 BGB einordenbar behandelt und als
grundsatzlich nach § 559 BGB umlagefahige Modernisierungskosten modelliert.

Methodische Konsequenzen in diesem Bericht:

e Die Kosten flr zentrale Komponenten der Warmeverteilung (Steigleitungen, Verteiler, Ab-
gasfuihrung) werden als umlagefdahige Modernisierungskosten modelliert.

o Der Warmeerzeuger selbst (z. B. Warmepumpe) wird separat bertcksichtigt; eine Umlage
erfolgt nach §559e BGB bzw. § 559 BGB (siehe Tabelle 18).
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CO:-Kostenaufteilung

Mit dem Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz —
CO2KostAufG) wurde in Deutschland ein Instrument geschaffen, das die Kosten der CO,-Beprei-
sung zwischen Mieter:innen und Vermieter:innen verteilt. Hintergrund ist die politische Zielsetzung,
Anreize zur energetischen Modernisierung dort zu setzen, wo die baulichen Entscheidungen ge-
troffen werden — also typischerweise bei den Eigentiimer:innen der Gebdude bzw. Wohnungen.

Das CO2KostAufG gilt fir Gebaude, in denen brennbare Energietrager (z. B. Erdgas) eingesetzt
werden. Fir Fernwadrme gilt es nach § 2 Abs. 3 CO2KostAufG nur, wenn der Anschluss vor dem
1. Januar 2023 erfolgte, was im Rahmen dieses Berichts nicht der Fall ist (Kapitel 4.2.1). Fir Strom
bzw. bei Warmepumpen findet das Gesetz keine Anwendung. Im Wohngebaudebereich sieht das
Gesetz ein zehnstufiges Stufenmodell vor, das den CO2-Ausstof3 des vermieteten Gebaudes oder
der Wohnung in kg CO2 pro Quadratmeter Wohnflache und Jahr mit der Kostenverteilung zwischen
Mieter:iin und Vermieter:in verkniipft (Tabelle 19). Je schlechter die CO2-Bilanz (d. h., je hoher die
spezifischen Emissionen), desto groBer ist der Vermieter:innenanteil an den COz-Kosten.

Tabelle 19: Stufenmodell der CO,-Kostenaufteilung im Wohngebaudebereich gemaB
§§ 5 bis 7 CO2KostAufG

KohlendioxidausstoB des vermieteten Gebaudes Anteil Mieter:innen Anteil Vermieter:innen
oder der Wohnung pro Quadratmeter

Wohnflache und Jahr

< 12 kg COy/m*a 100 % 0%
12 bis < 17 kg CO,/m*a 90 % 10 %
17 bis < 22 kg COz/m*a 80 % 20 %
22 bis < 27 kg CO,/m?*a 70 % 30 %
27 bis < 32 kg CO,/m?*a 60 % 40 %
32 bis < 37 kg CO,/m?*a 50 % 50 %
37 bis < 42 kg CO,/m?*a 40 % 60 %
42 bis < 47 kg COz/m*a 30 % 70 %
47 bis < 52 kg COz/m*a 20 % 80 %
> 52 kg CO/m*a 5% 95 %

Im Kostenmodell von Kapitel 4 wird der Preisbestandteil ,CO2-Bepreisung” zunachst vollstandig
den Mieter:innen zugeordnet, unabhangig davon, ob sie die Brennstoffkosten direkt (z. B. Etagen-
heizung) oder indirekt tiber die Betriebskostenabrechnung bei Zentralheizungen tragen. Auf dieser
Basis werden zunachst die vollen CO2-Kosten je Energietrager und Jahr berechnet. AnschlieBend
wird gemal Tabelle 19 der Vermieter:innenanteil des Gebaudes ermittelt. Dieser Anteil wird im
Modell in der Mieter:innenperspektive als Nutzen bzw. negative Kosten verbucht, da die Mieter:in-
nen um diesen Betrag entlastet werden. Auf diese Weise bleibt die CO,-Bepreisung als Preisbe-
standteil sauber von der nachgelagerten CO,-Kostenaufteilung getrennt. Fiir den Sonderfall de-
zentraler Gasetagenheizungen in Fragestellung F9 (vgl. Kapitel 4.1) wird angenommen, dass Mie-
ter:innen die Anrechnung des Vermieter:innenanteils nach § 6 Abs. 2i. V. m. § 5 Abs. 3 CO2KostAufG
innerhalb der Ausschlussfrist von zwolf Monaten effektiv geltend machen.

Fraunhofer ISI & IREES | 55



Umsetzungsstrategie fir eine zukunftsfahige Warmeversorgung in Milieuschutzgebieten

Warmelieferverordnung

Fir Fernwarme werden die laufenden Kosten (Grund- und Arbeitspreis) im Modell zunachst voll-
standig als umlageféhige Betriebskosten der Mieteriinnen angesetzt. Dies entspricht der miet-
rechtlichen Systematik nach § 556 BGB in Verbindung mit der Betriebskostenverordnung (BetrKV),
wonach Warmelieferkosten grundsétzlich als Nebenkosten abgerechnet werden drfen.

Bei einem Wechsel von einer zentralen Heizungsanlage auf eine gewerbliche Warmelieferung ist
jedoch § 556¢ Abs. 1 BGB i. V. m. der Warmelieferverordnung (WarmeLV) maBgeblich. Diese knipft
rechtlich an den Zeitpunkt der Umstellung an und verlangt, dass die auf die Mieter:innen umlage-
fahigen Warmelieferkosten die voraussichtlichen Kosten einer fortgefiihrten oder modernisierten
Eigenversorgung nicht Uberschreiten (Kostenneutralitatsprinzip). Wird dieses Prinzip der Kosten-
neutralitat nicht eingehalten, ist eine entsprechende Vertragsumstellung bzw. die Umlage der ho-
heren Warmelieferkosten auf die Mieter:innen in der Regel nicht zuldssig.

Im vorliegenden Kostenmodell von Kapitel 4 wird das in der WarmeLV verankerte Kostenneutrali-
tatsprinzip fur den Regelfall der zentralen Warmeversorgung in eine quantitativ fassbare Entlas-
tungskomponente Ubersetzt. Zum Zeitpunkt der Umstellung wird ein Deckel auf den Gaspreis des
Jahres vor der Umstellung gesetzt, um als Referenzpreis zu dienen. Ausgehend von diesem gede-
ckelten Gaspreis wird ein Preissteigerungspfad fiir die Fernwarmekosten unter Beriicksichtigung
der in der WarmelLV vorgesehenen Preisanderungsklauseln (8§ 24 AVBFernwarmeV) berechnet
(siehe Anhang A.2 flr Herleitung der Ausgangs- bzw. ungedeckelten Fernwarmepreispfade).

In der Mieter:innenperspektive wird dann die Differenz zwischen den tatsachlichen Fernwarmekos-
ten und dem definierten Referenzniveau als ,WarmeLV-Kompensation” interpretiert (vgl. Tabelle 3
oben): Dieser Betrag wird als positiver Nutzen bzw. negative Kosten verbucht. Auf diese Weise wird
sichergestellt, dass die Mieter:innen nicht mehr als die urspriinglich bestehenden Betriebskosten
unter Berucksichtigung der Preisentwicklung im Fernwarmesystem zu tragen haben und dass der
Vermieter durch die WarmelLV-Kompensation fiir die Differenz zwischen den tatsachlichen und den
referenzierten Kosten verantwortlich ist. Eine politisch diskutierte alternative Ausgestaltung mit be-
grenzter Mehrbelastung der Mieter:innen (0,50 EUR/m*Monat) wird in Kasten 5 erldutert und in
Fragestellung F8 (vgl. Kapitel 4.1) detailliert analysiert.

Fur den in Fragestellung F9 gesondert betrachteten Sonderfall eines Wechsels von Gasetagenhei-
zungen auf Fernwdarme wird demgegeniber keine WarmelLV-Kompensation angesetzt. Hinter-
grund ist zum einen, dass in der Praxis bei Gasetagenheizungen die Energieliefervertrage regelma-
Big direkt zwischen Mieter:innen und Versorger bestehen und daher bislang keine vermieterseitige
Eigenversorgung mit umlagefahigen Heizbetriebskosten vorliegt, an die § 556¢ BGB i. V. m. War-
melLV anknipfen kdnnte. Zum anderen wurden die Kosten der Warmeversorgung in diesen Kons-
tellationen bereits vor der Umstellung vollstandig von den Mieter:innen getragen. Methodisch wird
der Umstieg auf Fernwdrme in F9 deshalb ohne zuséatzliche Kompensationskomponente zuguns-
ten der Mieter:iinnen modelliert.
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Kasten 5: Verbandevorschlag zur Erweiterung der Kostenneutralitdt nach WarmelV

(0,50 EUR/m?-Monat) und modelltechnische Umsetzung

Neben der in dieser Studie unterstellten strikten Kostenneutralitat nach § 556¢ BGB i. V. m. War-
meLV liegt ein Verbandevorschlag der Arbeitsgemeinschaft Fernwarme (AGFW 2024) vor, der
eine begrenzte Mehrbelastung der Mietenden bei der Umstellung auf gewerbliche Warmeliefe-
rung zulassen soll. Vorgesehen ist ein ,Umstellungsbonus”: Die kiinftig umlagefahigen Warme-
lieferkosten dirften gegeniiber den bisherigen Betriebskosten der Eigenversorgung um bis zu
0,50 EUR/m? Wohnfliche und Monat héher liegen; im Gegenzug soll auf die zusatzliche Hei-
zungsmodernisierungsumlage nach § 559 Abs. 3a Satz 3 BGB verzichtet werden, um Doppelbe-
lastungen zu vermeiden. Dieser Vorschlag ist politisch begriindet und derzeit nicht geltendes
Recht, wird in dieser Studie aber als Sensitivitat (vgl. F8 in Kapitel 4.1) berlcksichtigt.

Die modelltechnische Umsetzung erfolgt wie folgt:

Basisfall | Strikte Kostenneutralitat nach WarmeLV: Zunachst wird ein Referenzniveau defi-
niert, das die Betriebskosten einer fortgefihrten oder modernisierten Eigenversorgung ab-
bildet. Die vollen Fernwarme-Betriebskosten — einschlieBlich Energiebeschaffung und -ver-
trieb, Netzentgelte, CO,-Bepreisung, sonstige Steuern und Abgaben, Mehrwertsteuer) —
werden der Mieter:innenperspektive zugerechnet. Die Differenz zwischen diesen tatsachli-
chen Fernwarmekosten und dem Referenzniveau wird anschlieBend als ,WarmeLV-Kom-
pensation” interpretiert: In der Mieter:innenperspektive als negative Kosten (Entlastung), in
der Eigentimer:innenperspektive spiegelbildlich als zusatzlicher Kostenblock.

Sensitivitét | Verbandevorschlag 0,50 EUR/m?*Monat: Wie im Basisszenario wird zunéchst
das Referenzniveau der bisherigen Betriebskosten ermittelt. Zusatzlich wird den Mietenden
jedoch eine zuldssige Mehrbelastung von bis zu 0,50 EUR/m? Wohnfliche und Monat tiber
die Warmelieferkosten zugestanden. Nur die dartiber hinaus gehende Differenz zwischen
den tatsachlichen Fernwdarmekosten und der Summe aus Referenzniveau und 0,50-Schwelle
wird in dieser Sensitivitat als ,WarmeLV-Kompensation” verbucht. Im Gegenzug wird in
diesem Szenario keine Modernisierungsumlage nach § 559e BGB angesetzt, auch nicht fir
gebaudeseitige Komponenten wie die Hausiibergabestation (vgl. Kasten 3).
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4.3 Ergebnisse

Die Ergebnisse werden im Folgenden anhand der in Kapitel 4.1 beschriebenen Fragestellungen F1
bis F9 prasentiert.

F1: Wie wirken sich vorzeitige GEG-konforme Heizungswechsel und Modernisierungen
der Gebaudehiille auf die energierelevanten Kosten fiir Mieter:innen aus?

Fur die Grundkonstellation — einen vorzeitigen (um fiinf Jahre vorgezogenen) Heizungstausch im
Jahr 2030 bei einem Betrachtungszeitraum 2025 bis 2045 — zeigt sich in Abbildung 13 aus Mie-
terinnensicht ein differenziertes Bild. Beim GMH 1918 liegen die Warmegestehungskosten des Re-
ferenzfalls ,Gas-Brennwertkessel im Bestand” bei rund 153 EUR/MWh. Dieser Wert wird auf 100 %
gesetzt, um auf dieser Grundlage die Kostenquote darzustellen (vgl. Gleichung (2)). Ein Wechsel zur
Fernwarme im Bestand reduziert diese auf etwa 136 EUR/MWh (89 %), mit NT-ready-Zustand wei-
ter auf rund 129 EUR/MWh (85 %). Vergleichbare Werte ergeben sich fiir die Sole-Wasser-Warme-
pumpe: im Bestand etwa 141 EUR/MWh (92 %), mit NT-ready-Hulle rund 131 EUR/MWh (86 %).
Demgegentiber liegen Luft-Wasser-Warmepumpen im unsanierten Bestand mit ca. 156 EUR/MWh
(102 %) geringfiigig Gber dem Referenzniveau. Fir das GMH 1969 bestatigt sich dieses Muster.

Die Unterschiede ergeben sich aus dem Zusammenspiel von Energiekosten, CO,-Bepreisung,
Steuern und der Modernisierungsumlage. Varianten mit umfassender Gebaudehiillensanierung
(EE1st) senken zwar den Energie- und CO2-Kostenblock deutlich, erzeugen jedoch aufgrund der
hohen Investitionsausgaben und der ausbleibenden BEG-Forderfahigkeit der HillmaBnahmen (vgl.
Kap. 4.2.5) eine ausgepragte Modernisierungsumlage (bis zu 102 EUR/MWh). In der Summe liegen
die Gesamtkosten dieser Vollsanierungsvarianten daher klar Gber dem Referenzfall."® Dagegen er-
moglichen moderate Verbesserungen der Verteiltechnik (,NT-ready”) in Verbindung mit Fern-
warme oder Sole-Wasser-Warmepumpe eine splirbare Reduktion der Energiekosten bei gleichzei-
tig deutlich geringerer Umlagebelastung, sodass hier die niedrigsten Warmegestehungskosten er-
reicht werden (ca. 85-86 % der Referenz in beiden Gebaudetypen).

'® Gemé&B Kapitel 4.2.1 wird die Sanierung der Geb&udehdlle vom Jahr 2040 auf 2030 vorgezogen. Ein Abwarten der Gebaudehdl-
lensanierung bis 2040 wiirde gegeniber Abbildung 13 zu zusétzlichen Kosten fiihren. Das 2035 installierte Heizsystem ware
Uiberdimensioniert und die Mieter:innen missten hohe Betriebskosten tragen.
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Abbildung 13: Warmegestehungskosten fiir Mieter:innen fiir einen vorzeitigen Heizungs-
tausch vs Referenz Gaskessel iliber den Zeitraum 2025-2045 nach Typge-
baude, Heizsystem und Gebdudezustand
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Schlussfolgerungen: Unter den getroffenen Annahmen fiihrt ein vorzeitiger, GEG-konformer Hei-
zungswechsel im Jahr 2030 insbesondere dann zu einer Entlastung der Mieter:innen (Uber einen
Betrachtungszeitraum von 20 Jahren), wenn er mit einer moderaten, NT-ready-orientierten Sanie-
rung und einem Umstieg auf Fernwarme oder Warmepumpen kombiniert wird. Vollumfangliche
Hullensanierungen erreichen zwar hohe Effizienzstdnde und senken die Energie- und CO,-Kosten
deutlich, fihren aufgrund der hohen Investitionsausgaben und der daraus resultierenden Umlagen
jedoch aus Mieter:innensicht zu hoheren Warmekosten als der Referenzfall.

F2: Welchen Einfluss hat der konkrete Austauschzeitpunkt auf die Wirtschaftlichkeit
von Heizungswechseln?

Fur den Einfluss des Austauschzeitpunkts zeigt sich ein deutlich unterschiedliches Bild zwischen
Fernwdarme und Warmepumpen. Fernwarme im Bestand liegt — unabhangig davon, ob der An-
schluss in den Jahren 2025, 2030 oder 2035 erfolgt — durchgehend merklich unterhalb der Refe-
renzkosten des Gaskessels (typisch im Bereich um 90 % der Referenz) und reagiert nur schwach auf
den genauen Zeitpunkt. Der Grund ist die im Modell abgebildete Kostenneutralitat nach WarmelLV
(vgl. Kapitel 4.2.4): Die umlagefahigen Fernwarmekosten werden an einem gedeckelten Gasrefe-
renzpreis ausgerichtet. Preissteigerungen oberhalb dieses Niveaus werden in der Mieter:innenper-
spektive als ,WarmelLV-Kompensation” gutgeschrieben und auf die Vermieter:innen verlagert. Da-
mit ist der Fernwarmeanschluss aus Sicht der Mieter:innen Uber weite Teile des Zeitfensters 2025-
2035 kostenentlastend, ohne dass der genaue Umstellungszeitpunkt stark ins Gewicht fallt.

Schlussfolgerungen: Fiir Fernwarme ist der Austauschzeitpunkt aus Mieter:innensicht relativ unkri-
tisch, solange die WarmeLV-Kostenneutralitat greift (vgl. F8). Fir Warmepumpen, insbesondere
Luft-Wasser-Warmepumpen, ist der Zeitpunkt dagegen relevanter: Ein sehr friher Tausch redu-
ziert die Kostenvorteile, wahrend ein Tausch ndher am nattrlichen Erneuerungszeitpunkt die lang-
fristigen Kosteneinsparungen besser zur Geltung bringt. Die Ergebnisse deuten zudem darauf hin,
dass Sole-Wasser-Warmepumpen aus Mieter:innensicht Gber den betrachteten Zeitraum tenden-
ziell wirtschaftlicher sein konnen als Luft-Wasser-Warmepumpen. Sole-Wasser-Warmepumpen mit

Fraunhofer ISI & IREES | 59



Umsetzungsstrategie fir eine zukunftsfahige Warmeversorgung in Milieuschutzgebieten

NT-ready-Hille sind Uber alle Zeitpunkte glinstiger als der Gaskessel, werden bei spaterem Aus-
tausch — naher am reguldren Austauschzeitpunkt — aber nochmals deutlich vorteilhafter.

