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Eigentlich sind sich in der Sache alle einig: Fassaden
dammen, Heizungen modernisieren und am besten auf
regenerative Energien umstellen, ist eine gute Sache,
weil es den Klimawandel bremst. Doch sobald es um die
Umsetzung geht, kommt es schnell zum Streit. Vermie-
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Klimaschutz beim Bauen

ter kdnnen bis zu elf Prozent der Investitionskosten jahr-
lich auf die Mieter umlegen, was Letztere oft vor Gericht
anfechten. Bei Neubaugebieten liegt die Sache einfa-
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cher: Immer mehr Kommunen schreiben moderne, ener-

giesparende Gebaude vor. Und manche Stadte wie

Nach den Handwerkern kommt in aller Regel die Mieterhohung. Lésst ein Vermieter ein Wohngebdude ddmmen, so kann er jihrlich bis zu elf Prozent der Investitions-
kosten auf seine Mieter umlegen. Oft entziindet sich ein Streit dariiber, was Modernisierung und was Instandhaltung war.
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»,0Das wunsch’ ich keinem*

Wenn Vermieter Hauser sanieren, mussen die Bewohner erst mit der Baustelle und spater mit héheren Mieten leben

Von Michael Tibudd

enn es nach Hans-Joa-
chim Kinast gegangen
waire, das ganze Thea-
ter wére nicht notig ge-
wesen. Der 80-Jahrige
und seine Frau Anna-Maria haben es heu-
te schon warm in ihrer Mietwohnung in
Neuhausen, aber warm war es friither
auch schon. ,,Die Temperatur muss halt
passen, das Thermostat regelt das eh”,
sagt Kinast. Insofern spielt es fiir die Ki-
nasts keine groBe Rolle, dass seit bald

Wohnen,
Wachstum,
Zukunft

Der GroBraum Minchen wachst, allerorten
wird gebaut. Mit den Facetten dieses
Booms beschéftigt sich diese SZ-Serie. Fur
die Kommunen bietet er auch die Chance,
ihre Klimaschutzziele zu erreichen. Altbauten
energetisch zu sanieren, ist schlieBlich teuer.
SZ-Serie

drei Jahren eine Ddmmschicht auf bei-
den Fassadenseiten des Gebdudes an der
Ebenauer StrafBe klebt. Fast vier Monate
lang hatten sie davor quasi in einer Bau-
stelle gelebt, anderthalb Monate davon
konnten sie nicht mal liiften: Der Kleb-
stoff der Dammplatten war gesundheits-
gefdhrdend. Alles fir nichts und wieder
nichts? Immerhin: ,,Die Heizkosten sind
nicht héher geworden seitdem. Wenn das
der Erfolg der Sanierung ist, soll es mir
recht sein.“ Euphorie, so viel ist klar,
klingt anders.

Das Haus, in dem die Kinasts wohnen,
gehort einer privaten Wohnungsgesell-
schaft und ist eines von sehr vielen Ge-
bauden, die in den vergangenen Jahren
energetisch saniert wurden. Mehr als
100 000 Mietwohnungen in Miinchen
sind nach Angaben des Mietervereins
Minchen mittlerweile vollstindig sa-
niert, knapp 130 000 gelten als teilweise
saniert. Bleibt eine enorme Liicke von
mehr als 300 000 Wohnungen, die noch
nicht auf modernem Stand sind. Das
Dammen und der Einbau modernerer
Heizanlagen diirfte also noch etliche Jah-
re ein grofBes Thema auf dem Miinchner
Immobilienmarkt bleiben. Das Potential
gilt dabei zumindest in der Theorie als
enorm: Mehr als 80 Prozent der Energie,
die ein deutscher Haushalt verbraucht,
gehen fiir das Heizen und die Erzeugung
von Warmwasser drauf.

