PICM  (Gerrec

GREENZERO

7 MaBnahmenkatalog

Flr jede MaBnahme im MaBnahmenkatalog werden individuelle Steckbriefe erstellt.
Diese dienen als Arbeitsgrundlage fiir das Sanierungsmanagement in der

Umsetzungsphase. Der Aufbau eines Steckbriefs gliedert sich in folgende Bestandteile:

e Kategorie

e Nummer und Titel
e Prioritat

e COz-Reduktion

o Kosten

o Ziel

e Kurzbeschreibung zu den Inhalten

e Zielgruppen

¢ Umsetzungsakteure

e Erste Schritte

e Forderansatze, sofern nicht im Kapitel Férdermittelmanagement enthalten
¢ Umsetzungshinweise zu Hemmnissen und Chancen

¢ Sofern thematisch relevant: DenkanstdBe zum Thema und gute Beispiele

e Sofern orts- und raumspezifisch: Raumliche Ansatzpunkte und potenzielle Anzahl der
Adressaten

Soweit moglich, beinhalten die Projektsteckbriefe Angaben zu den zu erwartenden
Treibhausgasminderungen. Weiterhin erfolgt eine Priorisierung der Projekte. Die
Priorisierung erfolgt als qualitative Einschatzung, die aus quantifizierbaren (z. B.
Kosten, Treibhausgasminderung) und auch nicht-quantifizierbaren
MaBnahmeneffekten (Umsetzungswahrscheinlichkeit, Aufwand) abgeleitet wird.

Die MaBnahmen, bei denen ein gutes Aufwand-Nutzen-Verhdltnis gesehen wird,
erhalten eine hohe Priorisierung, andere eine niedrige. MaBnahmen mit einer hohen
Priorisierung erhalten im Umsetzungsfahrplan einen friihen Startzeitpunkt. Das
schematische Vorgehen stellt die entwickelten MaBnahmen in einer der Konzeptphase
nachgelagerten Umsetzungsphase in ihrer zeitlichen Abfolge dar. MaBnahmen, bei
denen eine Verstetigung empfohlen wird, die den dargestellten Umsetzungszeitraum
Uberschreitet, werden mit einem Pfeil gekennzeichnet.

Ein beispielhafter Steckbrief fir das MaBnahmenpaket wird im Folgenden exemplarisch

dargestellt:
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4b | Energetische Modernisierung von EFH/RH ab 1968

Priorit&it

CO,-Reduktion

Kosten . . . .

Quelle: Ge‘éec GmbH

Ziel

Durch die energetische Sanierung des Einfamilien- und Reihenhausbestandes im Quartier soll die energetische
Qualitat der Gebdaude im Sinne der Klimaschutzziele verbessert werden. Neben der Senkung des Energieverbrau-
ches im Betrieb der Gebd&ude und der damit verbundenen Senkung der Treibhausgasemissionen erhéhen energeti-
sche Sanierungsmaflnahmen auch die Behaglichkeit und den Komfort der Nutzer:innen. Gleichzeitig steigt der Wert
der Immobilie. Durch die MaRnahme sollen die Eigentimer:innen sich mit der Thematik der Gebdudemodernisierung
beschaftigen, sich informieren und schlussendlich zur Umsetzung animiert werden.

Kurzbeschreibung

Als Grundlage fur die empfohlenen Sanierungen an Wohngebd&uden kdnnen Gebdudesteckbriefe dienen. Darin wer-
den je nach Gebdudetyp zwei verschiedene Modernisierungsvarianten erldutert aber auch einzelne Gewerke ndher
behandelt. Bei umfassenden Modernisierungstatigkeiten bietet sich die Durchfihrung von MalRnahmenbindeln an,
sodass zu Beginn der Planung ein Sanierungsfahrplan erstellt wird, der Auskunft Gber die Manahmen und die zeit-
liche Abfolge enthalt. So ist es beispielweise sinnvoll und teilweise zwingend notwendig (z.B. bei Warmepumpen), die
Warmeversorgung erst nach energetischen MaRnahmen an der Gebdudehtlle umzustellen, da der Energiebedarf
durch die MaRnahme sinkt und die Warmeerzeugungsanlage somit kleiner dimensioniert werden kann.