Tabelle 20: Kostenquote ? iiber den Zeitraum 2025-2045 gegeniiber der Referenzvari-
ante Gaskessel (y) fiir Mieter:innen in Abhangigkeit des Jahres des Hei-
zungstauschs (x)

Variante/Geb&ude Fernwarme ’ Luft-Wasser = Sole-Wasser
(Bestand) Warmepumpe Waéarmepumpe
(NT-Ready) = (NT-Ready)

Jahr des Restlebens- |[GMH 1918 |GMH 1968 |GMH 1918 |GMH 1968 |GMH 1918 |GMH 1968

Heizungs- |dauer

tauschs (x) |Gaskessel
2025 10 87,9% 90,6% 99,1% 101,7% 88,6% 89,6%
2026 9 88,9% 91,4% 97,3% 100,4% 88,2% 89,2%
2027 8 89,0% 91,3% 95,9% 98,9% 87,8% 88,7%
2028 7 89,1% 91,2% 94,5% 97,3% 87,2% 88,0%
2029 6 89,1% 91,0% 93,0% 95,6% 86,5% 87,3%
2030° 5 89,0% 90,8% 91,5% 93,9% 85,7% 86,4%
2031 4 87,3% 88,9% 90,0% 92,2% 84,9% 85,5%
2032 3 87,5% 88,9% 88,7% 90,7% 84,1% 84,7%
2033 2 87,6% 88,9% 87,5% 89,3% 83,5% 84,0%
2034 1 87,6% 88,8% 86,5% 88,1% 83,0% 83,4%
2035 0 87,6% 88,6% 85,7% 87,1% 82,6% 83,0%

2Vgl. Gleichung (2) in Kap. 4.2.3 | ® Ausgangswert in F1 (vgl. Abbildung 13 und Kapitel 4.2.1: Betrachtete Varianten).

F3: Welchen Einfluss hat Forderung auf die Kostenwirkung des Heizungswechsels?

Fur den Einfluss der BEG-EM-F&rderung zeigt sich ein deutlich unterschiedlicher Effekt zwischen
Fernwarme und Warmepumpen (Tabelle 21). Bei Fernwarme im Bestand verandert die Forderung
die Kostenquoten der Mieter:innen nur marginal: Mit Férderung liegen sie flir beide Gebaudetypen
knapp unter 91 %, ohne Forderung nur geringfiigig hdher. Hintergrund ist, dass im Fernwarmesze-
nario im Wesentlichen nur die Hauslibergabestation (typisch 15.000-20.000 EUR) im Rahmen der
Modernisierungsumlage Uberhaupt umlageféhig ist; Hausanschluss und Baukostenzuschuss gelten
als ErschlieBungskosten und bleiben in der Mieter:innenperspektive auBen vor (vgl. Kasten 3). Die
BEG-EM-Zuschisse reduzieren damit zwar die Investitionsbelastung der Vermieter:innen, veran-
dern aber die umlegbare Kostenbasis fiir Mieter:innen nur in geringem Umfang.

Bei Warmepumpen ist der Effekt ausgepragter: Ohne Inanspruchnahme der BEG EM steigen die
Kostenquoten der Luft-Wasser-Warmepumpe (NT-ready) deutlich in Richtung des Gaskessel-Refe-
renzniveaus; bei der Sole-Wasser-Warmepumpe (NT-ready) erhoht sich die Kostenquote in Einzel-
fallen von deutlich unter 90 % auf Werte nahe bzw. gleich 100 %. Ursache ist zum einen die héhere
brutto umlagefahige Investitionssumme bei fehlenden Zuschissen, zum anderen die Systematik
der Modernisierungsumlage: Wird die BEG-Férderung genutzt, erfolgt die Umlage modellhaft
nach § 559e BGB mit 10 % der forderbereinigten anrechenbaren Kosten; ohne BEG-F&rderung wird
dagegen die allgemeine Regelung des § 559 BGB mit 8 % der anrechenbaren Kosten angesetzt.
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Tabelle 21: Kostenquote ? iiber den Zeitraum 2025-2045 gegeniiber der Referenzvari-
ante Gaskessel (y) fiir Mieter:innen in Abhangigkeit von Férderung im Rah-
men der BEG-EM (x)

Variante/ Fernwarme ’ Luft-Wasser S E Sole-Wasser
Gebaude (Bestand) Warmepumpe @ Warmepumpe
(NT-Ready) =—= (NT-Ready)

Forderung |GMH 1918 GMH 1968 GMH 1918 GMH 1968 GMH 1918 GMH 1968
(x)

VP 89,0% 90,8% 91,5% 93,9% 85,7% 86,4%

X 89,2% 91,2% 95,4% 98,8% 95,3% 100,0%

2Vgl. Gleichung (2) in Kap. 4.2.3 | ® Ausgangswert in F1 (vgl. Abbildung 13 und Kapitel 4.2.1: Betrachtete Varianten).

F4: Wie rentabel sind geringinvestive MaBnahmen zum Heizkorpertausch?

Fur F4 wird untersucht, welchen Beitrag geringinvestive MaBnahmen an der Warmeverteilung (,NT-
ready”) zur Wirtschaftlichkeit der Varianten leisten. Hierzu zdhlen vor allem der Austausch bzw. die
VergroBerung von Heizkdrpern, der hydraulische Abgleich, Anpassungen an Ventilen und Rege-
lungstechnik sowie weitere kleinere MaBnahmen an der Warmeverteilung, die einen Betrieb mit
niedrigeren Vorlauftemperaturen ermdglichen. Im Kostenmodell schlagen diese MaBnahmen vor
allem in einer moderat erhéhten Modernisierungsumlage zu Buche. Gleichzeitig ermdéglichen sie
niedrigere Vorlauftemperaturen und damit eine bessere Effizienz von Warmepumpen sowie die
Nutzung niedriger Systemtemperaturen in der Fernwarme.

Der Vergleich der Warmegestehungskosten zwischen ,Bestand” und ,NT-ready” zeigt, dass diese
MaBnahmen aus Mieter:innensicht in allen Technologien kostensenkend wirken, sobald ein Sys-
temwechsel erfolgt (Abbildung 13). Beim GMH 1918 sinken die Gesamtkosten der Luft-Wasser-
Warmepumpe durch NT-ready-MafBnahmen von rund 156 auf 140 EUR/MWh (102 % — 91 % der
Referenz), bei der Sole-Wasser-Warmepumpe von 141 auf 131 EUR/MWh (92 % — 86 %). Fur Fern-
warme reduziert sich der Gesamtwert im gleichen Gebaude von 136 auf 129 EUR/MWh (89 % —
85 %). Im GMH 1969 ergeben sich sehr dhnliche Effekte. Die zusatzlichen Umlagen infolge der ge-
ringinvestiven MaBBnahmen werden somit mehr als kompensiert durch geringere Energie-, Netz-
entgelt- und CO,-Kosten.

Schlussfolgerung: Geringinvestive MaBBnahmen zur Herstellung der NT-ready-Fahigkeit sind aus
Mieter:innensicht wirtschaftlich sinnvoll: Sie senken — bei Fernwarme wie bei Warmepumpen — die
Warmegestehungskosten deutlich und schaffen zugleich die technische Voraussetzung fir niedrige
Vorlauftemperaturen und damit flr eine nachhaltige, transformierbare Warmeversorgung.

F5: Welchen Einfluss haben Schwankungen im CO,-Preis auf die Ergebnisse?

Fur die Sensitivitatsanalyse zu F5 wird der Zertifikatspreis im nationalen Emissionshandel bzw. EU-
ETS2 (fir Erdgas im Gebaudebereich) systematisch variiert, wahrend der Zertifikatspreis im EU-ETS1
(fir Strom und Fernwarme) gemal den Annahmen in Tabelle 12 unverdndert bleibt. Abbildung 14
zeigt die zugrunde liegenden Pfade: Ausgehend von der Referenz (z. B. 230 EUR/tCOz im Jahr 2050)
werden alternative Szenarien von —100 % bis +100 % betrachtet. Ein Pfad von +75 % entspricht
beispielsweise einem Zertifikatspreis von 403 EUR/t CO, im Jahr 2050.

Die Ergebnisse in Tabelle 22 verdeutlichen, dass selbst diese starken Abweichungen nur moderate
Effekte auf die Kostenquoten der untersuchten Heizungswechsel haben. Fernwarme im Bestand
bleibt Uber alle CO,-Preisszenarien hinweg sehr stabil im Bereich von etwa 89-91 % der Gaskessel-
referenz; die Warmepumpenvarianten (Luft-Wasser und Sole-Wasser mit NT-ready-Hiille)
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reagieren etwas starker, bleiben aber in allen Szenarien unter oder nahe der 100 %-Marke. Die
begrenzte Sensitivitat lasst sich zweifach begriinden: Zum einen lauft der Gaskessel im Referenz-
pfad ab dem Jahr 2035 mit 65 % Biomethan (§ 71 Abs. 1 GEG), womit die CO2-Preisbelastung der
Referenz langfristig stark abnimmt. Zum anderen sind die Steigerungen im Zertifikatspreis bis zum
Jahr 2030 - also in der frilhen Phase des Betrachtungszeitraums — vergleichsweise moderat, sodass
die lenkende Wirkung auf die Gesamtkosten im 20-Jahres-Horizont begrenzt bleibt.

Abbildung 14: lllustration der Sensitivititen zum Zertifikatspreis im EU-ETS2

500

o 100% <
450 460,18
. +75%
ol 402,65
L ]
350 o *50%
° 345,13
g 300 p" 3 +25%
= L ]
3 287,61
I o
g 250 L] =
= o o 9% Referen:
G i . 230,09
8 200 °
S g o . 2%
E pé )| ¢ 172,57
E 150 @
? -50%
o0 ' 115,04
49,16
-75%
50 57,52
-100%
0 0,00 <
2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055

,Referenz’ entspricht den Ausgangsannahmen in Kapitel 4.2.4 (Tabelle 12). Prozentwerte beziehen sich auf angenommenen Un-
terschied des Zertifikatspreises gegeniiber dieser Referenz im Jahr 2050.
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Tabelle 22: Kostenquote ? iiber den Zeitraum 2025-2045 gegeniiber der Referenzvari-
ante Gaskessel (y) fiir Mieter:innen in Abhangigkeit des Zertifikatpreises im
EU-ETS2 / BEHG (x)

Variante/Geba |Fernwarme 4 Luft-Wasser S E Sole-Wasser
ude (Bestand) Warmepumpe = Warmepumpe
(NT-Ready) == (NT-Ready)
Anderung GMH 1918 GMH 1968 GMH 1918 GMH 1968 GMH 1918 GMH 1968
Zertifikatspreis
vs. Referenz im
Jahr 2050 (x) ®
-100 % 89,6% 91,4% 94,3% 96,8% 88,3% 89,0%
-75 % 89,5% 91,3% 93,6% 96,0% 87,7% 88,4%
-50 % 89,3% 91,1% 92,9% 95,3% 87,0% 87,7%
-25 % 89,2% 90,9% 92,2% 94,6% 86,4% 87,1%
+0% ¢ 89,0% 90,8% 91,5% 93,9% 85,7% 86,4%
+25 % 88,9% 90,6% 90,8% 93,2% 85,1% 85,8%
+50 % 88,7% 90,4% 90,2% 92,5% 84,5% 85,2%
+75 % 88,6% 90,3% 89,5% 91,8% 83,9% 84,6%
+100 % 88,5% 90,1% 88,9% 91,2% 83,3% 84,0%

2Vgl. Gleichung (2) in Kap. 4.2.3 | ® Ausgangswert in F1 (vgl. Abbildung 13 und Kapitel 4.2.1: Betrachtete Varianten).

F6: Welchen Einfluss hat die Diskontierungsrate auf die Kostenbewertung?

Fur F6 wird die Diskontierungsrate in der Mieter:innenperspektive zwischen 0 % und 8 % p. a. (real)
variiert. In allen Fallen bleiben Fernwarme im Bestand sowie Luft- und Sole-Wasser-Warmepumpe
(jeweils NT-ready) guinstiger als der Gaskessel, allerdings nimmt der Vorsprung mit steigender Dis-
kontierungsrate ab: Bei 0 % liegen die Kostenquoten je nach Variante noch deutlich unter 90 % der
Referenz, bei 8 % riicken sie auf etwa 90-97 % heran.

Ausschlaggebend ist aus Mieter:innenperspektive die zeitliche Struktur der Mehr- und Minderbe-
lastungen: Mieter:innen tragen die Investitionen nicht direkt, sondern tber die Modernisierungs-
umlage, wahrend sich die Einsparungen bei Energie- und CO2-Kosten starker in den spateren Jahren
des Betrachtungszeitraums materialisieren. Eine hohere Diskontierungsrate gewichtet daher die
frGhen Mehrbelastungen (Modernisierungsumlage) starker und die spateren Entlastungen (sin-
kende Energie- und CO2-Kosten im Vergleich zum Gaskessel) schwacher. Bei einer Rate von 0 %
werden dagegen alle jahrlichen Differenzen gleich gewichtet, sodass die kumulierten langfristigen
Einsparungen der erneuerbaren Varianten besonders stark zum Tragen kommen.
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Tabelle 23: Kostenquote ? iiber den Zeitraum 2025-2045 gegeniiber der Referenzvari-
ante Gaskessel (y) fiir Mieter:innen in Abhangigkeit der Diskontierungsrate
(x)
Variante/ Fernwdrme ’ Luft-Wasser =| Sole-Wasser
Gebaude (Bestand) Warmepumpe = Warmepumpe
(NT-Ready) == (NT-Ready)
Diskontierungs |GMH 1918 GMH 1968 GMH 1918 GMH 1968 GMH 1918 GMH 1968
-rate (x)
0% 85,9% 87,7% 87,6% 90,1% 81,5% 82,2%
2% 87,5% 89,3% 89,6% 92,0% 83,6% 84,3%
4% " 89,0% 90,8% 91,5% 93,9% 85,7% 86,4%
6% 90,5% 92,2% 93,3% 95,6% 87,7% 88,4%
8% 91,9% 93,5% 95,0% 97,2% 89,6% 90,3%

2Vgl. Gleichung (2) in Kap. 4.2.3 | ® Ausgangswert in F1 (vgl. Abbildung 13 und Kapitel 4.2.1: Betrachtete Varianten).

Schlussfolgerungen: Die Sensitivitat zeigt, dass die Hohe der Diskontierungsrate die GréBe, nicht
aber die Richtung der Entlastung beeinflusst: Fernwarme sowie Warmepumpen bleiben selbst bei
8 % p. a. real gunstiger als der Gaskessel, ihr Vorsprung schrumpft jedoch deutlich. Aus Mieter:in-
nensicht ist daher entscheidend, inwiefern die Bewertung langfristige Betriebskosteneffekte an-
gemessen einbezieht oder diese — bei sehr hoher Zeitpraferenz — weitgehend ausblendet.

F7: Welchen Einfluss hat der Betrachtungszeitraum auf die Ergebnisse?

Fur F7 wird der Endzeitpunkt des Betrachtungszeitraums zwischen den Jahren 2035 (10 Jahre) und
2050 (25 Jahre) variiert. Wie in Kapitel 4.2.4 erlautert, beeinflusst dies nicht die Amortisation der
Investitionen, da mit linearen Restwerten gearbeitet wird. Entscheidend ist vielmehr, welcher Aus-
schnitt der zuklnftigen Energiepreis- und CO,-Entwicklung in die Bewertung eingeht.

Tabelle 24 zeigt, dass bei einem kurzen Horizont bis zum Jahr 2035 die Kostenquoten aller betrach-
teten Varianten Uber 100 % liegen — Fernwarme und Warmepumpen erscheinen dann aus Mie-
ter:innensicht teurer als der Gaskessel. Je langer der Betrachtungszeitraum gewahlt wird, desto
starker sinken die Kostenquoten: Im Standardfall Zeitraum 2025-2045 liegen sie bereits klar unter
100 %, und bei einer Verlangerung bis zum Jahr 2050 erreichen Fernwarme im Bestand und insbe-
sondere Sole-Wasser-Warmepumpen mit NT-ready-Hdlle deutlich niedrigere Werte. Hintergrund
ist, dass sich die Einsparungen bei Energie- und CO,-Kosten gegenliber dem Gaskessel zunehmend
in den spateren Jahren materialisieren (siehe Preisannahmen in Kap. 4.2.5).
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Tabelle 24: Kostenquote ? iiber den Zeitraum 2025-2045 gegeniiber der Referenzvari-
ante Gaskessel (y) fiir Mieter:innen in Abhéngigkeit des Endjahres des Be-
trachtungszeitraums (x)

Variante/ Fernwarme ’ Luft-Wasser = Sole-Wasser
Gebéaude (Bestand) Warmepumpe Warmepumpe
(NT-Ready) = — | (NT-Ready)
Endjahr x  |Betrachtungs- |GMH 1918 |GMH 1968 |GMH 1918 |GMH 1968 |GMH 1918 |GMH 1968
zeitraum ab
2025 (Jahre)

2035 10 102,5% 104,1% 108,9% 111,1% 103,7% 104,3%
2036 " 100,2% 101,9% 106,4% 108,7% 101,0% 101,7%
2037 12 98,4% 100,0% 104,2% 106,5% 98,7% 99,3%
2038 13 96,8% 98,5% 102,2% 104,5% 96,6% 97,3%
2039 14 95,4% 97,1% 100,4% 102,8% 94,7% 95,4%
2040 15 94,3% 96,0% 98,8% 101,1% 93,0% 93,7%
2041 16 93,2% 94,9% 97,2% 99,6% 91,4% 92,2%
2042 17 92,2% 93,9% 95,8% 98,2% 90,0% 90,7%
2043 18 91,2% 93,0% 94,4% 96,8% 88,6% 89,3%
2044 19 90,3% 92,1% 93,1% 95,5% 87,3% 88,0%
2045 ° 20 89,0% 90,8% 91,5% 93,9% 85,7% 86,4%
2046 21 87,9% 89,6% 90,0% 92,4% 84,3% 85,0%
2047 22 86,8% 88,5% 88,7% 91,1% 83,0% 83,7%
2048 23 85,8% 87,5% 87,5% 89,9% 81,8% 82,5%
2049 24 84,9% 86,6% 86,4% 88,8% 80,7% 81,4%
2050 25 84,0% 85,7% 85,4% 87,8% 79,8% 80,4%

2Vgl. Gleichung (2) in Kap. 4.2.3 | ® Ausgangswert in F1 (vgl. Abbildung 13 und Kapitel 4.2.1: Betrachtete Varianten).

Schlussfolgerungen: Ein kurzer Betrachtungszeitraum (z. B. nur 10 Jahre) verzerrt die Bewertung
systematisch zu Ungunsten erneuerbarer Heizsysteme und Fernwarme, weil er die langfristigen Be-
triebskostenvorteile kaum erfasst. Mit zunehmender Dauer des Betrachtungszeitraums verschiebt
sich das Bild deutlich zugunsten der GEG-konformen Alternativen. Fir Mieter:innen bedeutet dies:
Ob ein Heizungswechsel als ,wirtschaftlich” erscheint, hangt wesentlich davon ab, ob die Bewertung
nur die erste Dekade nach Umstellung oder auch die langfristige Entlastung bei Energie- und CO,-
Kosten angemessen beriicksichtigt. Der Effekt ist damit ahnlich zur Diskontierungsrate in F6.