Sanieren ist also das Gebot der Stun-
de, und damit gewinnt in einer Stadt wie
Miinchen, in der rund drei Viertel der
Menschen zur Miete wohnen, auch eine
Frage immens an Bedeutung: Wer be-
zahlt’s? Gleiches gilt freilich fiir Mehrpar-
teien-Héauser Giberall sonst —auch im Um-
land hat schlieBlich nicht jeder sein eige-
nes Hauschen. Ohne den Eigentiimer
geht dabei zunéchst einmal nichts, er
muss Geld in sein Geb&ude stecken. Um
ihm die Entscheidung dazu leichter zu
machen, will die Bundesregierung das
Mietrecht in dieser Frage zugunsten der
Eigentliimer &ndern: Mieter sollen die
Miete nicht mehr mindern kénnen, wenn
sie wegen einer energetischen Sanierung
Beeintrichtigungen hinnehmen miissen.
Angekiindigt hat die Bundesregierung
das schon vor weit mehr als einem Jahr,
seitdem bearbeiten die Lobbyisten von
Mieter- wie Eigentiimervertretern das zu-

Alte Hduser, wie hier in Germering, gibt es in Deutschland viele. Es ist sinnvoll,
diese Gebdude aus den 50er bis 70er Jahren energetisch zu sanieren. Denn der fi-

nanzielle Aufwand lohnt sich auf lange Sicht.
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stdndige Justizministerium. Sie wollen
den Referentenentwurf jeweils zu ihren
Gunsten dndern.

Aus Sicht von Harald Spéth, der als
Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungsei-
gentumsrecht vor allem Miinchner Haus-
besitzer berat, ist dabei auch die aktuelle
Rechtslage schon recht giinstig fiir seine
Klienten. ,,Wer Geld librig hat, fiir den
sind Investitionen ins Geb&ude im Mo-
ment eine sehr gute Moglichkeit®, sagt
Spoth. Elf Prozent der Modernisierungs-
kosten kann ein Eigentiimer im Jahr auf
die Mieter umlegen und die Miete ent-

Oft werden Modernisierungen
zu spat angekundigt —
das nutzen Mieteranwélte aus.

sprechend erhéhen. Nach neun Jahren
hat ein Eigentlimer die Kosten damit qua-
si wieder verdient. ,,Das lasst sich relativ
gut eintreiben”, sagt Spoth; danach
bleibt dem Eigentiimer eine héhere Mie-
te — und eine Immobilie, die modernen
Standards gentigt.

Mietervertreter wissen, dass es sich
nicht besonders schickt, gegen energeti-
sche Sanierungen zu sein; und doch miis-
sen sie im Sinne ihrer Klientel 6ffentlich
auf die Bremse treten. , Die energetische
Sanierung darf nicht nur auf Kosten der
Mieter gehen“, sagt denn auch Anja
Franz vom Mieterverein. In ihren Bera-
tungen achten die Anwilte des Mieterver-
eins deswegen penibel darauf, ob der Ei-
gentiimer auch alle Fristen eingehalten
hat, schlieBlich muss er Modernisierun-
gen und Instandhaltungen mindestens
drei Monate vor Beginn der Arbeiten an-
kiindigen. Ein lohnenswertes Feld, ,,die

Bewohner alter Einfamilienhduser
kennen das: zugige Fenster, kalte Wande
und Boden — und nur wenn der Heizkor-
per fast schon gliitht, kommt eine richtig
angenehme Wiarme zustande. Wer den
Thermostat zuriickzudreht, friert. Wer
die Heizung den Winter iiber voll laufen
lasst, muss sich auf eine gesalzene Heiz-
kostenabrechnung gefasst machen.