Bei der Beratung ist auf fachliche Unterstitzung hinzuweisen, die neben den technischen Aspekten auch auf fi-
nanzielle Rahmenbedingungen und Forderprogramme eingeht. Ein besonderer Fokus sollte auch auf die Thematik
nachhaltige Baustoffe gelegt werden. Dies ist auch im Kontext der Investitionskosten von Bedeutung. Diese liegen
bei konventionellen Baustoffen haufig niedriger als bei nachhaltigen Baustoffen auf Basis nachwachsender Roh-
stoffe. Dies liegt vor allem darin begriindet, dass die Umweltfolgekosten (Kosten, die durch die Schadwirkung, welche
bei der Produktion, der Verwendung, dem Riickbau und der Entsorgung von Baustoffen anfallen) nicht im Beschaf-
fungspreis enthalten sind. Trotz der hoheren Anfangsinvestition sind NaWaRo-Baustoffe meist zu bevorzugen, da
die gunstigeren konventionellen Alternativen Probleme und damit Kosten haufig nur zeitlich in die Zukunft verlagern
(Beispiel: Mineralwolld&émmungen vor 2009, die nun als Sondermtll gelten; ungeklarte Entsorgungsfrage bei Kunst-
stoffdammungen; Schadstoffsanierungen, usw.).

Grundsatzlich gilt, dass im Sinne des Klimaschutzes fur jedes Gebdude, welches noch nicht klimaneutral ist, ener-
getische Manahmen sinnvoll waren. Da diese Mainahmen jedoch eine nicht unerhebliche Investition fur die Eigen-
tUmer:iinnen bedeuten, bietet sich eine Priorisierung der empfohlenen Mafnahmen nach Dringlichkeit, Wirkung und
Umsetzbarkeit an. Als Orientierung fur eine Priorisierung kdnnen die Baualtersklassen' und dide damit zu erwartende
energetische Qualitat der Gebdude dienen. Grob lassen sich zu empfehlende Manahmen in Abhdangigkeit des
Baualters ab 1969 wie folgt einteilen?:

Seite 1
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7.1 Gebaudesteckbriefe

Wahrend in der voranstehenden Quartiersanalyse eine gesamtraumliche Untersuchung
durchgefihrt wurde, um daraus einzelne Ziele und MaBnahmen flr das Gebiet
abzuleiten, folgen die Gebdudesteckbriefe einer detaillierteren Wirkrichtung.
Entsprechend des Bottom-Up-Ansatzes sollen die Gebaudesteckbriefe auf Grundlage
von Detailuntersuchungen einzelner reprasentativer Gebaudetypen Hinweise zu den

energetischen Einsparpotenzialen anderer vergleichbarer Gebaude im Quartier geben.

Die insgesamt 6 untersuchten Gebdudetypen stehen dabei stellvertretend flir 6
verschiedene typahnliche Gebdude und reprasentieren somit 43 % des gesamten
Wohngebaudebestands im Quartier. Die Gebaudesteckbriefe geben somit Auskunft
Uber den typischen energetischen Zustand des jeweiligen Gebdudetyps, die
energetischen Einsparpotenziale bei Durchflihrung verschiedener MaBnahmen und
MaBnahmenkombinationen sowie deren Wirtschaftlichkeit. Damit bieten Sie den
Eigentiimern im Quartier einen ersten Uberblick {iber die Einsparpotenziale am eigenen
Gebaude und dienen gleichzeitig als Grundlage flir Energieberatungen sowie als Hilfs-
mittel flr die Arbeit des Sanierungsmanagements. Auf Grundlage der Informationen
Uber mogliche ModernisierungsmaBnahmen und die damit verbundenen
Einsparpotenziale sowie deren Wirtschaftlichkeit lassen sich darlber hinaus
Anforderungen an die Ausgestaltung mdglicher Férderangebote (fiir unterschiedliche

Gebaudetypen) ableiten.