F8: Wie beeinflusst die Ausgestaltung der Warmelieferverordnung (WarmelLV) bei Um-
stellung auf gewerbliche Warmelieferung (Fernwarme) die Kostenverteilung zwischen
Mieter:innen und Eigentiimer:innen?

In F8 wird untersucht, wie sich unterschiedliche Ausgestaltungen der WarmeLV auf die Kostenver-
teilung bei Umstellung auf gewerbliche Warmelieferung auswirken. Im Basisfall (,strikte Kosten-
neutralitdat nach WarmelLV") wird der Fernwarmepreis zum Umstellungszeitpunkt auf das Niveau
der Gaskosten des Vorjahres gedeckelt und anschlieBend gemaB den Preisanderungsklauseln nach
§ 24 AVBFernwarmeV fortgeschrieben (vgl. Kapitel 4.2.4 und Anhang A.2). Unter diesen Annahmen
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liegen die Kostenquoten der Fernwarmevarianten im Zeitraum 2025-2045 im Bestand und im NT-
ready-Zustand durchweg unter der Referenz Gaskessel (Tabelle 23). Im vollsanierten EE1st-Zustand
liegen sie dagegen nunmehr deutlich oberhalb der Paritét, was vor allem auf die hohe Modernisie-
rungsumlage fiir die Gebdudehiille zuriickzufihren ist. Die Einhaltung der Kostenneutralitat wird in
diesem Basisszenario dadurch gewahrleistet, dass die Vermieterseite die Differenz zwischen tat-
sachlichen und gedeckelten Warmelieferkosten tragt — diese zusatzliche Belastung fir die Ver-
mieterseite liegt in den Berechnungen zwischen rund 0,22 und 0,52 EUR/m*Monat.

In der Sensitivitat ,Verbandevorschlag 0,50 EUR/m?-Monat” (vgl. Kasten 5) wird dieses Muster
gezielt verandert: Mieter:iinnen tragen hier Kostensteigerungen der Fernwarme bis zu einer Mehr-
belastung von 0,50 EUR/m*Monat gegeniiber der Referenzvariante, und erst dariiber hinaus greift
eine Kompensation durch die Vermieterseite. Vor dem Hintergrund, dass die im Basisfall erforder-
liche Kompensation in den Berechnungen zwischen rund 0,22 und 0,52 EUR/m?*Monat liegt, be-
deutet dies, dass die Mehrkosten weitgehend oder nahezu vollstandig an die Mieter:innen zuriick-
gereicht werden kdnnen. Gleichzeitig entfallt in dieser Sensitivitat die Modernisierungsumlage fiir
die Hauslbergabestation; die daraus resultierende Entlastung fallt mit rund 0,04 bis 0,10
EUR/m?Monat jedoch vergleichsweise gering aus und wirkt der zusatzlichen Warmekostenbelas-
tung nur moderat entgegen. In Summe steigen die Kostenquoten fiir Mieter:innen deutlich an (Ta-
belle 23). Der vorzeitige Wechsel auf Fernwarme bleibt damit nur noch im NT-ready-Zustand leicht
glinstiger, wahrend er im Bestand bereits leicht und im EE1st-Szenario deutlich teurer ist als der
weiterbetriebene bzw. instandgesetzte Gaskessel.

Tabelle 25: Kostenquote ? iiber den Zeitraum 2025-2045 gegeniiber der Referenzvari-
ante Gaskessel (y) fiir Mieter:innen in Abhangigkeit der Ausgestaltung der
WarmelV (x)

Variante/ Fernwarme
Gebaude OO

Bestand NT-Ready EE1st

Ausgestaltung der |GMH 1918 GMH 1968 |GMH 1918 GMH 1968 |GMH 1918 GMH 1968
WarmelV (x)

Basisfall: Strikte
Kostenneutralitat 89,0% 90,8% 84,6% 86,0% 108,2% 112,9%
nach WarmelLV P

Sensitivitat:
Verbandevorschlag
0,50 EUR/m*Monat

C

103,4% 102,4% 98,8% 97,7% 115,6% 123,2%

2Vgl. Gleichung (2) in Kap. 4.2.3 | ® Ausgangswert in F1 (vgl. Abbildung 13 und Kapitel 4.2.1: Betrachtete Varianten) | ¢ vgl. Kasten
5

Schlussfolgerungen: Eine strikte Umsetzung des Kostenneutralitatsprinzips nach § 556¢ BGB i. V.
m. WarmeLV kann Fernwarmeanschliisse im Vergleich zur Gaskessel-Referenz auch in sozialen Er-
haltungsgebieten flr Mieter:innen wirtschaftlich attraktiv machen, verlagert die Mehrkosten aber
in erheblichem Umfang auf die Eigentiimer:innenseite. Der Verbandevorschlag mit einer zuldssigen
Mehrbelastung von 0,50 EUR/m?*Monat entlastet hingegen die Eigentiimer:innen, verschiebt die
Kosten jedoch zulasten der Mieter:innen und schwacht die relative Vorteilhaftigkeit von Fernwédrme.
Der zusatzliche Kosteneffekt gegenliber dem Basisfall fallt dabei im Bestand und im NT-ready-Zu-
stand tendenziell starker aus als im EE1st-Zustand.
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F9: Wie beeinflusst die Referenztechnologie (Gaszentral- vs. Gasetagenheizung) die
Kostenwirkung eines Systemwechsels?

F9 untersucht, wie sich die Ergebnisse verandern, wenn nicht — wie in den Uibrigen Auswertungen —
eine zentrale Gasheizung als Referenz zugrunde gelegt wird, sondern ein Bestand mit Gasetagen-
heizungen. Bewertet wird also, wie sich der Wechsel auf Fernwarme bzw. zentrale Warmepumpen
aus Mieter:innensicht darstellt, wenn im Status quo wohnungsweise Gasthermen betrieben werden.
Erganzend wird unterschieden, ob der Systemwechsel — wie im Ausgangsfall entsprechend Kapitel
4.2.1 — vorzeitig im Jahr 2030 (funf Jahre vor dem technischen Erneuerungszeitpunkt der Bestands-
anlage) oder reguléir im Jahr 2035 erfolgt.

Tabelle 26 zeigt zunachst, dass bei Referenz Gaszentralheizung Alternativen sowohl beim vorzeiti-
gen Tausch als auch beim reguldren Tausch unterhalb der Referenzkosten liegen. Wird hingegen
eine Gasetagenheizung als Referenz angesetzt, verschlechtern sich die Kostenquoten der zentralen
Varianten. Hier wirken zwei Effekte zusammen: Zum einen greift — bei Fernwdrme — die Warmelie-
ferverordnung ausgehend von Etagenheizungen nicht (vgl. Kapitel 4.2.5), sodass modellhaft keine
WarmelLV-Kompensation angesetzt wird. Zum anderen kommen die zusatzlichen Zentralisierungs-
kosten (Kasten 2) tiber die Modernisierungsumlage (Kasten 4) bei den Mieter:innen an. Der Wech-
sel der Referenz von Gaszentral- auf Gasetagenheizung verschiebt die Bewertung damit systema-
tisch zu Ungunsten zentraler Lésungen.

Tabelle 26: Kostenquote ? iiber den Zeitraum 2025-2045 (y) fiir Mieter:innen in Abhan-
gigkeit von Zeitpunkt des Heizungstauschs (x;) und Referenztechnologie
(x2)

Variante/ Fernwarme ’ Luft-Wasser = Sole-Wasser

Gebaude (Bestand) Warmepumpe Warmepumpe

(NT-Ready) = = (NT-Ready)

Zeitpunkt Referenz- GMH 1918 |GMH 1968 |GMH 1918 |GMH 1968 |GMH 1918 |GMH 1968

des technologie

Heizungs- (x3)

tauschs (x;)

vorzeitig: > Gaszentral-| g 4, 90,8% 91,5% 93,9% 85,7% 86,4%

Jahre vor heizung

Instand-

setzung des | Gasetagen- g o | q70% | 1006% | 1033% | 949% 96,0%

Gaskessels heizung

Reguldr. 0 Gaszentral-| g7 6, 88,6% 85,7% 87,1% 82,6% 83,0%

Jahre vor heizung

Instand-
Gasetagen-

setzung des heizung 103,6% 104,8% 92,0% 93,6% 88,9% 89,5%

Gaskessels

2Vgl. Gleichung (2) in Kap. 4.2.3 | ® Ausgangswert in F1 (vgl. Abbildung 13 und Kapitel 4.2.1: Betrachtete Varianten).

Schlussfolgerungen: Aus Mieter:innensicht verandert der Wechsel der Referenz von einer zentralen
Gasheizung zu Gasetagenheizungen die Bewertung deutlich — insbesondere bei einem vorzeitigen
Systemwechsel. Fernwdarme und zentrale Warmepumpen tragen dann die Uber die Modernisie-
rungsumlage umgelegten Zentralisierungskosten. Bei Fernwdrme greift zudem nicht mehr die War-
melV. Erfolgt der Umstieg erst zum regularen Instandsetzungszeitpunkt des Gaskessels, verringert
sich dieser Nachteil, und die zentralen, GEG-konformen Varianten rlicken wieder naher an die Ga-
setagen-Referenz heran bzw. kdnnen sie leicht unterschreiten. Diese Ergebnisse gelten unter der
Annahme einer strikten Kostenneutralitat nach WarmeLV im Basisfall (ohne Verbandevorschlag, vgl.
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F8) sowie unter Berlicksichtigung der BEG-EM-Foérderung (vgl. F3). Eine zusatzlich Férderung fiir die
Zentralisierung der Gasetagenheizungen konnte diesen Effekt der zusatzlichen Belastung mindern.

4.4 Schlussfolgerungen

Aus der Analyse der Fragestellungen F1 bis F9 ergeben sich folgende Schlussfolgerungen. Zusatz-
lich lassen sich mehrere Empfehlungen fir Kapitel 5 ableiten.

Zusammenfassung der Ergebnisse

Vorzeitiger Heizungstausch: Unter den im Kapitel 4 unterstellten Rahmenbedingungen (Kos-
tenneutralitdt nach WarmeLV, Nichtumlage von Hausanschlusskosten und Baukostenzuschuss,
Nutzung von Férderung) kann sich ein vorzeitiger Systemwechsel bis zu 10 Jahre vor dem na-
turlichen Erneuerungszeitpunkt des Gaskessels fuir Mieter:innen wirtschaftlich lohnen. Fern-
warme und Sole-Wasser-Warmepumpen mit NT-ready-Hiille liegen durchgangig deutlich un-
ter der Gaskessel-Referenz. Luft-Wasser-Warmepumpen sind lediglich bei einem sehr friihen
Tausch (10 Jahre) noch leicht teurer, bewegen sich aber ab etwa 9 Jahren vor Erneuerungszeit-
punkt ebenfalls unterhalb der Referenzkosten. Diese Aussage bezieht sich explizit auf den
Standardfall einer zentralen Gasheizung als Ausgangspunkt und beriicksichtigt die durchge-
fihrten Sensitivitatsanalysen zunachst nicht. Unter Einbezug der Sensitivitdten sowie weiterer
Unsicherheiten erscheint ein Austausch bis zu fiinf Jahre vor dem regulédren Erneuerungszeit-
punkt als besonders robuste Aussage.

Erdgas im Lichte von § 71 GEG und CO,-Bepreisung: Mit Erreichen des im Modell unterstell-
ten Instandsetzungszeitpunkts der Bestandsanlage (hier 2035) greift die 65-Prozent-Erneuer-
baren-Vorgabe nach § 71 Absatz 1 GEG, die im Referenzpfad tber den Einsatz von Biomethan
abgebildet wird. Dadurch werden gasbasierte Systeme Uber den 20-Jahres-Betrachtungszeit-
raum strukturell unattraktiver. Zugleich begrenzt die 65-Prozent-Vorgabe die zuséatzliche Len-
kungswirkung der CO,-Bepreisung: Selbst starke Abweichungen vom Referenzpfad im
ETS2/BEHG verandern die Kostenquoten nur moderat, sobald sie mit einem hohen Erneuerba-
ren-Anteil im Gasmix zusammenwirken.

Rolle von Vorlauftemperaturen: Die Ergebnisse stlitzen, dass die Wirtschaftlichkeit von War-
mepumpen stark von erreichbaren Systemtemperaturen abhangt: Im unsanierten Bestand
sind Luft-Wasser-Warmepumpen aus Mieter:innensicht etwa auf Augenhéhe mit der Gaskes-
selreferenz, wahrend ein geringinvestiver Heizkdrpertausch (,NT-ready”) die Warmegeste-
hungskosten aus Mieter:innenperspektive deutlich senkt und Sole-Wasser-Warmepumpen so-
wie Fernwarme in den glinstigsten Bereich verschiebt. Fiir Fernwarme sind niedrige Vorlauf-
temperaturen zwar fiir Endkund:innen kein unmittelbarer Kostentreiber, aber eine zentrale Vo-
raussetzung fur eine langfristig dekarbonisierte Netzwarme und dessen Kosten.

Fernwdrme: Vorteil fir Mieter:innen, Anreizproblem fiir Eigentiimer:innen: Die Kombination
aus nicht umlagefahigen Anschlusskosten und dem Kostenneutralitatsprinzip nach WarmelLV
flhrt dazu, dass Fernwdrme aus Mieter:innensicht gegentber der Gaskesselreferenz klar wett-
bewerbsfahig ist, die Mehrbelastungen aber in erheblichem Umfang auf der Eigentimer:in-
nenseite verbleiben und damit nur begrenzte Anreize fiir einen vorzeitigen Umstieg schaffen.
Der diskutierte Verbandevorschlag (0,50 EUR/m*Monat Mehrbelastung) wiirde dieses An-
reizproblem teilweise entscharfen, verschébe die Kosten aber splrbar zuriick zu den Mie-
ter:innen und schwachte die relative Vorteilhaftigkeit der Fernwarme.

Sonderfall Gasetagenheizung: Wenn statt einer zentralen Gasheizung ein Bestand mit
Gasetagenheizungen als Referenz angesetzt wird, verschiebt sich das Bild: Fernwarme verliert
ohne Anwendung der WarmeLV-Kostenneutralitat ihren Kostenvorteil und liegt aus Mieter:in-
nensicht klar Gber der Referenz — auch im Falle eines nicht-vorzeitigen Systemwechsels. Zent-
rale Warmepumpen bleiben zwar langfristig wettbewerbsfahig, riicken aber naher an das
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Kostenniveau der Etagenheizung heran, weil die Einsparung bei den Energiekosten durch die
umgelegten Kosten der Zentralisierung teilweise aufgezehrt wird. Der Umgang mit Etagenhei-
zungen ist damit kein Randphanomen, sondern eine eigene, regulativ und férderpolitisch zu
adressierende Problemklasse fiir soziale Erhaltungsgebiete.

e Unsicherheiten und Robustheit der Ergebnisse: Wie jede langfristige Wirtschaftlichkeitsana-
lyse sind auch die in Kapitel 4 dargestellten Annahmen, Berechnungen und Ergebnisse mit
Unsicherheiten behaftet — etwa bei Energiepreisen, Férderregimen, Technologieentwicklung
(JAZ, Kosten) und Nutzungsverhalten. Die Ergebnisse basieren zudem auf zwei reprasentati-
ven Typgebduden und einem modellhaft gesetzten Instandsetzungsjahr 2035 fiir den Refe-
renz-Gaskessel. Die Sensitivitaten in F2 bis F9 zeigen jedoch, dass die grundsatzliche Wirt-
schaftlichkeit eines vorzeitigen GEG-konformen Systemwechsels aus Mieter:innenperspektive
im Standardfall ,Gaszentralheizung” Giber einen breiten Korridor plausibler Annahmen erhal-
ten bleibt.

Empfehlungen fiir die MaBnahmeniibertragung in die Praxis (Kapitel 5)

Aus den Ergebnissen der 6konomischen Bewertung lassen sich fir den konkreten Anwendungsfall
der Bewertung von Heizungswechseln in sozialen Erhaltungsgebieten folgende Aspekte ableiten.

e Kostenbewertung an Vollkosten orientieren: Fiir Genehmigungsentscheidungen sollte als
methodischer MaBstab eine Vollkostenbetrachtung herangezogen werden (z. B. in Anlehnung
an Kapitalwertmethode nach VDI 2067), nicht nur ein Vergleich einzelner Investitions- oder
Energiepreise. Damit wird sichergestellt, dass die fir Mieter:innen relevanten Kostenbestand-
teile konsistent beriicksichtigt werden, ohne der Verwaltung zwingend eine vollstandige Ein-
zelfallberechnung aufzuerlegen.

o Diskontierungsrate an Mieter:innenperspektive ausrichten: Eine Diskontierungsrate, die bei
der Bewertung von Heizungswechseln aus Mietenden-Perspektive angesetzt wird, sollte die
Zeitpraferenzen, Liquiditatsrestriktionen und typischen Planungshorizonte von Mieter:innen
widerspiegeln. Eine solche Diskontierungsrate wird auch in einem Priifschema angewendet,
welches das Genehmigungsverfahren flr Heizungswechsel vereinfachen soll und in Kapitel 5
naher dargestellt wird. Die hier vorgestellten Berechnungen legen mit 4 % p. a. real (vgl. Kapi-
tel) einen plausiblen Basiswert nahe, erganzt um Sensitivitaten bis zu 8 %, um besonders vul-
nerable Haushalte abzubilden.

e Betrachtungszeitraum ausreichend lang wahlen: Um die Wirkung von Effizienzgewinnen,
CO,-Preissteigerungen und strukturellen Veranderungen der Warmeversorgung zu erfassen,
sollte der Betrachtungszeitraum im Priifschema mindestens 20 Jahre betragen. Kiirzere Hori-
zonte flhren systematisch dazu, langfristige Betriebskostenvorteile von Fernwarme und War-
mepumpen zu unterschatzen. Restwerte gemaB VDI 2067 stellen dabei sicher, dass Reinvesti-
tionen und Instandsetzungen auch bei langen Lebensdauern korrekt berticksichtigt werden.

e Preis- und Kostenpfade konsistent fortschreiben: Die Bewertung sollte explizite, konsistente
Pfade fiir Energiepreise, Netzentgelte und CO,-Kosten zugrunde legen und dabei technolo-
gie- und sektorspezifische Entwicklungen bericksichtigen. Zusatzlich sind realistische Kosten-
degressionen — insbesondere bei Warmepumpen und ggf. ErschlieBungskosten — zu hinterle-
gen, um diese nicht systematisch auf dem heutigen Kostenniveau einzufrieren.

e Rechts- und Verteilungsmechanismen explizit einbauen: Fiir die mieter:innenseitige Wirt-
schaftlichkeitspriifung sollten zentrale Verteilungsmechanismen (Modernisierungsumlage
nach §§ 559, 559e BGB, CO,-Kostenaufteilung nach CO2KostAufG, Kostenneutralitdt nach
§ 556¢ BGB i. V. m. WarmeLV) explizit modelliert werden. Nur wenn diese Mechanismen bei
der Bewertung von Heizungswechseln aus Mietenden-Perspektive in der Vollkostenrechnung
abgebildet sind, lasst sich belastbar beurteilen, ob ein geplanter Heizungstausch in einem so-
zialen Erhaltungsgebiet warmmietenseitig zumutbar ist.
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5 MaBnahmeniibertragung in die Praxis

Dieses Kapitel biindelt und systematisiert die im Projekt identifizierten Hiirden bei der Umsetzung
von Heizungswechseln in sozialen Erhaltungsgebieten und leitet daraus Ansatzpunkte fiir L6-
sungsstrategien ab. Aufbauend auf den Ergebnissen des Fachaustauschs und der Beteiligung (Ka-
pitel 2), den gebdudespezifischen Analysen (Kapitel 3) sowie den 6konomischen Bewertungen (Ka-
pitel 4) werden in diesem Kapitel die zentralen Problemfelder und mdgliche Lésungsansatze zu-
sammengefihrt. Ziel ist es, bestehende Hemmnisse im Kontext der aktuellen gesetzlichen und ad-
ministrativen Rahmenbedingungen einzuordnen und damit eine fundierte Grundlage fiir die Ent-
wicklung praxisnaher Empfehlungen und Instrumente zu schaffen. Ein zusatzliches Produkt aus dem
Projekt ist ein separater Leitfaden, welcher die Bezirke bei der Bearbeitung von Genehmigungsan-
tragen zum Wechsel von Warmeerzeugungsanlagen unterstiitzen soll. Als ergdnzendes Arbeitsin-
strument zielt der Leitfaden darauf ab, die Genehmigungspraxis transparenter, nachvollziehbarer
und einheitlicher zu gestalten, insbesondere im Kontext der Warmewende und der zukinftigen
Anforderungen des GEG. Der Leitfaden findet sich in Anhang A.3 dieses Berichts.