Vor der Olkrise zu Beginn der siebzi-
ger Jahre stand Energiesparen in aller Re-
gel nicht auf der Liste von Planern und
Architekten. Ol und Gas waren billig, an
sinnvolle Dd&mmung oder sparsame Hei-
zungen dachte niemand. Doch selbst wer
heute ein altes Haus besitzt, muss auch
bei steigenden Rohstoffpreisen nicht
Jahr fir Jahr mehr zahlen. Erhebungen
der Deutschen Energie-Agentur (Dena)
zufolge bringt der Umbau zum , Effizi-
enzhaus“ mit moderner Heizungstech-

Ankiindigungen sind so gut wie nie kor-
rekt“, wie auch Eigentiimeranwalt
Spoth einrdumt. Denn nicht nur der blo-
Be Termin muss dem Mieter bekannt
sein, er hat auch Anspruch auf eine detail-
lierte Beschreibung inklusive Kalkulati-
on der Kosten — und was das spéater fiir
seine Miete bedeutet.

Klassischer Streitpunkt ist dabei etwa
die Frage, was nun als Modernisierung,
was hingegen als Instandhaltung gewer-
tet wird. Nur das Erstere darf der Eigen-
tiimer auf den Mieter umlegen. Bei einer
Fassadenddmmung sind dann viele De-
tails auszufechten: Héatte die Wand nicht
ohnehin einen neuen Anstrich ge-
braucht, sodass ein Teil der Kosten also
lediglich eine Instandhaltung ist? Darf
der Eigentiimer dann die Kosten fiir das
Geriist mit umlegen, das er ohnehin ge-
braucht hitte? Um Arger nach Méglich-
keit schon vorher auszuriaumen, haben
Mieterverein und Haus- und Grundbe-
sitzerverein 2009 die ,,Miinchner Moder-
nisierungsvereinbarung* geschlossen: ei-
nen Mustervertrag fiir Modernisierun-
gen, in dem die Interessen beider Seiten
gewahrt bleiben. Zumindest nach Fach-
anwalt Spoths Beobachtung kommt die-
ser Vertrag allerdings kaum zum Ein-
satz.

Hans-Joachim und Anna-Maria Ki-
nast zahlen heute gut acht Prozent mehr
Miete als friiher. Den Streit um die umleg-
baren Modernisierungskosten haben sie
von Anwélten ausfechten lassen. ,,Mehr
war nicht zu erreichen®, sagt Hans-Joa-
chim Kinast. Generell sind sie froh, dass
sie die Sanierungsphase mit all ihren Un-
annehmlichkeiten hinter sich gebracht
haben. Fazit nach Monaten voller Ein-
schriankungen: , Esist zu iberleben, aber
winschen tu’ ich es keinem.

Munchen legen Férderprogramme fur Hausbesitzer auf.
Wer sein Gebaude auf den neuesten technischen Stand
bringt, muss dennoch viel Geld in die Hand nehmen.

Zuckerbrot
und Peitsche

Klimaschonende Bauten kdnnen die Kommunen nur bedingt
vorschreiben, sie konnen aber Anreize daflr schaffen

Von Michael Ruhland

An Freiham will sich Miinchen messen
lassen. In dem neuen Quartier am westli-
chen Stadtrand entstehen in den kom-
menden 20 Jahren Wohnungen fiir etwa
20 000 Menschen. Damit aus dem
190 Hektar groSen Neubaugebiet ein ei-
genstandiges, lebendiges und klimascho-
nendes Viertel wird und die Bewohner
moglichst oft auf das Auto verzichten
konnen, haben die Planer Kindergérten,
Schulen, Einkaufsmoéglichkeiten und ein
benachbartes Gewerbegebiet konzipiert.
All das soll wenig Energie verbrauchen —
ein Ziel, das die Stadt auch schon in der
Messestadt Riem verfolgt hat. Hier wie
dort wird heiles Wasser aus 3000 Metern
Tiefe die Warmeversorgung iibernehmen
— CO:-frei. Das Geothermie-Werk steht
bereits, das Fernwirmenetz ist verlegt.
Nur die Bohrung steht noch aus.