Vorgehensweise/ Methodik
Die folgenden Abschnitte beschreiben die methodische Vorgehensweise zur Erstellung

der Gebdudesteckbriefe. Dazu wird zundchst die Ermittlung der relevanten
Gebaudetypen im Quartier ,Sossenheim" und die Auswahl der entsprechenden
betrachteten Gebdude erldutert, bevor anschlieBend die Vorgehensweise bei der

Untersuchung der Gebadude beschrieben wird. Der letzte Abschnitt erldutert den

Aufbau der daraus entwickelten Gebaudesteckbriefe.
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Auswahl der zu untersuchenden Gebaude

Um anhand der Gebdudesteckbriefe reprasentative Aussagen fir eine Vielzahl von
Gebauden im Quartier treffen zu kdnnen, wurde zundchst ermittelt, welche der
Gebaude im Quartier untereinander vergleichbare energetische Merkmale und
Kennwerte aufweisen.

Zu diesem Zweck wurde die Gebaudetypologie zur energetischen Bewertung des
Wohngebadudebestands des Instituts Wohnen und Umwelt (IWU) herangezogen, die
den deutschen Wohngebdudebestand entsprechend seiner energierelevanten
Merkmale in eine Reihe von Baualtersklassen und Bautypologien einteilt [vgl. IWU
2015]. Um einen mdglichst hohen Anteil des Wohngebdudebestands abzudecken,
wurden die sechs am haufigsten vertretenen Gebdudetypen nach IWU-Typologie
ausgewahilt.

Somit bilden die sechs Gebdudesteckbriefe 476 der insgesamt 1115 Wohngebdude im
Quartier Sossenheim ab (43 %).

Den gréBten Anteil des Wohngebdudebestands im Quartier machen
Mehrfamilienhduser aus, die tUberwiegend vor 1970 erbaut wurden. Dariber hinaus
gehdéren zu den sechs am haufigsten vertretenen Gebdudetypen auch

Einfamilienhdauser und Reihenhauser verschiedener Baualtersklassen.

Bestandsaufnahme der , Mustergebaude™

Nach der Auswertung der Gebdudetypologie erfolgten mehrere Begehungen im
Quartier, um geeignete reprasentative Gebdudetypen zu identifizieren. Diese sollten
mdglichst viele typische Merkmale der jeweiligen Gebdudetypologie aufweisen, um als
Referenz fur dhnliche Gebdude im Quartier dienen zu kénnen. AnschlieBend wurden
die sechs Gebaudetypen in Anlehnung an die Gebaudetypologie des IWU, regionalen
Besonderheiten und Erfahrungswerten nach dem Gebdudeenergiegesetz (GEG, stand
2023) und den aktuellen Berechnungsvorschriften (DIN V 18599) modelliert und
bilanziert. Dieses Vorgehen stellt sicher, dass die Datengrundlage - im Hinblick auf die
Gebdudesubstanz, den Sanierungszustand und die Anlagentechnik in den
Gebaudesteckbriefen - auf einen hohen Anteil des Wohngebaudebestands (ibertragen
werden kann. Auf Basis dieser Grundlage werden  verschiedene

ModernisierungsmaBnahmen bezliglich der Gebdudehiille und der Anlagentechnik

vorgeschlagen und bilanziell betrachtet.
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Aufbau der Gebaudesteckbriefe

Auf Grundlage der Bestandsaufnahmen wurden die Gebaudetypen digital abgebildet
und verschiedene Modernisierungsvarianten flir diese modelliert. In den
Gebaudesteckbriefen sind die Ergebnisse fir jede der sechs Gebdudetypologien
aufbereitet und zusammengefasst. Die einzelnen ,Bausteine® der Gebaudesteckbriefe

sollen nachfolgend kurz erldutert werden.