5.1 Zentrale Herausforderungen und aktuelle Rahmenbedingun-
gen

Die identifizierten Herausforderungen (basierend auf Kapitel 2 und 3) lassen sich in drei eng mitei-
nander verknipfte Themenbereiche gliedern. Ein zentrales Problemfeld stellt der komplexe Kos-
tenvergleich im Zusammenhang mit Heizungswechseln dar. In den Gesprachen wurde wiederholt
darauf hingewiesen, dass Investitionskosten, Modernisierungsumlagen und veranderte Betriebs-
kosten nur schwer konsistent gegenilibergestellt werden kénnen. Insbesondere die unklare zukiinf-
tige Preisentwicklung von Fernwdrme und anderen Energietragern sowie fehlende einheitliche Ver-
gleichsbasen erschweren belastbare Wirtschaftlichkeitsbewertungen. Hinzu kommt, dass Annah-
men zur Restlebensdauer bestehender Heizungsanlagen und zum vorzeitigen Austausch uneinheit-
lich gehandhabt werden, obwohl diese flir Genehmigungsentscheidungen von zentraler Bedeutung
sind. Diese Befunde bestatigen die in Kapitel 1 beschriebenen Unsicherheiten in der Genehmi-
gungspraxis und die starke Fokussierung auf kurzfristige Investitionskosten.

Ein weiterer Themenbereich betrifft offene Fragen im Zusammenhang mit dem GEG und dem
Austauschprozess von Heizungsanlagen. In den Einzelgesprachen und im Workshop zeigte sich,
dass insbesondere der Zeitpunkt eines zuldssigen Austauschs — etwa bei Gasetagenheizungen -
sowie der Umgang mit Ubergangs- und Fristenregelungen uneinheitlich bewertet werden. Unklar
bleibt vielfach, ob und ab welchem Alter oder Zustand einer Heizungsanlage ein Austausch als er-
forderlich oder angemessen gilt oder ob faktisch auf einen Ausfall der Anlage gewartet werden
muss. Diese Unsicherheiten stehen im Zusammenhang mit der bislang fehlenden klaren Definition
eines Mindeststandards fur Heizungsanlagen im Bestand und verstarken die in Kapitel 1 identifi-
zierten Interpretationsspielrdume in den Bezirken.

SchlieBlich wurden Optimierungspotenziale im Antrags- und Genehmigungsprozess selbst iden-
tifiziert. Der Zeitdruck bei der Umsetzung von MaBnahmen, ausgeldst durch langwierige oder
mehrfach zu wiederholende Antragsverfahren, wurde von mehreren Akteuren als erhebliches
Hemmnis seitens der Antragssteller benannt. Gleichzeitig bestehen Risiken strategischer oder op-
portunistischer Angebotsgestaltungen, etwa durch schwer Gberprifbare Kostenansatze oder infor-
melle Vorabstimmungen. Vor diesem Hintergrund wurde der Bedarf an klaren Leitlinien, standardi-
sierten Vorlagen, Priifschemata und Checklisten hervorgehoben, um sowohl die Qualitdt der An-
trage als auch die Nachvollziehbarkeit der Priifentscheidungen zu verbessern.
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Insgesamt verdeutlichen die Ergebnisse, dass die identifizierten Hirden nicht isoliert betrachtet
werden kdnnen, sondern aus dem Zusammenspiel von rechtlichen Vorgaben, 6konomischen Be-
wertungsmalBstaben und administrativen Verfahren entstehen. Dieses Kapitel bildet damit die
Schnittstelle zwischen der analytischen Aufarbeitung der Problemlagen und der Entwicklung kon-
kreter Losungsansatze, die folgend weiter ausgearbeitet werden.

5.2 Prifschema

Das in Abbildung 15 dargestellte Prifschema wurde entwickelt, um die Genehmigungspraxis fur
Heizungswechsel in sozialen Erhaltungsgebieten zu vereinfachen und rechtssicher zu gestalten. Es
soll sicherstellen, dass die Umstellung auf zukunftsfahige Heizsysteme sowohl die technischen An-
forderungen des GEG als auch die Vorgaben des sozialen Erhaltungsrechts beriicksichtigt. Es dient
als praxisorientiertes Werkzeug, das die Entscheidungsfindung insbesondere fiir die Bezirke erleich-
tern soll. Durch vier Prifschritte, Hinweise und die Benennung erforderlicher Unterlagen wird Trans-
parenz und Nachvollziehbarkeit geschaffen. Ziel des Prifschemas ist es, Hemmnisse im Genehmi-
gungsprozess zu Uberwinden, um die Warmewende in sozialen Erhaltungsgebieten zu férdern.

Das Priifschema dient grundsatzlich dazu, die Frage zu beantworten, ob eine Genehmigung fiir
einen bestimmten Heizungswechsel innerhalb eines sozialen Erhaltungsgebiets erteilt wird. Es be-
steht aus vier aufeinanderfolgenden Prifschritten, die systematisch durchlaufen werden.

Im ersten Schritt wird gepriift, ob die neue Heizungsanlage die Mindestanforderungen des GEG
erfillt. Sofern sie diese Anforderungen nicht erfiillt, kann keine Genehmigung erteilt werden, an-
dernfalls erfolgt der zweite Priufschritt. Grundsatzlich genehmigungsfahig sind auch Anlagen, bei
denen mehr als 65 % erneuerbare Energie oder unvermeidbare Abwarme fiir die Warmeversorgung
eingesetzt werden sollen. Hierzu sind Nachweise wie technische Datenblatter erforderlich, die be-
legen, dass die gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden.

Im zweiten Priifschritt wird untersucht, ob die bestehende Heizungsanlage defekt oder irreparabel
ist und ob sie unter das Betriebsverbot des GEG fallt. Wenn dies der Fall ist, besteht ein direkter
Genehmigungsanspruch, sodass keine weitere Priifung erfolgt, andernfalls erfolgt der néchste Prif-
schritt. In diesem Schritt ist zum Nachweis eine aktuelle Bescheinigung des Zustands der Heizungs-
anlage durch einen Heizungsbauer oder Schornsteinfeger notwendig.

Drittens wird festgestellt, ob die bestehende Heizungsanlage alter als 15 Jahre ist, also etwa eine
Restlebensdauer von maximal 5 Jahren hat. Die 15 Jahre ergeben sich aus der 6konomischen Be-
wertung der Warmeversorgungsoptionen unter Berlicksichtigung der Unsicherheiten und Sensiti-
vitaten und den dargestellten Ergebnissen aus Kapitel 4. Durch die Berticksichtigung des Heizungs-
anlagenalters ergibt sich unter Berlicksichtigung der Unsicherheiten selbst bei Anpassung der War-
melieferverordnung eine Vorteilhaftigkeit oder mindestens Gleichwertigkeit, die robust festgestellt
werden konnte. Sofern die Heizanlage dieses Alter Ubersteigt, kann eine Genehmigung erteilt wer-
den, andernfalls erfolgt der nachste Priifschritt. Ein Nachweis Gber das Alter der Anlage, z. B. anhand
von Angaben durch Schornsteinfeger, Heizungsbauern oder Energieeffizienz-Expert:innen ist hier-
bei erforderlich. Laut der Erhebung der Schornsteinfeger Innung aus dem Jahr 2024 sind in Berlin
92 % der Olkessel und 67% der Gaskessel iber 15 Jahre alt'/, sodass bei einem GroBteil der Hei-
zungswechsel dieses Kriterium erfillt sein sollte und keine weitere Priifung erforderlich ist. Dieser
Prufschritt gilt nur fir Gasetagenheizungen, wenn mindestens 50% der Gasetagenheizungen alter
als 15 Jahre sind. Bei Gasetagenheizungen sind die Ergebnisse auf Grund anderer Vorgaben weniger
robust und je nach Fall missen individuelle Berechnungen durchgefiihrt werden.

7 Bundesverband des Schornsteinfegerhandwerks — Zentralinnungsverband (2024): Erhebungen des Schornsteinfegerhandwerks Berlin.

Fraunhofer ISI & IREES | 71



Umsetzungsstrategie fir eine zukunftsfahige Warmeversorgung in Milieuschutzgebieten

SchlieBlich wird beim Austausch noch jlingerer Heizungsanlagen geprift, ob der Betrieb der neuen
Heizungsanlage ohne Beeintrachtigung des sozialen Erhaltungsrechts erfolgen kann. Um dies zu
bewerten, ist ein Forderbescheid vorzulegen (welcher 100% der umlagefahigen Kosten abdeckt)
und/oder ein Nachweis der WEG/Eigentimer:in, dass er auf Umlage verzichten wird. Mdglich ist
auch eine Kombination dieser beiden Moglichkeiten, also eine Vorlage des Forderbescheids tber
bspw. 40% und ein Verzicht auf die Umlage der restlichen Kosten. Voraussetzung ist, dass dement-
sprechend die Kaltmiete durch die Modernisierung fiir Mieter:innen nicht steigt. Somit konnen die
Heizkosten langfristig sinken und aus energiepolitischer Sicht kann eine klimaneutrale Technologie
eingebaut werden, ohne die sozialen Schutzaspekte zu gefdhrden. Kénnen Forderbescheid
und/oder der Umlageverzicht nachgewiesen werden, kann eine Genehmigung erteilt werden. An-
dernfalls sind alle Prifschritte ausgeschopft und eine Genehmigung kann erst einmal nicht erteilt
werden. Vor einer endglltigen Versagung der Genehmigung sollten jedoch noch weitere Priifas-
pekte berlicksichtigt werden.
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Abbildung 15: Priifschema zur Vereinfachung der Genehmigungspraxis bei Heizungswechseln in sozialen Erhaltungsgebieten
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Kasten 6: Sonderfall bei der Zentralisierung von Gasetagenheizungen

Wie bereits beschrieben, stellt der Austausch von Gasetagenheizungen zur Zentralisierung der
Warmeversorgung in diesen Gebauden einen Sonderfall dar. In vielen Féllen sind die Einbauzeit-
punkte der Gasetagenheizungen und damit die Restlebensdauern sehr unterschiedlich. Dies
fuhrt dazu, dass sich die 6konomischen Ergebnisse je nach Einzelfall stark unterscheiden kénnen
(Siehe Ergebnisse auf die Frage F2 in Kapitel 4.3).

Entscheidend ist hierbei insbesondere, dass im Referenzsystem (Gasetagenheizungen) ein Aus-
tausch jeweils erst am Ende der individuellen Lebensdauer erfolgt und damit auch die Anforde-
rungen der 65 %-Regel zu unterschiedlichen Zeitpunkten greifen wirden.

Zur Vereinfachung und Vereinheitlichung der Bewertung kann daher folgende Regel herangezo-
gen werden: Wenn mindestens 50 % der Gasetagenheizungen élter als 15 Jahre sind, kann eine
Zentralisierung der Warmeversorgung als sachgerecht und genehmigungsfahig angesehen wer-
den.

Daruber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass die im Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorgesehenen
Ubergangsfristen keine Mindestanforderungen im Sinne des § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1a BauGB
darstellen. Sie stehen einer vorzeitigen Umstellung von dezentralen Gasetagenheizungen auf ein
zentrales Versorgungssystem somit nicht entgegen. Eine friihzeitige Zentralisierung kann daher,
insbesondere unter Berlicksichtigung wirtschaftlicher und systemischer Vorteile, genehmigungs-
fahig und sinnvoll sein.

5.3 Weitere Instrumente und Priifaspekte

5.3.1  Weitere Prifaspekte

Uber die formal vorgesehenen Priifschritte hinaus kann durch einen Gesamtkostenvergleich nach-
gewiesen werden, dass durch die Umsetzung der MaBnahme Uber die betrachtete Lebensdauer der
MaBnahme keine zusatzlichen Kosten fiir die Mieter:innen zu erwarten sind. Hier wird untersucht,
ob die Gesamtkosten der geplanten MalBnahme (mit Forderung) gleich oder kleiner der Beibehal-
tung und Erneuerung der aktuellen Heizung sind. Dabei ist sicherzustellen, dass die Gesamtkosten
Uber einen definierten Betrachtungszeitraum gegeniibergestellt werden und nicht ausschlieBlich
die Investitionskosten Beriicksichtigung finden. Ein Nachweis des Gesamtkostenvergleichs durch
die antragsstellende Person durch Dokumentation der Berechnungsgrundlagen und Annahmen ist
erforderlich. Eine Checkliste fiir antragsstellende Personen und die Bezirksmitarbeitenden ist im
Leitfaden als Arbeitshilfe enthalten.

Handelt es sich bei der MaBnahme um einen Fernwarmeanschluss, sollte als weiterer Priifaspekt
beriicksichtigt werden, dass ein Anschluss oder ein vorzeitiger Blindanschluss an ein Warmenetz im
Rahmen der Netzerweiterung dazu beitragen kann, die Anschlusskosten zu senken. In Warmenetz-
gebieten, die im Warmeplan gekennzeichnet sind, steht der Anschluss auBerdem im Einklang mit
dem gesamtstrategischen Zielszenario fur die Warmeversorgung der Stadt.

Des Weiteren kann ein sogenanntes ,Window of Opportunity’ oder ,Opportunitatsfenster’ bertick-
sichtigt werden. Gemeint ist damit, ein glinstiges Zeitfenster, welches die Kombination der geplan-
ten MaBBnahme mit einer weiteren, nach GEG genehmigten, energetischen Sanierung der Gebau-
dehille ermdglicht. Dabei ist zu beachten, dass die bestehende Heizungsanlage nach einer
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energetischen Sanierung moglicherweise Gberdimensioniert ist und zusatzliche Betriebskosten ver-
ursacht. Eine Kombination der MaBBnahmen kann hingegen Kosteneinsparungen und Synergieef-
fekte erzeugen, insbesondere bei Wohnungsbaugesellschaften, da eine Sanierung in einem Zug
effizienter durchgefiihrt werden kann. Damit soll verhindert werden, dass sich eine Erneuerung der
Heizungsanlage spater verzogert, weil Fixkosten (z. B. Gerlistbau, Anfahrts- und Planungskosten)
erneut anfallen wiirden. Dariiber hinaus vermeidet eine abgestimmte Dimensionierung der Heizung
auf die erneuerte Gebaudehdille Energieverluste und optimiert die Leistung.

Eine weiterer Prifaspekt kdnnte ausnahmsweise sein, ob die MaBnahme dem ausdriicklichen
Wunsch der Mieter:innen entspricht. Allerdings sollte hier bedacht werden, dass bei einem zukinf-
tigen Mieter:innenwechsel potenzielle Herausforderungen auftreten kénnten.

Bei diesen Prifaspekten muss der individuelle Fall genau betrachtet werden, da sie nur in gering-
fugigem Ausmal3 dazu beitragen kdnnen, eine Versagung der Genehmigung zu lberdenken. Sie
dienen lediglich als ergdnzende Aspekte, die im Rahmen der Gesamtabwagung berlicksichtigt wer-
den konnen, ohne jedoch die Kriterien der vier formal vorgesehenen Prifschritte auBer Kraft zu
setzen.

5.3.2 Weitere Ansatzpunkte und Instrumente

Die Ermittlung der Prifschritte hat gezeigt, dass einige Herausforderungen auch bei einem Uberar-
beiteten Genehmigungsverfahren bestehen bleiben. Aus diesem Grund wurden fiinf Ansatzpunkte
und maogliche Instrumente identifiziert, um diesen Herausforderungen zu begegnen.

Zunachst erfordert der Anschluss an Fernwdarmenetze hohe Anfangsinvestitionen von Eigenti-
mer:innen, insbesondere fiir die Ubergabestation, die Hauseinbindung und die Leitungsverlegung.
Dabei féllt seitens Eigentiimer:innen ein Baukostenzuschuss als einmalige Kostenbeteiligung an den
Netzbetreiber an. Um diese Herausforderung zu adressieren und zusatzliche Anreize fir Vermie-
terinnen zu setzen, kénnte eine Ubernahme der verbleibenden Investitionen nach Férderung durch
das Land Berlin in sozialen Erhaltungsgebieten und Ausbaugebieten gemaB Warmeplan erfolgen.
Dies héatte eine direkte Kompensation der umlagefdahigen Kosten fiir die Mieter:innen zu Folge.

Bei Etagenheizungen ergeben sich ebenfalls groBere Herausforderungen je nachdem, ob eine Zent-
ralisierung angestrebt wird oder nicht. Wenn der Umstieg auf ein zentrales Heizsystem wie bei-
spielsweise Fernwiarme angestrebt wird, erfordert dies oft Ubergangszeiten, da die Umstellung héu-
fig nur stufenweise mdglich ist. Wahrend dieser Zeit fallen weiterhin Betriebs- und Wartungskosten
fur die alte Anlage an. Hier sind eine gezielte Beratung der Eigentimer:innen sowie eine mdgliche
Forderung der Zentralisierung durch Bundesférderungen oder das Land Berlin notwendig.