Der Betrieb der teuren Erdwérme-An-
lage samt Leitungsnetz rentiert sich aller-
dings nur, wenn das gesamte neue Quar-
tier sie auch nutzt. ,In den Bebauungs-
plénen diirfen wir keinen Benutzungs-
zwang festlegen®, erlautert Stadtplaner
Thomas Rehn. Der Stadt gehore aber ein
grofler Teil der Grundstiicke. Bei der Ver-
gabe konne man dann privatrechtlich die
Art der Energieversorgung festsetzen.
Diese konnen die Kommunen nédmlich
grundsétzlich nicht in ihren Bebauungs-
plénen vorschreiben. Der Gemeindetag
rat ihnen daher, stadtebauliche Vertriage
abzuschliefen, wenn sie bestimmte Kli-
maschutzziele in Baugebieten erreichen
wollen. ,,Die Gemeinde stellt den Bebau-
ungsplan nur dann auf, wenn die Grund-
eigentiimer den Vertrag unterschrei-
ben®, sagt Franz Dirnberger, zustindig
flir 6ffentliches Baurecht. ,Das ist der
Konigsweg.

Doch die Stadt Miinchen will in Frei-
ham noch mehr: Sie bezieht das benach-
barte Viertel Neuaubing aus den 1960er
Jahren mit ein. Das Pilotprojekt , Ener-
giegerechte Stadtentwicklung® ist Teil
des Programms ,Nationale Stadtent-
wicklungspolitik“, das die Bundesregie-
rung ins Leben gerufen hat. Denn oft
bringen Neubaugebiete Nachteile fiir die
Nachbarn: mehr Verkehr, verbauten
Blick, Gerangel um Krippenpléatze, hohe-
re Energiekosten. ,,Wir wollen den Neu-
aubingern etwas anbieten, erklart
Stadtplaner Rehn. Gemeinsam mit den
Stadtwerken Miinchen und der Hoch-

schule fiir Technik in Stuttgart hat sich
die Stadt die Siedlung genau ange-
schaut. Wo lohnt eine energetische Sanie-
rung? Wo sind Anschliisse an das Fern-
wiarmenetz sinnvoll? Denn auch Neuau-
bing soll von der Erdwérme profitieren.
Die Stadt weill: Will sie ihr hochge-
stecktes Ziel erreichen, bis zum Jahr
2030 die CO:-Emissionen um die Halfte
zu reduzieren, dann muss sie auch Anrei-
ze fir die Eigentiimer alter Wohnanla-
gen und Hauser schaffen. Seit 1989 gibt
es deshalb das ,,Forderprogramm Ener-
gieeinsparung“. Geld bekommen Hausbe-
sitzer immer dann, wenn sie beim Sanie-
ren nachweislich die gesetzlichen Ener-
giestandards Ubertreffen. Im Jahr 2010
hat das Umweltreferat die jahrliche For-
dersumme von zehn auf 14 Millionen Eu-

Hausbesitzer bekommen
von der Stadt Minchen Geld,
wenn sie modernisieren.

ro aufgestockt. ,Die 14 Millionen Zu-
schiisse 16sen Investitionen in Héhe von
140 Millionen aus“, sagt Umweltreferent
Joachim Lorenz und verkiindet freudig:
Seit einem Jahr stellten auch private
Wohnungsbaugesellschaften = Antrége.
Die Fordersumme kénne dann bis zu ei-
ner Million betragen, wenn mindestens
100 Wohnungen modernisiert wiirden.