Seite 1: Kurzbeschreibung und Eckdaten zum Gebadude

Die erste Seite bietet einen Uberblick (iber die Eckdaten und die typischen Merkmale
des Gebaudetyps. Sie dient dem Betrachter damit als erste Orientierung fir den Ver-
gleich mit anderen, bzw. dem eigenen Gebdude. Neben den Angaben zur GréBe und
Bauweise finden sich an dieser Stelle auch Informationen dazu, welche Teile des
Gebdudes beheizt werden. Die Annahmen zur thermischen Gebdudehille bilden die
Grundlage dafur, flr welche Bauteile nachfolgend eine energetische Modernisierung
vorgeschlagen wird. Ist das Dachgeschoss beispielsweise unbeheizt, so wird lediglich
fur die oberste Geschossdecke eine energetische Modernisierung vorgesehen. Im
letzten Absatz werden Hinweise zur Erstellung des Gebdudesteckbriefs und zur

Berechnung der energetischen Kennzahlen gegeben.

Seite 2: Energetischer Ist-Zustand

Seite zwei gibt eine Ubersicht iiber die einzelnen Bauteile des Geb&dudes und ihre
energetische Qualitat. Dabei wird die Bauweise der einzelnen Bauteile des

Typgebaudes beschrieben und durch Bauteilskizzen erganzt.

Die energetische Qualitdt der Bauteile wird anhand des U-Wertes dargestellt. Dieser
ist ein MaB fir den Warmedurchgang durch das Bauteil und abhdngig von der
Warmeleitfahigkeit sowie der Dicke der verwendeten Materialien. Der untere Teil der
Tabelle zeigt die vorhandene Anlagentechnik des Gebdudes und gibt anhand der
Anlagenaufwandszahl Auskunft tber die energetische Effizienz der Anlagen.

Die Unterteilung in die verschiedenen Bau- und Anlagenteile ermdglicht dem Leser die
Einzelbetrachtung von MaBnahmen. Gleichzeitig sorgt die Darstellung flir eine bessere

Transparenz und damit flir eine bessere Vergleichbarkeit mit anderen Gebauden, die

ggf. nur teilweise dem Typgebaude entsprechen.
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Seite 3: Energetische Modernisierungsvarianten der Gebaudehdille

Analog zum Ist-Zustand sind auch die Modernisierungsvarianten nach den einzelnen
Bauteilen gegliedert und zeigen so auf einen Blick die Veranderungen und Vorteile zur

Endenergie- und CO;-Einsparung durch die jeweiligen MaBnahmen.

Die Modernisierungsvorschlage orientieren sich bei der Gebdudehille an den
energetischen Mindestanforderungen der Bundesforderung fiir effiziente Gebdude
(BEG) von EinzelmaBnahmen. Fir die Anlagentechnik sind in der
Modernisierungsvariante Anlagen gewahlt, die vorwiegend aus erneuerbaren
Energiequellen betrieben werden. Zudem werden die Modernisierungsvorschlage aus
wirtschaftlicher Sicht betrachtet. Aufgefuihrt sind zu erwartenden spezifische Kosten
pro Gewerk und die sich daraus ergebenen Baukosten abzliglich der Férderung. Dem
gegenlibergestellt werden die durch die Modernisierungsvariante erzielbaren
Energiekosteneinsparungen und die daraus zu erwartende Amortisationszeit. Zu
beachten ist, dass hier keine Sowieso-Kosten (u.a. Instandhaltungskosten) abgezogen
wurden. Diese sind individuell zu betrachten und wirken sich positiv auf die
Amortisationszeit aus. Auch die sich in den nachsten Jahren weiter erhéhende CO2-
Abgabe wurde nicht einkalkuliert und hatte den gleichen Effekt auf die

Amortisationszeit.