Eine zentrale Herausforderung in Wohnungseigentiimergemeinschaften besteht in der Abstim-
mung energetischer ModernisierungsmaBnahmen, insbesondere wenn keine einheitliche Losung
fur das gesamte Gebaude umgesetzt wird, sondern einzelne Heizsysteme schrittweise ersetzt wer-
den sollen. Unterschiedliche Interessenlagen sowie der hohe Koordinationsaufwand k&nnen Ent-
scheidungsprozesse erheblich verzégern. Diese Problematik wird durch die Ausgestaltung der Bun-
desférderung fur effiziente Gebaude (BEG) zusatzlich verstarkt. Die Forderung ist nach der Anzahl
der Wohneinheiten gestaffelt und wird auf das Gesamtgebaude verteilt, wodurch die forderfahigen
Kosten pro Wohneinheit in gréBeren Gebduden deutlich sinken. In einem Gebaude mit zehn
Wohneinheiten kdnnen beispielsweise nur rund 12.900 EUR pro Einheit angesetzt werden, was hau-
fig nicht ausreicht, um die tatsachlichen Investitionskosten, etwa fiir dezentrale Etagenwarmepum-
pen, abzudecken. Ansatzpunkte zur Verbesserung liegen insbesondere in einer Anpassung bezie-
hungsweise Aufstockung der Forderkulisse sowie in zusétzlichen Anreizstrukturen. Ergdnzend ist
eine gezielte Beratung von Wohnungseigentiimergemeinschaften und Hausverwaltungen erforder-
lich, um Entscheidungsprozesse zu erleichtern und die Umsetzung zu beschleunigen.
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Die Anwendung der Wirtschaftlichkeitsbewertung aus Kapitel 4 zeigt zudem, dass Strom-Direkthei-
zungen fur Mieter:innen eine sehr teure Losung darstellen.’® Hier kdnnte die Einfihrung von Be-
schrankungen fir Strom-Direktheizungen gemaB § 9a GEG ansetzen. Ein Beispiel fur eine solche
Beschrankung ist der § 11 des Hamburgischen Klimaschutzstarkungsgesetz, welcher fiir Berlin als
Vorlage dienen konnte. Dort wird der Neunanschluss fest installierter Strom-Direktheizungen mit
einer Leistung von mehr als 1,5 kW pro Nutzungseinheit als unzuldssig erklart.

SchlieBlich hat sich insbesondere aus den zahlreichen Gesprachen mit Fachexpertiinnen ergeben,
dass die Abstimmung zwischen Stadtentwicklungsamtern und Klimaschutzstellen nicht immer ge-
geben ist. Um dies zu verbessern, bedarf es des gezielten Aufbaus von Kompetenzen und Ressour-
cen, um den Austausch zwischen diesen Stellen sicherzustellen und zu férdern.

54 Zusammenfassung und Ausblick

Der vorliegende Bericht zeigt, dass Heizungswechsel in sozialen Erhaltungsgebieten einen zent-
ralen Schnittpunkt zwischen Klimaschutz, Wirtschaftlichkeit, Sozialvertraglichkeit und ver-
waltungspraktischer Umsetzbarkeit darstellen. Restriktionen bei bestimmten Heizungswechseln,
beispielsweise beim Anschluss an Warmenetze, kénnen die Investitionssicherheit von Energiever-
sorgern beeintrachtigen, die in neue Infrastrukturen investieren. Die bisherige Genehmigungspraxis
ist dabei durch hohe Komplexitat, uneinheitliche Bewertungsmafstabe und eine starke Abhangig-
keit von Einzelfallentscheidungen gepragt. Gleichzeitig wachst der Handlungsdruck durch gesetz-
liche Vorgaben, steigende Energiepreise sowie die kommunale Warmeplanung.

Ziel des Projekts war es, die bestehenden Herausforderungen systematisch aufzubereiten und in
ein praxisnahes, nachvollziehbares und umsetzungsorientiertes Instrumentarium fir die Bezirke zu
Uberfiihren. Mit dem entwickelten Priifschema, der zugehorigen Checkliste sowie den erganzenden
fachlichen Priifaspekten wurde ein strukturierter Rahmen geschaffen, der sowohl die Anforderun-
gen des sozialen Erhaltungsrechts als auch die klimapolitischen Zielsetzungen berticksichtigt.

Zentraler inhaltlicher Baustein ist die Abkehr von einer rein investitionskostenbasierten Be-
trachtung hin zu einer lebenszyklusorientierten Gesamtkostenperspektive. Durch die Beriick-
sichtigung von Betriebs-, Energie-, Instandhaltungs- und CO,-Kosten sowie von Férdermitteln und
Kostenverteilungsmechanismen wird eine realistischere Bewertung der wirtschaftlichen Auswirkun-
gen fur Eigentimer:innen und Mieter:iinnen ermdglicht. Damit wird eine wichtige Grundlage fir
sachgerechte, transparente und sozial ausgewogene Entscheidungen geschaffen.

Gleichzeitig tragt das Prifschema zur Vereinheitlichung der Genehmigungspraxis bei, indem
klare Prifschritte, Mindestanforderungen und Entscheidungspfade definiert werden. Dies erhoht
die Nachvollziehbarkeit der Entscheidungen fir alle Beteiligten und reduziert zugleich den admi-
nistrativen Aufwand in den Bezirken. Die erganzenden fachlichen Priifaspekte ermoglichen es, be-
sondere Konstellationen — etwa im Kontext der Warmeplanung oder technischer Ubergangslésun-
gen — sachgerecht in die Abwdgung einzubeziehen, ohne die formale Systematik des Verfahrens zu
unterlaufen.

Der Bericht verdeutlicht zudem, dass die Genehmigungspraxis kiinftig starker als Teil eines in-
tegrierten Transformationsprozesses verstanden werden muss. Heizungswechsel sind nicht nur
EinzelmaBnahmen, sondern Bausteine einer langfristigen Umstellung der Warmeversorgung.

'8 Unter Nutzung der in Kapitel 4.2.4 gelisteten Eingangsdaten in Kombination mit Investitionsausgaben fir Strom-Direktheizun-
gen aus dem Technikkatalog Warmeplanung (Langreder et al. 2024) ergeben sich fiir den Ausgangsfall (Kapitel 4.2.1) eines flnf
Jahre vorzeitigen Heizungswechsels von einer Gas-Zentralheizung Kostenquoten von 183 bis 184 % (vgl. Abbildung 13). Mit
anderen Worten: Strom-Direktheizungen fiihren fiir Mieter:innen Gber den 20-jahrigen Betrachtungszeitraum zu einer exorbi-
tanten Steigerung der Warmmiete um 83-84 %.
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Entsprechend gewinnt die Abstimmung mit der gesamtstadtischen Warmeplanung, mit Forderpro-
grammen sowie mit mietrechtlichen und sozialen Rahmenbedingungen weiter an Bedeutung.

Fur die praktische Umsetzung des im Projekt erstellten Leitfadens (siehe Anhang A.3) ist entschei-
dend, dass er nicht als starres Regelwerk, sondern als lernendes Instrument verstanden wird. Eine
kontinuierliche Evaluation der Anwendung in den Bezirken, der Abgleich mit neuen rechtlichen Vor-
gaben sowie die Fortschreibung der Kostenannahmen und technischen Standards sind notwendig,
um seine Aktualitdt und Wirksamkeit langfristig sicherzustellen. Begleitende Schulungs- und Aus-
tauschformate kénnen dazu beitragen, die einheitliche Anwendung zu férdern und Erfahrungen
systematisch zurtickzuspielen.

Insgesamt leistet der Bericht einen Beitrag dazu, eine fundierte Grundlage fiir die 6konomische
Bewertung von Heizungswechseln aus Sicht der Mietenden zu schaffen und die Genehmigungs-
praxis in sozialen Erhaltungsgebieten transparenter, konsistenter und zukunftsfahiger zu ge-
stalten. Er zeigt, dass Klimaschutz und soziale Erhaltungsziele keine Gegensatze sein mussen, son-
dern durch geeignete Bewertungs- und Entscheidungsinstrumente miteinander in Einklang ge-
bracht werden kdnnen. Der als weiteres Produkt entwickelte Leitfaden bietet hierflir eine belastbare
Grundlage, auf der die Bezirke ihre Genehmigungspraxis weiterentwickeln und an die dynamischen
Anforderungen der Warmewende anpassen kdnnen.
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A1 Anhang: Ergidnzende Eingangsdaten zu Kapitel 4

Tabelle 27: Regressionsparameter der Kostenfunktionen fiir Investitionsausgaben nach Heizsystem und Systemkomponente
Heizsystem Systemkomponente Regressionsmodell mit Investition f(x) in EURx024 und Heizlast x in kW, * R2
fx)= a +ax+ ax* + px° +  sln(x)
Kon\;;znte Lmr Quadratisch Paten\z_fvu_'r;ktion Logarithmisch
do al az P C S

Gas-Brennwertkessel Abgasanlage/Schornstein 984,03 -0,97 0,009 - 1,00 - 0,728

Heizflachen / geringinvestive - - - 331,22 0,69 - 1,000

MaBnahmen

Pufferspeicher -3.147,06 310,94 -1,295 - 1,00 - 0,982

Warmeerzeuger 7.038,14 -15,73 1,027 - 1,00 - 0,999
Fernwarme Anschluss 21.769,23 104,97 - - - - 1,000

Heizflachen / geringinvestive 947,19 67,71 -0,037 - 1,00 - 0,999

MaBnahmen

Warmeerzeuger -3.759,31 - - - - 4.152,12 0,997
Luft-Wasser Anschluss 1.177,74 31,56 - - - - 0,000
Wérmepumpe - . -

Heizflachen / geringinvestive - - - 1.129,19 0,69 - 0,999

MaBnahmen

Pufferspeicher -2.313,59 398,85 -2,192 - 1,00 - 0,912

Warmeerzeuger 5.405,26 1.323,79 -1,443 - 1,00 - 0,994
Sole-Wasser Anschluss 1.177,74 26,00 - - - - 0,000
Warmepumpe -

ErschlieBung Warmequelle 1.305,84 962,85 0,309 - 1,00 - 1,000
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Heizsystem Systemkomponente Regressionsmodell mit Investition f(x) in EURx024 und Heizlast x in kW, * R2
f)= a +ax+ ax* + p x°€ + sln(x)
Kon\;;znte Lmr Quadratisch Paten\z_fvu_'r;ktion Logarithmisch
ao a az P C S
Heizflachen / geringinvestive - - - 1.129,19 0,69 - 0,999
MaBnahmen
Pufferspeicher -2.313,59 398,85 -2,192 - 1,00 - 0912
Warmeerzeuger - - - 6.319,14 0,53 - 0,999
* Eigene Berechnungen auf Basis des Technologiekatalogs Warmeplanung (Langreder et al. 2024). R? gibt das BestimmtheitsmaB der jeweiligen Regressionsanpassung wieder.
Tabelle 28: Regressionsparameter der Kostenfunktionen fiir Wartungskosten nach Heizsystem und Systemkomponenten
Regressionsmodell mit Investition g(x) in EUR2024 und Heizlast x in kWy, *
gx)= a, +ax+ ayx? + px© +  sin(x)
Kon?;znte LEZZT Quadratisch Poten%ktion Logarithmisch
Heizsystem Systemkomponente ao aj az p c s ao R?
Gas-Brennwertkessel - 212,26 -0,42 0,032 - - 1,00 - 1,000
Fernwarme - 84,25 0,54 0,000 - - 1,00 - 0,989
Luft-Wasser Warmepumpe - 298,82 9,79 0,015 - - 1,00 - 0,991
Sole-Wasser Warmepumpe - 328,47 8,19 -0,002 - - 1,00 - 0,996

* Eigene Berechnungen auf Basis des Technologiekatalogs Warmeplanung (Langreder et al. 2024). R? gibt das BestimmtheitsmaB der jeweiligen Regressionsanpassung wieder.
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A.2 Anhang: Projektion der Fernwarmepreise in Berlin

Die Projektion zukilnftiger Fernwarmepreise stellt fir die kommunale Energie- und Warmeplanung
eine wesentliche Grundlage dar, ist jedoch mit erheblichen Unsicherheiten verbunden. Eine zentrale
Herausforderung besteht dabei in der hohen Unsicherheit hinsichtlich der kiinftigen Kostenent-
wicklung, die maBgeblich von exogenen Faktoren wie der Preisentwicklung priméarer Energietrager,
regulatorischen Vorgaben sowie vom Investitionsbedarf fiir den Umbau des Erzeugungsparks be-
einflusst wird.

A.2.1  Aktuelle Preisstruktur und Preisanderungsfaktoren (Preisande-
rungsklauseln)

Die aktuelle Preisstruktur der BEW Berliner Energie und Warme GmbH setzt sich aus einem ver-
brauchsabhangigen Arbeitspreis, einem fixen Grundpreis sowie einem Baukostenzuschuss fur den
Netzanschluss zusammen. Die Anpassung dieser Preisbestandteile erfolgt auf Basis vertraglich fest-
gelegter Preisanderungsklauseln, die an die Entwicklung spezifischer Kostenindizes (z. B. fir Brenn-
stoffe, Lohne oder Investitionsglter) gekoppelt sind. Diese Mechanismen gewahrleisten eine dyna-
mische, indexbasierte Fortschreibung der Kostenbestandteile, wodurch Preisanderungen weitge-
hend nachvollziehbar an externe Kostenentwicklungen gebunden sind."

Grundpreis

Der Grundpreis wird anhand des Heizwasservolumens ermittelt, welches in der Fernwarmeuberga-
bestation bereitgestellt wird sowie spezifischen Jahresgrundkosten, die sich nach der Mindestaus-
kithlung und der Heizwasservolumenmenge differenzieren. Der Grundpreis oder ,Grundkosten” er-
geben sich dann durch Multiplikation des jeweiligen Heizwasservolumens, welches fir das spezifi-
sche Objekt erforderlich ist bzw. vertraglich vereinbart ist und dem spezifischen Jahresgrundpreis.
Der spezifische Jahresgrundpreis hdngt wiederum von der Hohe des Heizwasservolumenstroms
und der Mindestauskiihlung des jeweiligen Netzabschnittes ab, die in den Technische Anschluss-
bedingungen (TAB) fiir den Anschluss an Warmenetze der BEW definiert sind?’. Fiir Geb&ude ist
jedoch nicht der Heizwasservolumendurchfluss die bekannte GroBe, sondern die erforderliche War-
meleistung. Daher muss zunachst eine Umrechnung von Warmeleistung (Heizlast) in Heizwasser-
volumendurchfluss erfolgen. Grundlage fiir die Ermittlung ist die Normheizlast des Gebaudes und
die Temperaturspreizung. Die Temperaturspreizung ergibt sich aus den Vorlauftemperaturen im
jeweiligen Netzabschnitt und den zu erwartenden Rucklauftemperaturen der Warmeibergabesta-
tion aus den Gebduden auf der Priméarseite (Fernwarmenetz) in den Gebauden. Abbildung 16 skiz-
ziert die erforderlichen Schritte und Parameter fiir die Berechnung des Jahresgrundpreises entspre-
chend den veréffentlichten Preisblattern und der TAB der BEW.

9 BEW (2025). Fernwarme: Umrechnung der Leistung. https://www.bew.berlin/waerme/fernwaerme/umrechnung-der-leistung/

20 BEW (2025). Technische Anschlussbedingungen (TAB) fiir den Anschluss an Warmenetze https://www.bew.berlin/binaries/con-
tent/assets/website/warme/fernwarme/technische-anschlussbedingungen-anschluss.pdf
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Abbildung 16: Skizzierung der erforderlichen Berechnungen fiir den Jahresgrundpreis der
Fernwarmelieferung der BEW
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Quelle: Eigene Darstellung IREES

Trotz dieser komplexen und differenzierten Berechnung, deren Nachvollziehbarkeit fir den durch-
schnittlichen Kunden sicherlich nicht unbedingt geben ist, resultiert keine hohe Differenzierung in
den Jahresgrundkosten. Dies wird deutlich, wenn man aus den sich ergebenden Jahresgrundkosten
spezifischen Grundkosten mit Bezug auf die Heizlast oder die Warmebedarf berechnet. Abbildung
19 zeigt fur spezifischen Grundpreise fiir die Bandbreite von 50 bis 2.000 KW bzw. den damit kor-
respondierenden Warmebedarf zwischen 90 bis 3.600 MWh/a. Erst fir sehr groBe Liegenschaften
mit mehr als 500 kW Heizlast bzw. mehr als 900 MWh Warmebedarf pro Jahr reduziert sich der
spezifische Grundpreis. Die Netztemperaturen und Ricklauf an der Warmelbergabestation haben
ebenfalls nur einen geringen Einfluss auf die spezifischen Kosten, da die Preise in Abhdngigkeit der
Netztemperaturen und der geforderten Mindestauskihlungen zu einer homogene Preisstruktur
fuhren. Eine nachvollziehbare und damit transparentere Differenzierung des Grundpreises anhand
der Heizlast bzw. des Anschlusswertes wiirde somit zu dhnlichen Ergebnissen fiihren.
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Abbildung 17: Spezifische Grundpreise der Fernwarme
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Verbrauchsgebundene Kosten

Die verbrauchsgebundenen Preise setzen sich aus dem Arbeitspreisen (AP) fir Raumwarme und
Warmwasser und dem Emissionspreis (EP) zusammen, wobei Trinkwassererwarmung einen héheren
Arbeitspreis aufweist. Zusatzlich werden im Preisblatt noch die Kosten fiir den Kaltwasserbezug
aufgefiihrt. Diese Kosten werden an dieser Stelle nicht beriicksichtigt, da die Kosten fiir Trinkwasser
auch bei den anderen Technologien nicht mitberiicksichtigt werden, sondern nur die Energiekosten
fur die Warmwassererwdrmung.