Klimaschutz beim Bauen spielt bei
den Kommunen im Grofraum Miinchen
eine wachsende Rolle, bestatigt Marc
WiBmann, Leiter der Ortsplanung beim
Planungsverband AuBerer Wirtschafts-
raum Minchen (PV). , Es gibt eine grofle
Zahl von Projekten, die in die richtige
Richtung weisen“, sagt er. So untersuche
zum Beispiel der Kreis Fiirstenfeldbruck
gerade, wie sich Siedlungen und Ver-
kehrswege CO:-sparend entwickeln lie-
Ben. Fir Kommunen, erlautert Wil-
mann, sei ein sogenannter Energienut-
zungsplan hilfreich; etwa wenn es um die
Frage gehe, ob sich ein Nahwirmenetz
lohnt. ,,Sonst stochern sie im Nebel.“

Im Mai 2010 hat der PV auf seiner Web-
site ein Energieportal eingerichtet
(www.pv-muenchen.de/enerport/ener-
port.htm). Es dient als Plattform fiir vor-
bildliche Energie- und Klimaprojekte in
der Region. Die Geothermie-Anlage
Riem ist langst darunter. Freiham wird
bald folgen.

Heifes Wasser aus der Tiefe: Noch ist die Bohrung im Neubaugebiet Freiham
nicht erfolgt. Das Geothermie-Heizkraftwerk steht aber schon. Foto: Robert Haas

Teuer, aber lohnend

Bis zu 60 000 Euro kostet die energetische Sanierung eines Einfamilienhauses — erst in 20 Jahren rechnet sich die Investition

nik, dichten Fenstern und einer guten
Dammung eine Einsparung beim Ener-
gieverbrauch von bis zu 80 Prozent.

Als Beispiel zieht die Dena das Heim ei-
ner vierkopfigen Familie heran: Ein
durchschnittliches Einfamilienhaus aus
dem Jahr 1970 mit 150 Quadratmetern
Wohnfliche. Dieser Geb&dudetyp unter-
scheidet sich laut Dena nicht nennens-
wert von Hausern aus den 50er und 60er
Jahren.

Solche Gebaude mit alter Heizung und
minimaler Ddmmung gibt es noch viele
in Deutschland. Und ein Energiever-
brauch von 4500 Litern Ol jihrlich ist
laut Dena bei einem unsanierten Gebau-
de dieser GroBe keine Seltenheit. Das ent-
spricht Heizkosten von derzeit etwa 3825
Euro, bei einem Literpreis von 85 Cent.
Eine umfassende energieeffiziente Sanie-
rung konne den Verbrauch auf rund 900

Liter Ol senken. Das entspricht etwa 765
Euro pro Jahr.

Die Sanierung geht allerdings zu-
néchst ins Geld. Notwendige MafBnah-
men sind unter anderem eine Dammung
der AuBenwinde, des Kellers und des
Dachraumes, hochwertige Warmeschutz-

Statt 4500 Liter Ol
pro Jahr fallen
nur noch 900 Liter an.

fenster sowie eine moderne Heizungs-
und Liiftungsanlage. Kommt dazu noch
eine Solaranlage zur Wassererwarmung
und Heizungsunterstiitzung, setzt die De-
na Kosten von etwa 60 000 Euro an, in-
klusive Baubegleitung durch einen Fach-
mann. Dennoch geht die Energie-Agen-

tur davon aus, dass sich die Ausgabe lang-
fristig lohnt. So braucht die vierkopfige
Familie im unsanierten Haus in zehn Jah-
ren mehr als 38 000 Euro an Energiekos-
ten. Wer umfassend saniert, gibt nur
knapp 7700 Euro aus. Damit sind schon
30 000 Euro eingespart — also die Halfte
der Sanierungskosten.

Rechnet man mit diesen Zahlen weiter
(und berticksichtigt steigende Energie-
preise nicht), hatte sich die Ausgabe in 20
Jahren amortisiert. Dennoch muss man
von hoheren Preisen ausgehen: Der
durchschnittliche Energiepreis (Heizkos-
ten und Warmwasser) ist in den vergange-
nen zwolf Jahren um sechs Prozent gestie-
gen. Wer einen Zuschuss und ein zins-
glinstiges Darlehen der Forderbank KfW
bekommt, kann das Ziel, die Investition
in 20 Jahren wieder einzusparen, trotz-
dem erreichen. Andreas Schubert