Seite 4: Anlagentechnik

Auf Seite vier werden zukunftsfahige Varianten der Anlagentechnik beschrieben.
Hierunter fallt in erster Linie die Warmepumpentechnologie. Alternative Mdglichkeiten,
wie die Nutzung von Nah- oder Fernwarme, sowie Hybridsysteme werden kurz
erldutert. Zudem wird hier auf weitere MaBnahmen eingegangen, welche fir die

Reduktion des Heizwarmebedarfs im Wohngebaudebereich relevant sind.

Seite 5: Energiebilanz

Die energetischen Kennwerte des Gebdudes im unsanierten Zustand werden auf Seite
funf in Form von Diagrammen den Ergebnissen der Modernisierungsvariante
gegenlibergestellt. Die Modernisierungsvariante, die hier abgebildet ist, ist die vierte
Modernisierungskombination, welche auf Seite 6 aufgeflihrt ist, und umfasst alle

dargestellten MaBnahmen beziglich Gebaudehlille und Anlagentechnik. Es werden die

Warmeverluste Uber die verschiedenen Bestandteile der Gebadudehlille dargestellt,
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sowie der daraus resultierende Heizwarmebedarf fir das Gebaude. Darliber hinaus
zeigt die aus Energieausweisen bekannte Farbskala die Hohe des End- und
Primarenergieverbrauchs des Gebdudes in beiden Varianten an. Das letzte Diagramm
zeigt die aus dem Energieverbrauch und der verbauten Anlagentechnik resultierenden

CO32-Emissionen.

Seite 6: Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der MaBnahmenkombinationen

Auf der Seite sechs werden die wirtschaftlichen Aspekte der MaBnahmen-
kombinationen untersucht. Dazu sind die kombinierten EinzelmaBnahmen zusammen
mit den zu erwartenden Baukosten (inkl. Baunebenkosten) aufgeflihrt. Den Kosten
werden die aus der MaBnahme resultierenden jahrlichen Einsparungen
gegeniibergestellt, woraus sich die jeweilige Amortisationszeit errechnet. Die Ubersicht
zeigt, wie sich die Wirtschaftlichkeit der MaBnahmenpakete, beginnend mit einer
Kombination aus weniger kostenintensiven MaBnahmen bis hin  zur

Komplettmodernisierung des Gebaudes, darstellt.

Die Amortisationszeit wurde hier dynamisch berechnet, d. h. mit Berticksichtigung von
durchschnittlichen Zinsen oder Energiepreissteigerungen. Etwaige Sowieso-Kosten, die
CO2-Abgabe und auch mogliche PV-Ertrage wurden nicht einkalkuliert und wiirden sich
positiv auf die Amortisationszeit auswirken.

Seite 7: Barrierereduzierung und weitere MaBnahmen

Die Tabelle auf Seite 8 gibt eine Ubersicht iiber die Bandbreite méglicher MaBnahmen
zur Barrierereduzierung und zeigt auf, mit welchen Kosten bei einem Gebaude der
entsprechenden Bauweise fiir die unterschiedlichen MaBnahmen in etwa zu rechnen
ist. Zudem sind hier weitere MaBnahmen aufgelistet, die die Lebensqualitat in der

Immobilie steigern.
7.2 Zusammenfassung der wichtigsten Erkenntnisse

Die insgesamt sechs Gebdudesteckbriefe reprasentieren 43 % des
Wohngebdudebestands und bieten damit wichtige  Anhaltspunkte  zur
Gebaudemodernisierung fir den GroBteil der Eigentimer im Quartier. Die

Gebaudesteckbriefe zeigen den Eigentiimern vergleichbarer Gebaude auf, wo an ihrem

Gebaude die groBten Einsparpotenziale liegen und mit welchen Kosten bei den
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verschiedenen ModernisierungsmaBnahmen zu rechnen ist. Darliber hinaus geben die
Steckbriefe Auskunft Uber die ungefahren Baukosten bei MaBnahmen zur
Barrierereduzierung. Der modulare Aufbau der Steckbriefe bietet dabei eine hohe
Transparenz und erleichtert den Eigentimern den Vergleich mit dem eigenen
Wohngebaude.