Die aktuellen Arbeitspreis nach dem Preisblatt 2025 fir die Versorgung Fernwdrme Klassik betra-
gen:

e Raumwarme: 8,253 Cent/ kWh
e Trinkwarmwasser: 8,935 Cent/ kWh
e Emissionspreis: 1,021 Cent/ kWh

Einmaliger Baukostenzuschuss

Der Baukostenzuschuss wird der an dieser Stelle der Vollstandigkeit wegen ebenfalls aufgefihrt.
Die damit verbunden Kosten werden aber in der 6konomischen Bewertung ebenso wie die War-
melibergabestation den Investitionskosten zugerechnet, ebenso wie die Investitionen fir die Um-
stellung auf Fernwarmeversorgung im Gebaude. Der Baukostenzuschuss bezieht sich auf den Fern-
warme Anschlusswert und betragt nach dem Preisblatt 2025 fiir die Versorgung Fernwarme Klassik:

e Baukostenzuschuss: 60,93 EURO/ kW
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A2.2

Beispielpreisberechnung Fernwarmebezugspreis

Fir eine typischen Auslegungstemperatur des Warmeverteilsystems im Altbau (Zweirohrsystem mit
Heizkorpern) von 75°/ 55°C liegt die Riicklauftemperatur beispielweise nach den TAB der BEW pri-
marseitig bei 46°C. Die Vorlauftemperatur ist je nach Netzabschnitt zu unterscheiden. Im Versor-
gungsgebiet West betragt die Vorlauftemperatur des Warmenetzes in der Regel 110 °C, im Versor-
gungsgebiet Ost betragt diese 130°C". Die maximale Vorlauftemperatur in den einzelnen Netzab-
schnitten ist im Anhang der TAB definiert. Fir das Beispiel wird das Teilnetz ,FV Nord TN Reuter,
Siemensstadt” gewahlt. Fir ein Mehrfamilienhaus mit einer Heizlast von 160 kW ergeben sich fol-

gende Ergebnisse (Tabelle 29).

Tabelle 29: Beispielsberechnung Fernwarmebezugspreise BEW Stand 2025
Gebaudeparameter

Heizlast 160 kw
Warmeleistung RH 128 kw
Raumwarmebedarf 288.000 kWh
Warmwasser Gber Fernwarme (ja/nein) nein
Auslegungstemperaturen Warmeverteilung 75/55°C

Ricklauf erwartet Primarseite 46 °C

Netzparameter

Auswahl Teilnetz

FV Nord TN Reuter, Siemensstadt

Heizwasservorlauftemperatur (tvmax) 105 °C
Mindestauskihlung 55 K
Hot Water Demand (HWD) [l/h] 1.865 I/h
Ausklhlung berechnet aus Ricklauf 59 °C
Warmelbergabestation

Preisberechnung (netto)

Jahresgrundpreis

Spezifischer Grundpreis 6,93 EUROY/I
Grundkosten 12.935 EURO/a
Spezifischer Grundpreis Leistungsbezug 80,84 EURO/KW
Spezifischer Grundpreis Warmebezug 4,49 Cent/kWh
Verbrauchsbezogener Preis

Arbeitspreis Raumwarme 8,258 Cent/kWh
Arbeitspreis Warmwasser 8,935 Cent/kWh
Emissionspreis 1,021 Cent/kWh
Spezifischer Verbrauchsbezogener Preis 9,279 Cent/kWh
Verbrauchsbezogen Kosten 26.724 EURO
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Mischpreis
Mischpreis (Ohne Baukosten) netto 13,67 Cent/kW
Mischpreis (Ohne Baukosten) brutto 16,27 Cent/kW

Preisanderungsklauseln / Preisentwicklung

Die Preisentwicklung des Fernwarmebezugspreis wird Uber Preisanderungsfaktoren abgebildet, die
entsprechend der AVB Fernwarme § 24 sowohl ,die Kostenentwicklung bei Erzeugung und Bereit-
stellung der Fernwarme durch das Unternehmen als auch die jeweiligen Verhéltnisse auf dem War-
memarkt angemessen beriicksichtigen”. Dies wird von Fernwdarmeanbietern in der Regel iber 6f-
fentlich zugangige Preisindices realisiert, die so gewahlt bzw. gewichtet werden, dass diese pau-
schalen Werte die tatsachliche Kostenstruktur bzw. Kostenentwicklung des Unternehmens wider-
spiegeln. Fir die Fernwarmepreisentwickelung im Fernwarmenetz der BEW sind derzeit folgende
Preisindizes relevant:

Grundpreis:

e [:Investitionsguterindex (Statistisches Bundesamt GP-X008). Erzeugerpreisindex gewerblicher
Produkte: Deutschland, Monate, Glterverzeichnis (GP2019 2-/3-/4-/5-/6-/9-Steller/ Sonder-
positionen)

e L: Lohnindex (Statistisches Bundesamt 62221-0001 / 62221-0001) Indizes der Tarifverdienste,
Wochenarbeitszeit: Deutschland, Quartale, Wirtschaftszweige

Der Grundpreisdanderungsfaktor setzt sich derzeit aus einer Gewichtung dieser beiden Indizes
sowie einem konstanten Anteil zusammen:

e Konstant = 35 %
e Veranderung Lohnindex = 35 %
e Veranderung Investitionsgulterindex = 35 %

Fur die Arbeitspreise werden die Preisanderungen entsprechend der derzeitigen Erzeugungsstruk-
tur an den folgenden Energietragerpreisindizes gekoppelt:

e Steinkohleindex
e Erdgasindex Kraftwerke ohne CO:
e Erdgasindex Gewerbe und Handel

Der Arbeitspreisanderungsfaktor fir den Arbeitspreis im Raumwéarmebezug setzt sich derzeit aus
folgender Gewichtung zusammen:

e Konstant = 30 %

e Veranderung Steinkohleindex = 10 %

e Veranderung Erdgasindex Kraftwerk ohne CO2 = 25 %
e Veranderung Erdgasindex Gewerbe und Handel = 35 %

Der Emissionspreis wird zu 100 % an die Entwicklung des Zertifikatspreis des EU-ETS gekoppelt.

Preisprojektion Fernwarmepreis Berlin

Um die mogliche Fernwarmepreisentwicklung fur die 6konomische Bewertung in die Zukunft zu
projizieren, wird vom derzeitigen Fernwarmepreis ausgegangen und die Entwicklung anhand der
Entwicklung der relevanten Preisindizes projiziert, die grundsatzliche Struktur des Fernwarmeprei-
ses Preisanderungsindizes unterstellt und mégliche Anderungen anhand der Entwicklung und még-
lichen Anderung der Indizes ermittelt.
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Fur den Jahresgrundpreis wird die derzeitige Struktur der Preisindizes und deren Gewichtung Uber
den Betrachtungszeitraum angenommen. Fir die zukinftige Entwicklung des Lohn- und Investiti-
onsgliterindex wird die reale Trendentwicklung der letzten 10 Jahre fortgeschrieben. Abbildung 18
zeigt die nominale Verdanderung des Lohn- und Investitionsgiterindex. Aus dem Mittelwert der
letzten zehn Jahre resultiert eine durchschnittliche Veranderung um 2,4 % (nominal) beim Lohnin-
dex und 2,2 % beim Investitionsgiiterindex. Wird die derzeitige Gewichtung fiir die Anderung des
Jahresgrundpreises angesetzt, resultiert ein nominaler Grundpreisfaktor von durchschnittlich 1,015
fur die letzten zehn Jahre bzw. eine Preissteigerung von 1,5 % pro Jahr. Fir die 6konomische Be-
wertung ist jedoch nicht die nominale, sondern die reale, d. h. inflationsbereinigte, Preisentwicklung
anzusetzen. Daher wird die nominale Entwicklung der Indizes mit dem Verbraucherpreisindex®' kor-
rigiert. Aus der realen Betrachtung ergibt sich ein Grundpreisfaktor von 1,0. Dies bedeutet, dass sich
aus den gewabhlten Indizes mit der derzeitigen Gewichtung im Mittel Gber die letzten 10 Jahre keine
reale Preisanderung ergibt.

Fur die Preisprojektion bis zum Jahr 2045 wird unter der Annahme einer Trendfortschreibung der
Lohn- und Investitionsglterindizes somit der Grundpreisbestandteil des Fernwarmepreises als real
konstant angenommen.

Abbildung 18: Entwicklung von Lohn-, Investitionsgiiter-, Verbraucherpreisindizes und re-
sultierender Grundpreisfaktor im 10-Jahres-Mittel

10-Jahres Mittelwert Preisindizes Grundpreisfaktor (derzeitige Gewichtung)
sy - Investitionsgiiterindex: 2,2 % (nominal) / 0 % (real) - GPG (nominal) = 1,015
Lohnindex: 2,4 % (nominal) / 0,1 % (real) - GPG(real)=1,0
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Quelle: Eigene Abbildung IREES; Priméardaten: Statistisches Bundesamt (2025)
Verbrauchsgebundener Preis

Die Anderung des verbrauchsgebundenen Anteils des Fernwéarmepreises basiert maBgeblich an der
Entwicklung der Energietragerpreise des derzeitigen Erzeugungsmixes, der auf Kohle und Erdgas
basiert. Im Gegensatz zum Vorgehen beim Jahresgrundpreis kann hierbei zukiinftig nicht von den
gleichen Preisindizes ausgegangen werden, da eine Umstellung der Erzeugung auf erneuerbare
Energien und / oder Abwarme erfolgen soll. Daher wird im ersten Schritt analysiert, wie die Dekar-
bonisierung der Fernwarmeerzeugung bis zum Zieljahr erfolgen soll. Im zweiten Schritt werden fir
die daraus resultierenden Energietrager die Preisprojektionen aus dem UBA Projektionsbericht
2025 angesetzt, um Preisanderungsfaktoren zu ermitteln.

°1 Statistisches Bundesamt (2025). Verbraucherpreisindex: Deutschland, Jahre. Code: 61111-0001.
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Fir die Analyse der Entwicklung der Fernwarmeerzeugung in Berlin werden die Ergebnisse aus dem
.Dekarbonisierungsfahrplan fiir die Warmenetze der Vattenfall Warme Berlin AG"%? herangezogen.
Dieser ist im Jahr 2023 veroffentlicht worden und wird derzeit durch die BEW Uberarbeitet. Die
Ergebnisse der Uberarbeitung lagen zum Zeitpunkt der Berichterstellung noch nicht vor. Abbildung
19 zeigt die im Dekarbonisierungsfahrplan aus dem Jahr 2023 anvisierte Entwicklung der Fernwar-
meerzeugung.

Abbildung 19: Entwicklung Fernwarmerzeugung Warmenetz BEW entsprechend Dekarbo-
nisierungsfahrplan aus dem Jahr 2023
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Quelle: Eigene Darstellung IREES; Primérdaten: Vattenfall Warme (2023)
Neben der Entwicklung des Erzeugungsmixes sind die Annahmen zu Entwicklung der Energietra-

gerbezugspreise relevant. Abbildung 20 zeigt die im UBA Projektionsbericht angesetzten Preispro-
jektionen auf GroBhandelspreisebene (reale Preise, EUR2023/MWh).

22 vattenfall (2023). Dekarbonisierungsfahrplan fiir die Warmenetze der Vattenfall Warme Berlin AG.https://www.bew.berlin/bi-
naries/content/assets/website/downloads/dekarbonisierungsfahrplan---vattenfall-warme-berlin-ag.pdf/
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Abbildung 20: Entwicklung GroBhandelsenergiepreise und EU-ETS nach UBA Projektions-
bericht 2025
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Quelle: Eigene Darstellung IREES; Primardaten: UBA (2025)

Anhand des dargestellten Energietragermixes und der GroBhandelspreise fir die Energietrager ent-
sprechend der Preisprojektion werden spezifische Erzeugungskosten der jahrlichen Fernwarmeer-
zeugung berechnet. Bei den im Erzeugungsmix ab dem Jahr 2030 hinzukommenden Warmepum-
pen wird eine durchschnittliche Jahresarbeitszahl von 2,7 angenommen, so dass in der gewichteten
Preisentwicklung nur der Strombezug einflieBt. Fiir den im Dekarbonisierungsfahrplan ab dem Jahr
2040 als ,dekarbonisierte Spitzenlast” ausgewiesen Anteil wird ein Mittelwert aus Strom- und Was-
serstoffpreisen angesetzt. Zudem werden die Kosten der Emissionszertifikate entsprechend der an-
genommenen COz-Preisentwicklung im EU-ETS und der jeweiligen COz-Intensitat der jeweiligen
Energietrager berticksichtigt.

Abbildung 21 zeigt die daraus resultierende Entwicklung der spezifischen Energiekosten der Fern-
warmeerzeugung bis zum Jahr 2045 sowie die sich daraus ergebende Preisdanderung als Index mit
dem Bezugsjahr 2025 (2025 =100).
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Abbildung 21: Berechnete Preisanderungsindex fiir verbrauchsgebundener Preise

160
146 147 148 149 149 150

R

140

120

100 101 100 100 99

100 L ——

80

60

Index Bezug auf Ausgangsjahr

40

20

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045

—e—Preisanderungsindex Fernwdrmeerzeugung (2025=100)

Dieser wird als Preisanderungsfaktor fir die verbrauchsgebunden Anteil fiir die Projektion des Fern-
warmepreises angesetzt. Da die CO2-Kosten bereits in der Berechnung der Energiebezugspreise
enthalten sind, wird dabei nicht mehr differenziert zwischen Arbeitspreis und Emissionspreis. Der
verbrauchsgebundene Anteil des Fernwarmepreises (Arbeits- und Emissionspreis) steigt damit von
83,70 EURO/MWh auf 125,6 EURO/ MWh im Jahr 2045. Abbildung 22 zeigt fiir den oben berech-
neten Abnahmefall die daraus resultierende Entwicklung des realen Mischpreises inklusives der auf
den Verbrauch umgelegten Jahresgrundpreise

Abbildung 22: Projektion des Fernwiarmepreises (netto) Fernwarmenetz Berlin
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A3 Leitfaden fiir Genehmigungsverfahren
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1 Einleitung

Was ist der Hintergrund des Leitfadens?

Der Hintergrund des Leitfadens liegt in der stra-
tegischen Zielsetzung der Berliner Senatsver-
waltung fur Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und
Umwelt (SenMVKU), die Warmewende sozial-
vertraglich und klimaneutral umzusetzen. Dabei
stehen die Herausforderungen im Fokus, die
sich aus den gesetzlichen Vorgaben des Gebau-
deenergiegesetzes (GEG), des sozialen Erhal-
tungsrechts gemaf Baugesetzbuch (BauGB) im
Zusammenspiel mit den Ergebnissen der War-
meplanung ergeben. Besonders relevant ist die
Integration von erneuerbaren Energien und die
Transformation bestehender fossiler Heizsys-
teme in sozialen Erhaltungsgebieten, wo bauli-
che Anderungen genehmigungspflichtig sind,
um die Zusammensetzung der Wohnbevdlke-
rung zu erhalten.

Was sind derzeitige Herausforderungen?
Heizungswechsel in sozialen Erhaltungsgebieten
setzen eine erhaltungsrechtliche Genehmigung
voraus. Sofern dabei keine pauschale Genehmi-
gung erfolgt, wurde bislang ein Kostenvergleich
bendtigt, der nachweist, dass der Wechsel fiir
die Mieter:innen keine Mehrkosten verursacht.
Ein zentrales Problem stellt dabei der komplexe
Kostenvergleich dar. Investitionskosten, Mo-
dernisierungsumlagen und veranderte Betriebs-
kosten kdnnen nur mit grofem Aufwand kon-
sistent gegenlibergestellt werden. Insbesondere
die unklare zukinftige Preisentwicklung der
Energietrager und auch von Fernwarme sowie
fehlende einheitliche Vergleichsbasen erschwe-
ren belastbare Wirtschaftlichkeitsbewertungen.
Hinzu kommt, dass die Restlebensdauer beste-
hender Heizungsanlagen und die Bewertung ei-
nes vorzeitigen Austauschs fir Genehmigungs-
entscheidungen von Bedeutung sind. Diese As-
pekte wurden in den Bezirken bisher uneinheit-
lich gehandhabt. Des Weiteren bestehen viele
offene Fragen im Zusammenhang mit dem
GEG und dem Austauschprozess von Hei-
zungsanlagen. Insbesondere der Zeitpunkt ei-
nes zuldssigen Austauschs, sowie der Umgang
mit Ubergangs- und Fristenregelungen werden
oft uneinheitlich bewertet. Unklar bleibt viel-
fach, ob und ab welchem Alter oder Zustand ei-
ner Heizungsanlage ein Austausch als erforder-
lich gilt oder ob faktisch auf einen Ausfall der

Anlage gewartet werden muss. Diese Unsicher-
heiten stehen im Zusammenhang mit der bis-
lang fehlenden klaren Definition von Mindest-
anforderungen fiir Heizungsanlagen im Bestand
und verstarken die Interpretationsspielrdume.
AbschlieBend sind fiir die Gebaudeeigenti-
mer:innen und die Bezirke die teilweise langen
und komplexen Antrags- und Genehmi-
gungsprozesse eine Herausforderung. Diese
erfordern teilweise Wiederholungszyklen, was
gleichzeitig bei Eigentiimer:innen den Zeitdruck
bei der Umsetzung von MaBnahmen erhdhen
kann. AuBerdem muss mit Risiken strategischer
oder opportunistischer Angebotsgestaltungen
wie etwa mit schwer priifbaren Kostenansatzen
oder informellen Vorabstimmungen einheitlich
umgegangen werden.

Vor diesem Hintergrund besteht ein Bedarf an
Standardisierung und Anleitung, um die Quali-
tat der Antrage und die Nachvollziehbarkeit der
Prifentscheidungen zu verbessern.

Was ist die Idee des Leitfadens?

Um die genannten Herausforderungen zu ad-
ressieren, wurde im Rahmen des Projekts ,Um-
setzungsstrategie fiir eine zukunftsfihige Weir-
meversorgung in Milieuschutzgebieten" dieser
Leitfaden entwickelt, der die Bezirke bei der er-
haltungsrechtlichen Priifung von Heizungs-
wechseln in sozialen Erhaltungsgebieten unter-
stitzen soll. Als ergdnzendes Arbeitsinstrument
zielt er darauf ab, die Genehmigungspraxis
transparenter, nachvollziehbarer und einheitli-
cher zu gestalten, insbesondere im Kontext der
Warmewende und der zukiinftigen Anforderun-
gen des GEG.

Der Leitfaden gliedert sich in drei Elemente. Ers-
tens umfasst er erlauternde Hinweise und fach-
liche Hilfestellungen zu den zentralen recht-
lichen Grundlagen und die jeweilige Relevanz
fur das Genehmigungsverfahren. Zweitens ent-
halt er ein strukturiertes Priifschema, das die
wesentlichen Entscheidungsschritte der Bewer-
tung von Heizungswechseln systematisiert. Drit-
tens enthalt er eine Checkliste fiir die 6kono-
mische Bewertung, sowie einen Hinweis, wel-
che Elemente von besonderer Bedeutung sind
und wie die Wirtschaftlichkeit bewertet werden
sollte.
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Weitere Hinweise

Uber das Genehmigungsverfahren hinaus, sollte
der Austausch mit Eigentiimer:innen aktiv dazu
genutzt werden, um geringinvestive Mdglich-
keiten der Effizienzsteigerung anzuregen.
Zudem sollte auch der Austausch mit Mieter:in-
nen genutzt werden, um sie darauf hinzuweisen,

2 Rechtliche Grundlagen

rechtliche Anforderungen zu priifen. Dies be-
trifft insbesondere die Uberpriifung von Moder-
nisierungsumlagen sowie das nachtragliche Ein-
fordern von CO,-Kosten im Zuge des Gesetzes
zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten
(CO2KostAufG).