Insgesamt zeigen die berechneten Modernisierungsvarianten, dass durch die
Dammung der GebaudeauBenhiillen deutliche Verbesserungen des Energiebedarfs zu
erreichen sind. Bei der Modernisierung der einzelnen Bauteile nhach den Vorgaben des
BEG verringern sich die Warmeverluste (ber die jeweiligen Bauteile je nach
Sanierungszustand um bis zu 30 %. Die reduzierten Warmeverluste schlagen sich
gleichermaBen im Endenergieverbrauch nieder, der bei der Komplettsanierung der
GebdudeauBenhille nach BEG um durchschnittlich 60 % sinkt.

Neben dem Heizwarmebedarf kdnnen durch die ModernisierungsmaBnahmen auch die
COz-Emissionen  deutlich  reduziert werden. Die Komplettsanierung der
GebaudeauBenhille und die Umstellung der Anlagentechnik flihrt zu bis zu 80 %
weniger COz-Emissionen. Die Modernisierung der Gebaudehille und Nutzung
moderner erneuerbarer Anlagentechnik kann also umfangreiche Beitrdge zur
Reduzierung der CO,-Emissionen leisten.

Ein weiterer wichtiger Aspekt bei der Gebaudemodernisierung ist die Wirtschaftlichkeit
der MaBnahmen. Dabei wird aus den Gebdudesteckbriefen jedoch deutlich, dass die
reine Betrachtung der Amortisationszeit in den meisten Fallen kaum Anreiz zur
Investition darstellt. Diese liegt flir einige Bauteile bei tiber 30 Jahren, sodass sich die
MaBnahmen (ber die reinen Energieeinsparungen nicht refinanzieren. Die
Amortisationszeit muss allerdings individuell betrachtet werden, da viele Gewerke von
Bestandsgebduden ohnehin saniert oder modernisiert werden missen. Insbesondere
bei der Dach- und AuBenwanddammung sind energetische MaBnahmen daher in vielen
Fallen nur im Rahmen der Ublichen Sanierungszyklen wirtschaftlich sinnvoll, da
Gerustkosten oder die Kosten flir die Dacheindeckung auch ohne die energetische
Modernisierung anfallen wirden. Der Mehraufwand flir eine umfangreiche
energetische Modernisierung ist in dem Fall oft gering.

Insgesamt zeigen die Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen der Gebdudesteckbriefe

jedoch, dass die Energiekosteneinsparungen als Anreiz flir die hohen Investitionen fiir

die energetische Modernisierung nur bedingt ausreichen. Um zusatzliche finanzielle
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Anreize zur energetischen Modernisierung zu schaffen, ist daher die Unterstiitzung
Uber weitere kommunale Fordermittel in Betracht zu ziehen.

Dariber hinaus kdnnen die Gebdudesteckbriefe auf verschiedene Weise genutzt
werden. In erster Linie dienen Sie den Eigentliimern als erste Anhaltspunkte zur
Gebaudemodernisierung sowie zur Unterstitzung der Energieberater im
Sanierungsbiro. Neben den Eigentiimern selbst bieten die Gebdudesteckbriefe aber
auch fir die im Quartier aktiven Energieberater und das Sanierungsmanagement
detaillierte Informationen zur Gebdudesubstanz, auf die beispielsweise in
Beratungsgesprachen zuriickgegriffen werden kann. Auch die Aktivierung und
Ansprache der Eigentimer im Quartier wird durch die vorhandenen Informationen
erleichtert. So kann bei der Aktivierung gezielt auf die vorhandenen Einsparpotenziale
der unterschiedlichen Gebaudetypen eingegangen werden, wahrend die Informationen

Uber die raumliche Verteilung der Gebdudetypologien beispielsweise als

Informationsgrundlage flir Eigentlimerforen dienen kénnen.
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