GEG

Genehmigungs - Mindeststandards
pflichten fur bauliche
MaBnahmen in
sozialen

Erhaltungsgebieten

und energetische
Anforderungen

SanierungsmaBnahmen und insbesondere der
Austausch von Heizungsanlagen unterliegen in
sozialen Erhaltungsgebieten einer Vielzahl ge-
setzlicher Regelungen. Diese bestimmen so-
wohl die Genehmigungspflicht als auch die Zu-
lassigkeitsgrenzen baulicher Veranderungen.
Im Folgenden wird ein Uberblick Giber die wich-
tigsten Rechtsgrundlagen und ihre jeweiligen
relevanten Paragraphen gegeben.

Baugesetzbuch (BauGB)'

Der § 172 BauGB bildet die rechtliche Grund-
lage fiir den Erlass sozialer Erhaltungssat-
zungen fir bestimmte Gebiete innerhalb einer
Kommune. Er regelt, dass bestimmte bauliche
MaBnahmen, wie bspw. Modernisierungen und
der Austausch technischer Anlagen wie
Heizsysteme, einer behoérdlichen Genehmigung
bedirfen, wenn sie geeignet sind, die Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung zu beein-
trachtigen. Das Gesetz unterscheidet mehrere
Tatbestande, unter denen eine Genehmigung
erteilt werden muss. Fur diesen Leitfaden sind
vor allem zwei Genehmigungstatbestande aus

fur Heizungsanlagen

BGB CO,KostAufG

Mietrechtliche Aufteilung der CO, -

Regelungen fur Kosten zwischen
Modernisierungs - Vermieter:innen
umlagen und Mieter:innen

§ 172 Absatz 4 Satz 3 BauGB relevant: (Num-
mer 1) MaBnahmen, die der Herstellung eines
zeitgemaBen Ausstattungszustands einer
durchschnittlichen Wohnung unter Bertcksich-
tigung der bauordnungsrechtlichen Mindest-
anforderungen dienen und (Nummer 1a) MaB-
nahmen, die der Anpassung an die baulichen
oder anlagentechnischen Mindestanforderun-
gen nach dem GEG dienen.

Im Rahmen des § 172 BauGB spielen die bei-
den Genehmigungstatbestande eine beson-
dere Rolle, da sie maBigeblich bestimmen, ob
eine Modernisierung wie ein Heizungstausch
als erforderlich oder als potenziell verdran-
gungsrelevant einzustufen ist. Beide Katego-
rien haben unterschiedliche PriifungsmalBstabe
und Auswirkungen auf die Genehmigungsfa-
higkeit, weshalb ihre genaue Einordnung in
den sozialen Erhaltungsgebieten sehr bedeut-
sam ist.

' Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. De-

zember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist.
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Der Genehmigungstatbestand der Herstellung
eines zeitgemaBen Ausstattungszustands nach
§ 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB betrifft
MaBnahmen, die die technische Ausstattung
eines Gebaudes auf ein lbliches, aktuell er-
wartbares Niveau anheben sollen. Dazu gehort
auch der Austausch veralteter Heizungsanla-
gen, sofern die MaBnahme nicht zu einer tber-
maBigen, ,luxusnahen” Aufwertung fihrt. Der
Begriff ,zeitgemaB” orientiert sich an einem
bundesweiten Standard, der zwischen einem
,Luxusstandard” als obere Grenze und einem

Substandard als untere Grenze einzuordnen ist.

Erganzend dazu wurde durch § 172 Absatz 4
Satz 3 Nummer 1a BauGB ein weiterer Geneh-
migungstatbestand geschaffen, der sich aus-
driicklich auf die baulichen und anlagentechni-
schen Mindestanforderungen des GEG bezieht.
Wenn eine Heizungsanlage nicht mehr den im
GEG festgelegten Mindestanforderungen ent-
spricht oder gesetzlich vorgeschrieben ist, sie
zu ersetzen oder technisch anzupassen, wird
eine entsprechende MaBnahme im sozialen Er-
haltungsgebiet als erforderlich und genehmi-
gungsfahig eingestuft.

Das GEG verpflichtet Eigentiimer:innen z. B.
dazu, bestimmte alte Heizkessel auer Betrieb
zu nehmen oder ineffiziente Anlagen energe-
tisch zu ertlichtigen. In solchen Fallen liegt
keine freiwillige Aufwertung vor, sondern eine
gesetzlich vorgegebene Pflicht, sodass eine
Genehmigung im Regelfall nicht verweigert

Anforderungen flir den Heizungseinbau

65-%-EE- Mind. 15 %
Pflichtin erneuerbare
GroBstadten gasformige

Energietrager

werden darf. Wichtig ist hier zu erwdhnen, dass
das GEG (unter gewissen Ausnahmen) keinen
Austausch funktionsfahiger Heizungen und da-
mit auch keinen friiheren Austausch der Hei-
zungsanlagen fordert. Aus diesem Grund muss
bei einem vorzeitigen Austausch die Genehmi-
gung hinsichtlich der entstehenden Verdran-
gungsgefahrdung besonders gepriift werden.

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung Erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebau-
deenergiegesetz - GEG)?

Das GEG bildet den zentralen gesetzlichen
Rahmen fiir die energetischen Anforderungen
an Gebdude in Deutschland. Es legt verbindli-
che Mindeststandards fir die energetische
Qualitat von Gebduden sowie fir den Betrieb,
die Nachriistung und den Austausch von Hei-
zungsanlagen fest. Bei Sanierungen, besonders
beim Austausch einer Heizungsanlage spielen
diese Anforderungen eine entscheidende Rolle,
da Eigentiimer:innen verpflichtet sind, be-
stimmte technische Mindeststandards einzu-
halten. MaBnahmen, die der Erfiilllung dieser
gesetzlichen Vorgaben dienen, gelten nicht als
optional, sondern als zwingend erforderlich.
Ein wesentlicher Bestandteil des GEG betrifft
die Austauschpflicht fiir bestimmte alte
Heizkessel. Nach § 72 GEG miissen Heizkessel,
die vor dem Jahr 1991 eingebaut wurden und
mit einer Ol- oder Gasfeuerung betrieben wer-
den, auBer Betrieb genommen werden, sofern
es sich um sogenannte Konstanttemperatur-
kessel handelt. Auch jiingere Anlagen mussen

Regelung fiir den Weiterbetrieb neu eingebauter Gasheizungen

Mind. 60 %

erneuerbare
gasformige
Energietrager

o A————

Neue

Hel 65-%-EE-
. leungsané( Pflicht
orderungen bundesweit

Vorgaben fiir
Neubau-
gebiete

Mind. 30 % Klimaneutraler
erneuerbare Heizungs -
gasformige betrieb

Energietrager

2 Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 09.01.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) geandert

worden ist
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nach einer Betriebsdauer von tber 30 Jahren
ersetzt werden. Ausgenommen sind lediglich
Brennwert- und Niedertemperaturkessel sowie
bestimmte Einzelfalle. Diese gesetzliche Aus-
tauschpflicht stellt sicher, dass besonders inef-
fiziente Warmeerzeuger schrittweise aus dem
Bestand verschwinden und durch energieeffizi-
entere Systeme ersetzt werden. In der Realitat
zeigt sich aber, dass die meisten Kessel, welche
von dieser Austauschpflicht betroffen waren,
schon vor Ablauf der Frist freiwillig ersetzt wer-
den.

Nach § 71 GEG gelten seit dem Jahr 2024 neue
Anforderungen fiir den Einbau von Hei-
zungsanlagen, wobei insbesondere die schritt-
weise Einfihrung des Grundsatzes relevant ist,
dass neue Heizungen mindestens 65 % erneu-
erbare Energien oder unvermeidbare Abwarme
nutzen mussen. Dieses 65-Prozent-Erneuer-
bare-Ziel gilt jedoch nicht bundesweit sofort,
sondern wird abhangig von der GroBe der
Kommune eingefiihrt. Ab dem 01.07.2026 gel-
ten die Vorgaben fir Stadte mit mehr als
100.000 Einwohner:innen. Die Vorgaben fir
Neubauten innerhalb von Neubaugebieten
gelten davon unabhéngig schon ab dem
01.01.2024.

Von besonderer Bedeutung ist auch die Rege-
lung in § 71 Absatz 9 GEG, die den Weiterbe-
trieb neu eingebauter Gasheizungen betrifft.
Wird eine Gasheizung in Berlin nach dem
31.12.2023 und vor dem 01.07.2026 eingebaut,
ist ihr Einbau nur zuldssig, wenn sie mit einem
schrittweise steigenden Anteil erneuerbarer
gasfoérmiger Energietrager betrieben wird. Das
GEG definiert hier verbindliche Pfade: Ab dem
Jahr 2029 muss der Brennstoff mindestens 15
% erneuerbare Gase enthalten, ab dem Jahr
2035 mindestens 30 % und ab dem Jahr 2040
mindestens 60 %. Spatestens ab dem Jahr 2045
mussen die Heizungen klimaneutral betrieben
werden. Zu zuldssigen erneuerbaren Gasen
zahlen insbesondere Biomethan, griiner Was-
serstoff und vergleichbare synthetische, treib-
hausgasneutrale Gase. So soll sichergestellt
werden, dass auch neu eingebaute Gasheizun-
gen schrittweise in die Klimaneutralitat Gber-
fuhrt werden, selbst wenn der Anteil erneuer-
barer Energien beim Einbau noch nicht erreicht
wird. Eigentlimer:innen missen daher kiinftig
nachweisen kdnnen, dass die Heizungsanlage
entsprechende Brennstoffe nutzen kann und

Fraunhofer IS

Lieferwege flir erneuerbare Gase realisierbar
sind.

In Gebauden mit Etagenheizungen gelten die
GEG-Vorgaben auch, jedoch mit anderen prak-
tischen Konsequenzen. Weil jede Wohneinheit
Uber eine eigene Heizungsanlage verfligt, kon-
nen Austauschpflichten zeitlich gestaffelt auf-
treten, abhdngig vom Alter und Zustand der
einzelnen Anlage. Auch Etagenheizungen mis-
sen aulBer Betrieb genommen werden, wenn
sie die 30-Jahre-Grenze Uberschreiten oder vor
dem Jahr 1991 als Konstanttemperaturkessel
eingebaut wurden. Wird eine Etagenheizung
erneuert, greifen die Regelungen des § 71 GEG:
Je nach Stichtag und GréBe der Kommune
muss das neue Gerat entweder bereits den
Mindestanteil erneuerbarer Energien erfillen
oder zumindest technisch so ausgelegt sein,
dass eine spatere Umstellung — etwa auf Was-
serstoff oder hybride Systeme — ohne erhebli-
chen Aufwand mdglich ist. Bei Havarien kann
voriibergehend eine fossile Therme eingesetzt
werden, doch ist anschlieBend der Umstieg auf
ein erneuerbares System innerhalb der gesetz-
lichen Fristen sicherzustellen.

Neben dem Heizungstausch regelt das GEG
auch energetische Mindestanforderungen
bei Sanierungen. Werden Bauteile wie AuBen-
wande, Dacher, Fenster oder die Gebaudehlille
erneuert, mussen sie definierte U-Werte oder
Dammstandards erfillen. Auch zentraltechni-
sche Anlagen wie Warmwasserbereitung, Luf-
tungstechnik und Heizungsverteilsysteme un-
terliegen Effizienz- und Dammvorgaben. Eigen-
timer:innen sind so verpflichtet, den energeti-
schen Standard bei relevanten baulichen MaB-
nahmen auf das gesetzlich vorgegebene Min-
destniveau anzuheben.

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Das BGB regelt die mietrechtlichen Voraus-
setzungen und Grenzen fiir Mieterh6hun-
gen nach ModernisierungsmaBnahmen.
Zentrale Vorschrift ist § 559 BGB, wonach Ver-
mieter:innen die jahrliche Miete um einen ge-
setzlich festgelegten Anteil der fur die Woh-
nung aufgewendeten Modernisierungskosten
erhdhen kdnnen, sofern es sich um Moderni-
sierungsmaBnahmen im Sinne des § 555b BGB
handelt, etwa zur nachhaltigen Einsparung von
Energie. Die Umlage ist zugleich durch gesetz-
liche Kappungsgrenzen begrenzt, um
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UbermaBige Mietsteigerungen zu verhindern,
wobei je nach Art der MaBnahme, wie zum Bei-
spiel bei Heizungsanlagen, unterschiedliche
Begrenzungen zur Anwendung kommen kon-
nen.

Fir Heizungswechsel ist erganzend § 559e BGB
relevant, der als Sonderregelung fiir Heizungs-
anlagen gilt. Dieser Paragraph konkretisiert die
Umlagefahigkeit von Kosten beim Einbau
neuer Heizungsanlagen und stellt insbeson-
dere Anforderungen an die Beriicksichtigung
von Fordermitteln sowie an die Begrenzung
der auf die Miete umlegbaren Kosten. Damit
schafft § 559e BGB einen spezifischen miet-
rechtlichen Rahmen fiir Heizungsmodernisie-
rungen, der uber die allgemeinen Regelungen
des § 559 BGB hinausgeht. Fir die Bewertung
ist zudem relevant, dass das BGB zwischen um-
lagefahigen Modernisierungskosten und nicht
umlagefdhigen Instandhaltungskosten unter-
scheidet und damit vorgibt, in welchem Um-
fang Investitionskosten grundsatzlich auf die
Mieter:innen Ubertragen werden diirfen. Diese
Abgrenzung ist insbesondere bei der Ermitt-
lung von Kostenvergleichen und Belastungs-
wirkungen von Bedeutung, die im Kontext der
sozialen Erhaltungsgebiete regelmafig Gegen-
stand der Genehmigungspriifung sind.

Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten
(CO2KostAufG)

Das CO2KostAufG regelt seit dem Jahr 2023
die Aufteilung der Kosten aus der CO,-Be-
preisung fiir fossile Brennstoffe zwischen
Vermieter:innen und Mieter:innen. Grundge-
danke des Gesetzes ist es, Anreize fir energeti-
sche Verbesserungen zu setzen, indem Vermie-
ter:innen einen umso hoheren Anteil der CO,-
Kosten tragen, je schlechter der energetische
Zustand des Gebaudes ist. Die konkrete Auftei-
lung erfolgt Uiber ein Stufenmodell, das sich an
den spezifischen CO,-Emissionen des Gebau-
des orientiert. Im Kontext sozialer Erhaltungs-
gebiete ist insbesondere relevant, dass das
CO2KostAufG Ausnahmeregelungen fir Falle
vorsieht, in denen Vermieter:innen energeti-
sche Modernisierungen rechtlich nicht oder nur
eingeschrankt umsetzen kdnnen. Ist eine ener-
getische Verbesserung etwa aufgrund 6ffent-
lich-rechtlicher Vorgaben — einschlieBlich erhal-
tungsrechtlicher Beschrankungen nach § 172
BauGB — nicht mdglich, kann sich der auf
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Vermieter:iinnenseite zu tragende Anteil an den
CO,-Kosten reduzieren, um Vermieter:innen
nicht fir Emissionen verantwortlich zu machen,
die sie rechtlich nicht vermeiden kénnen. In der
Konsequenz flihrt das aber wiederum dazu,
dass die Mieter:iinnen einen groBeren Anteil
der CO2-Kosten tragen miussen.

Verordnung iiber die Umstellung auf ge-
werbliche Warmelieferung fiir Mietwohn-
raum (WarmelLV)

Die WarmelLV regelt die Voraussetzungen, un-
ter denen Vermieter:innen auf eine gewerbli-
che Warmelieferung umstellen dirfen und ist
eng an die Vorgaben des § 556¢ BGB gekop-
pelt. Zentrales Element der Verordnung ist der
Wirtschaftlichkeitsvergleich, der sicherstellen
soll, dass die Umstellung fiir die Mieter:innen
nicht zu héheren Kosten fiihrt als die bisherige
Warmeversorgung. Die Verordnung konkreti-
siert hierbei sowohl die Berechnungsmethode
als auch die Kostenarten, die bei der Prognose
der Warmelieferkosten zu beriicksichtigen sind.
Zudem legt sie Informationspflichten der Ver-
mieter:innen fest, insbesondere die Pflicht zur
transparenten Darlegung der Berechnungs-
grundlagen gegeniber den Mieter:innen. Ziel
der WarmelV ist es, die Umstellung auf ge-
werbliche Warmelieferung rechtssicher zu ge-
stalten, den Schutz der Mieter:innen zu ge-
wahrleisten und zugleich effiziente Versor-
gungsmodelle zu férdern. Wichtig ist zu er-
wahnen, dass die Regelungen bei der Zentrali-
sierung von bestehenden Gasetagenheizungen
keine Anwendung finden.

Verordnung liber Allgemeine Bedingungen
fur die Versorgung mit Fernwarme
(AVBFernwarmeV)

Die AVBFernwarmeV regelt die vertraglichen
Rahmenbedingungen zwischen Fernwarme-
versorgungsunternehmen und Anschlussneh-
mer:innen. Fur Heizungswechsel im Bestand
sind insbesondere die Regelungen zu Preis-
gleitklauseln sowie zu Baukostenzuschiissen
und Hausanschlusskosten von Bedeutung. Die
Preisgleitklauseln bestimmen maBgeblich die
langfristige Entwicklung der Fernwarmepreise
und sind so ein zentraler Faktor fir die Ein-
schatzung der zukinftigen Betriebskostenbe-
lastung der Mieter:innen.

| 7



Leitfaden fir Genehmigungsverfahren bei Heizungswechseln

3 Prifschema

Hintergrund

Im Zuge der Warmewende spielen Warme-
netze eine wichtige Rolle. Wird eine StraBe
oder ein Gebiet durch ein neues Warmenetz
oder im Zuge einer Erweiterung eines beste-
henden Warmenetzes erschlossen, so sollten
mdglichst viele Gebaude zeitnah an das War-
menetz angeschlossen werden. Dies ist aus
Sicht der Warmenetzbetreiber erforderlich, um
die hohen Anfangsinvestitionen in das Warme-
netz refinanzieren zu kénnen. Zudem kann es
im Zuge umfangreicherer Sanierungen am Ge-

Einreichung des
Antrags
——N

3

Prufung des
Antrags

Anhorung von
Mieter:innen

\\ -

Entscheidung tber
Genehmigung oder
Versagung

baude z. B. aus Kostengriinden sinnvoll sein,
zeitgleich die Heizung auszutauschen.

Bisheriger Ablauf des Genehmigungs-
verfahrens in sozialen Erhaltungsgebieten

Die Antragspriifung erfolgt durch die Bezirke,
eingebettet in verschiedene vor- und nachge-
lagerte Prozesse. Der Ablauf beginnt mit der
Einreichung eines Antrags durch die Gebaude-
eigentimer:innen mit entsprechenden Unterla-
gen und Nachweisen. Es folgt darauf die An-
tragsprifung, eventuell mit vorheriger Bera-
tung zum Genehmigungsverfahren. Bei der An-
tragsbewertung sind die Regelungen der Aus-
fuhrungsvorschriften (AV Genehmigungskrite-
rien soziale Erhaltungsgebiete) zu beachten.
Nach der Priifung erfolgt die Mieter:innenan-
hoérung und schlieBlich der Bescheid an die an-
tragstellende Person Uber die Genehmigung
oder Versagung. Vor der Entscheidung tGber
eine Versagung ist die antragstellende Person
anzuhdren.

Zweck des Priifschemas
Um die Genehmigungspraxis fur Heizungs-
wechsel in sozialen Erhaltungsgebieten zu

Fraunhofer IS

vereinfachen, zu vereinheitlichen und rechtssi-
cher zu gestalten wurde das folgende Prif-
schema entwickelt. Es soll sicherstellen, dass
die Umstellung auf zukunftsfahige Heizsysteme
sowohl die technischen Anforderungen des
GEG als auch die Vorgaben des sozialen Erhal-
tungsrechts bertlcksichtigt. Es dient als praxis-
orientiertes Werkzeug, das die Entscheidungs-
findung fur die Bezirke erleichtert.

Durch vier Prifschritte, Hinweise und die Be-
nennung erforderlicher Unterlagen wird Trans-
parenz und Nachvollziehbarkeit geschaffen.
Die Annahmen zum Anlagenalter im dritten
Prifschritt, fundieren auf einer umfassenden
okonomischen Bewertung, welche im Projekt-
bericht ,Umsetzungsstrategie fiir eine zukunfts-
fdhige Wérmeversorgung in Milieuschutzgebie-
ten” detailliert erlautert wird. Ziel des Priifsche-
mas ist es, Hemmnisse im Genehmigungspro-
zess zu Uberwinden, um die Warmewende in
sozialen Erhaltungsgebieten zu ermdglichen
und zu unterstiitzen.

Schritte des Priifschemas

Anhand von vier aufeinander aufbauenden
Schritten prift das oben dargestellte Prif-
schema, ob die Voraussetzungen fir die Ge-
nehmigung einer neuen Heizungsanlage im
Zuge eines gestellten Antrags gegeben sind.

© Im ersten Schritt des Priifschemas wird ge-
prift, ob die neue Heizungsanlage die Mindest-
anforderungen des § 71 Absatz 1 GEG erfullt.
Sofern sie diese Anforderungen nicht erfullt,
kann keine Genehmigung erteilt werden, an-
dernfalls erfolgt der zweite Prifschritt. Auch
Anlagen, bei denen mehr als 65 % erneuerbare
Energien bezogen werden sollen, sind generell
genehmigungsfahig. Als Nachweis sind Unterla-
gen wie technische Datenblatter erforderlich,
die belegen, dass die gesetzlichen Vorgaben
durch die neue Heizungsanlage eingehalten
werden.
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Wird eine Genehmigung fur einen Heizungswechsel im

Milieuschutzgebiet erteilt?

!

Weitere Hinweise und Unterlagen

| Auch Anlagen bei denen>65% erneuerbare
: Energien bezogen werden sollen, sind

|
|
| generell genehmigungsfahig J

| Bescheinigung durch Heizungsbauer/
: Schornsteinfeger ]

| Nachweis des Anlagenalters (z.B. durch
I Schornsteinfeger, Heizungsbauer etc.) ]

Keine Erfullt die neue Anlage die Mindestanforderungen
Genehmigung aus dem GEG?
. Ist die bestehende Heizungsanlage defekt
Genehmigun, !
Sune irreparabel oder fallt unter Betriebsverbote des GEG?
Ist die bisherige Heizanlage (Kessel)
Genehmi p
SNENMIEAng alter als 15 Jahre?
Genehmigung Erfolgt die Investition in die Heizungsanlage
ohne Belastung der Mieter:innen?

| Vorlage des Férderbescheids und/oder eines
: Umlageverzichts ]

Keine Genehmigung /
Weitere Erwagung

© Im zweiten Schritt wird untersucht, ob die
bestehende Heizungsanlage defekt oder irrepa-
rabel ist und ob sie unter das Betriebsverbot
des GEG fallt. Wenn dies der Fall ist, besteht ein
direkter Genehmigungsanspruch und es ist eine
Genehmigung zu erteilen, andernfalls erfolgt
der nachste Prifschritt. In diesem Schritt ist
zum Nachweis eine aktuelle Bescheinigung des
Zustands der Heizungsanlage durch einen Hei-
zungsbauer oder Schornsteinfeger notwendig.

© Drittens wird festgestellt, ob die bestehende
Heizungsanlage alter als 15 Jahre ist, also eine
theoretische Restlebensdauer von ca. 5 Jahren
hat. Die 15 Jahre ergeben sich aus der 6kono-
mischen Bewertung der Warmeversorgungsop-
tionen. Details dazu finden sich im Projektbe-
richt ,Umsetzungsstrategie fiir eine zukunftsfa-
hige Warmeversorgung in Milieuschutzgebie-
ten”.

Sofern die Heizungsanlage dieses Alter Uiber-
steigt, kann eine Genehmigung erteilt werden,
andernfalls erfolgt der nachste Prifschritt. Ein
Nachweis Uiber das Alter der Anlage, z. B. an-
hand von Angaben durch Schornsteinfeger,
Heizungsbauern oder Energieeffizienz-Ex-
pert:innen ist hierbei erforderlich. Laut der Er-
hebung der Schornsteinfeger Innung aus dem
Jahr 2024 sind in Berlin 92 % der Olkessel und
67 % der Gaskessel Gber 15 Jahre alt.

O AbschlieBend wird gepriift, ob der Betrieb
der neuen Heizungsanlage mit dem sozialen Er-
haltungsschutz vereinbar ist. Hierfiir ist ein For-
derbescheid und/oder ein Nachweis des Eigen-
timers Uber den Verzicht auf eine Umlage vor-
zulegen, sodass die Kaltmiete fiir Mieter:innen
nicht steigt. Dadurch kdnnen langfristig Heiz-
kosten gesenkt und zugleich klimaneutrale
Technologien umgesetzt werden, ohne soziale
Schutzaspekte zu gefahrden.

Liegt ein entsprechender Nachweis vor, kann
die Genehmigung erteilt werden. Andernfalls
sind die Prifschritte zunachst ausgeschépft und
eine Genehmigung wird vorerst nicht erteilt.
Vor einer endguiltigen Versagung kdnnen je-
doch weitere Priifaspekte berticksichtigt wer-
den (siehe Kapitel 4).

Fraunhofer ISI

Regeln fiir die Zentralisierung
von Gasetagenheizungen:

1) eine Zentralisierung kann als genehmigungs-
fahig angesehen werden, wenn mindestens
die Halfte der Gasetagenheizungen im Ge-
baude alter als 15 Jahr sind.

2) die Ubergangsfristen des GEG stellen keine
Mindestanforderungen des GEG im Sinne
des § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1a BauGB dar.

3) Die Ubergangsfristen stehen vorzeitigen Um-
stellungen von Gasetagenheizungen auf ein

zentrales System nicht entgegen.
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4 Erganzende Priifaspekte zur Einzelfallbewertung

Selbst wenn alle Prifschritte des Genehmi-
gungsverfahrens vollstandig ausgeschopft wur-
den und folglich kein Genehmigungstatbe-
stand besteht, kdnnen in bestimmten Einzelfal-
len dennoch Argumente daflirsprechen, wei-
tere Prifungen durchzufiihren. Dies ist insbe-
sondere dann relevant, wenn die formalen Kri-
terien des Prifschemas zwar nicht erfillt sind,
jedoch zusatzliche Aspekte vorliegen, die eine
differenzierte Betrachtung rechtfertigen.

Wann sollten weitere Priifaspekte beriicksich-
tigt werden?

Bei diesen Priifaspekten muss der individuelle
Fall genau betrachtet werden, da sie nur in ge-
ringfligigem Ausmal dazu beitragen konnen,
eine Versagung der Genehmigung zu Gberden-
ken. Sie dienen lediglich als ergdnzende As-
pekte, die im Rahmen der Gesamtabwédgung
berlicksichtigt werden kdnnen, ohne jedoch
die Kriterien der vier formal vorgesehenen
Prifschritte auBer Kraft zu setzen.

Weitere Priifaspekte

Uber die formal vorgesehenen Priifschritte hin-
aus kann im Rahmen eines Gesamtkostenver-
gleichs nachgewiesen werden, dass die ge-
plante MaBnahme gegeniiber dem Weiterbe-
trieb bzw. der Erneuerung der bestehenden
Heizungsanlage wirtschaftlich vorteilhaft ist.
MaBgeblich ist dabei, ob die Gesamtkosten der
geplanten MaBnahme (mit Fordermitteln)
gleich hoch oder geringer ausfallen als bei der
Beibehaltung bzw. Erneuerung der bestehen-
den Heizungsanlage. Der Vergleich hat auf
Grundlage eines einheitlichen, definierten Be-
trachtungszeitraums zu erfolgen und muss ne-
ben den Investitionskosten insbesondere auch
Betriebs-, Instandhaltungs-, Energie- und CO,-
Kosten berlicksichtigen. Eine ausschlieBliche
Betrachtung der Investitionskosten ist nicht
ausreichend. Ein Nachweis durch Dokumenta-
tion der Berechnungsgrundlagen und Annah-
men ist erforderlich. In Kapitel 5 wird eine
Checkliste zur Uberpriifung der 6konomischen

Vergleichsrechnung als Arbeitshilfe bereitge-
stellt.

Handelt es sich bei der MaBnahme um einen
Fernwarmeanschluss, muss berticksichtigt
werden, dass ein Anschluss oder ein vorzeitiger
Blindanschluss an ein Warmenetz im Rahmen
der Netzerweiterung dazu beitragen kann, die
Anschlusskosten zu senken. In Warmenetzge-
bieten, die im Warmeplan entsprechend ge-
kennzeichnet sind, steht der Anschluss auBer-
dem im Einklang mit der gesamtstrategischen
Entwicklung der Stadt.

Des Weiteren kann ein sogenanntes ,Window
of Opportunity’ oder ,Opportunitatsfenster’
vorliegen. Gemeint ist damit ein glinstiges
Zeitfenster, welches die Kombination der ge-
planten MaBnahme mit einer weiteren, nach
GEG genehmigten, energetischen Sanierung
der Gebaudehiille ermdglicht. Dabei ist zu be-
achten, dass die bestehende Heizungsanlage
nach einer energetischen Sanierung maoglicher-
weise Uberdimensioniert ist und zusatzliche Be-
triebskosten verursacht. Eine Kombination der
MaBnahmen kann hingegen Kosteneinsparun-
gen und Synergieeffekte erzeugen, insbeson-
dere bei Wohnungsbaugesellschaften, da eine
Sanierung in einem Zug effizienter durchge-
fihrt werden kann. Damit soll verhindert wer-
den, dass sich eine Erneuerung der Heizungs-
anlage spater verzdgert, weil Fixkosten (z. B.
Geristbau, Anfahrts- und Planungskosten) er-
neut anfallen wiirden. Dariiber hinaus vermei-
det eine abgestimmte Dimensionierung der
Heizung auf die erneuerte Gebaudehiille Ener-
gieverluste und optimiert die Leistung.

Als weiterer Prufaspekt kdnnte in Ausnahmen
berticksichtigt werden, ob die MaBnahme dem
ausdricklichen Wunsch der Mieter:innen ent-
spricht. Allerdings sollte hier bedacht werden,
dass bei einem zukunftigen Mieter:innenwech-
sel potenzielle Herausforderungen auftreten
kdnnten.

Fraunhofer ISI | 10



5 Checkliste fiir die 6konomische Vergleichsrechnung

Die folgende Checkliste dient als Arbeitshilfe zur Durchflihrung und Dokumentation des Gesamtkostenver-
gleichs im Rahmen weiterer Erwagungen im Genehmigungsverfahren. Sie unterstltzt eine einheitliche,
nachvollziehbare und vollstandige Erfassung der maBgeblichen Annahmen, Parameter und Ergebnisse. Die
Checkliste ist als Hilfsmittel zu verstehen und ersetzt nicht die fachliche Einzelfallbewertung.

O Kostenbewertung wurde auf Vollkostenbasis berechnet

= Fiir Genehmigungsentscheidungen sollte konsequent mit Vollkosten gearbeitet werden (Kapi-
talwert- bzw. Annuitdtenmethode nach VDI 2067), nicht mit isolierten Vergleichen ausschlieB3-
lich auf Basis von Investitionskosten oder Energiepreisen

O Diskontierungsrate wurde an Mieter:innenperspektive ausgerichtet

= Die in der Vergleichsrechnung anzusetzende Diskontierungsrate sollte die Zeitpréiferenzen, Li-
quiditdtsrestriktionen und typischen Planungshorizonte von Mieter:innen widerspiegeln.
Ein plausibler Basiswert liegt bei 4 % p. a. real, ergédnzt um Sensitivitdten bis zu 8 %, um beson-
ders vulnerable Haushalte abzubilden.

O Der Betrachtungszeitraum wurde ausreichend lang gewahlt

= Der Betrachtungszeitraum sollte mindestens 20 Jahre betragen. Kiirzere Horizonte fiihren syste-
matisch dazu, langfristige Betriebskostenvorteile von beispielweise Fernwédrme und Wérme-
pumpen zu unterschétzen. Restwerte gemdB VDI 2067 stellen dabei sicher, dass Reinvestitionen
und Instandsetzungen auch bei langen Lebensdauern korrekt beriicksichtigt werden.

O Preis- und Kostenpfade wurden konsistent fortgeschrieben

= Die Berechnung sollte explizite, konsistente Pfade fiir Energiepreise, Netzentgelte und CO,-Kos-
ten zugrunde legen und dabei technologie- und sektorspezifische Entwicklungen beriicksichti-
gen. Zusdtzlich sind realistische Kostendegressionen — insbesondere bei Wédrmepumpen und
ggf. ErschlieBungskosten — zu hinterlegen.

O Rechts- und Verteilungsmechanismen wurden explizit eingebaut

= Fir die mieter:innenseitige Wirtschaftlichkeitspriifung sollten zentrale Verteilungsmechanis-
men (Modernisierungsumlage nach §§ 559, 559e BGB, CO,-Kostenaufteilung nach
CO2KostAufG, Kostenneutralitat nach § 556¢ BGB i. V. m. WarmeLV) explizit modelliert und im
Kostenvergleich entsprechend beriicksichtigt werden.



6 Fallbeispiele

Fallbeispiel A: Ersatz einer 18 Jahre alten Gaszentralheizung durch eine Warmepumpe

Im ersten Schritt wird geprift, ob die neu geplante Heizungsanlage die Mindestanfor-
derungen des GEG erflillt. Diese betreffen insbesondere die energetische Effizienz und
die Einhaltung der geltenden Emissionsgrenzwerte. Im Fallbeispiel erfillt die neue An-
lage diese Anforderungen, sodass die Bedingungen flr einen zweiten Prifschritt erfillt
sind.

Im zweiten Schritt wird geprift, ob die bestehende Gasheizungsanlage defekt, irrepa-
rabel beschadigt oder von einem Betriebsverbot nach dem GEG betroffen ist. Flr das
vorliegende Fallbeispiel wird davon ausgegangen, dass keiner dieser Falle vorliegt: Die
Anlage ist trotz ihres Alters funktionsfahig, nicht irreparabel beschadigt und unterliegt
keinem Betriebsverbot. Daher erfolgt Prufschritt drei.

Im dritten Schritt wird das Alter der bestehenden Heizungsanlage Uberpriift. MaBgeb-
lich ist hierbei, ob die Anlage alter als 15 Jahre ist. Da die Gasheizung im Fallbeispiel
bereits 18 Jahre alt ist, ist diese Voraussetzung erflllt. Dementsprechend kann der Er-
satz der Gasheizung genehmigt werden, sofern das Anlagenalter durch geeignete
Nachweise belegt wird.

Fallbeispiel B: Ersatz einer defekten 9 Jahre alten Olzentralheizung durch Fernwirme

6

Im ersten Schritt wird geprift, ob die neu geplante Heizungsanlage die Mindestanfor-
derungen des GEG erflllt. Im Fallbeispiel B erfillt die geplante Anlage diese Anforde-
rungen. Damit sind die Voraussetzungen flr die Durchflihrung des zweiten Prifschritts
gegeben.

Im zweiten Schritt wird Uberpriift, ob die bestehende Olzentralheizung defekt, irrepa-
rabel beschadigt oder von einem Betriebsverbot nach dem GEG betroffen ist. Flr Fall-
beispiel B wird festgestellt, dass die Olzentralheizung defekt ist. Damit liegt ein Geneh-
migungsgrund vor, sofern eine Bescheinigung des Anlagenzustands durch einen Hei-
zungsbauer oder Schornsteinfeger vorliegt. Weitere Prifschritte sind in diesem Fall
nicht erforderlich.

Fallbeispiel C: Zentralisierung der Warmeversorgung eines Wohnhauses mit zwo6lf Gasetagen-
heizungen (davon acht liber 20 Jahre alt)

Im ersten Schritt wird geprift, ob die neu geplanten Heizungsanlagen die Mindestan-
forderungen des GEG erflillen. Im Fallbeispiel C erfiillen die geplanten Anlagen diese
Anforderungen. Damit sind die Voraussetzungen fir die Durchflihrung des zweiten
Prifschritts gegeben.

Im zweiten Schritt wird Gberpriift, ob die bestehenden Gasetagenheizungen defekt,
irreparabel beschadigt oder von einem Betriebsverbot nach dem GEG betroffen sind.
Fur das vorliegende Fallbeispiel wird davon ausgegangen, dass keiner dieser Falle vor-
liegt: Die Anlagen sind trotz ihres Alters funktionsfahig, nicht irreparabel beschadigt
und unterliegen keinem Betriebsverbot. Daher erfolgt Prifschritt drei.

Im dritten Schritt wird das Alter der bestehenden Heizungsanlagen Uberprift. Mal3-
geblich ist im Fall eines Heizungswechsels im Zuge einer Zentralisierung, ob die Halfte
der Anlagen alter als 15 Jahre sind. Da mehr als die Halfte der Gasetagenheizungen im
Fallbeispiel C bereits Gber 20 Jahre alt ist, ist diese Voraussetzung erflllt. Dementspre-
chend kann der Ersatz der Gasheizungen genehmigt werden, sofern das Anlagenalter
durch geeignete Nachweise belegt wird.
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