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Management Summary Kapitel | — Marktanalyse
Deutschland

Ziel der Untersuchung ist die Erfassung bestehender struktureller Rahmenbedingungen und
die Bestimmung von Akteuren im Markt der seriellen Sanierung. Darauf aufbauend werden
potenzielle Treiber und Hemmnisse fir die serielle Sanierung in Deutschland identifiziert.

Wertschépfungskette und Marktakteure

Die Wertschépfungskette im Bereich serieller Sanierung weist zahlreiche Uberschneidungen
zur klassischen Sanierung auf, dennoch weist sie Unterschiede auf. Die Untersuchung zeigt als
Besonderheit zum einen, dass in der Regel entweder der Generaliibernehmer oder Anlagen-
und Komponentenentwickler den gesamten Sanierungsprozess verantworten. Zum anderen
ist die Planungs- und Designphase intensiver als bei der konventionellen Sanierung. Dies wird
jedoch durch ein Versprechen auf eine deutlich kiirzere Zeit fiir die Projektumsetzung auf der
Baustelle kompensiert.

Im Rahmen der Stakeholderanalyse konnten sechs Akteure als besonders relevant fir den
Markt der seriellen Sanierung identifiziert werden: Generalunter-/-libernehmer; Planer/Ener-
gieberater; Anlagen- und Komponentenentwickler; Handwerk/Baunebengewerbe; Offentli-
che Hand/Kommunen sowie Wohnungs- und Wohnungsbaugesellschaften. In der Untersu-
chung wird deutlich, dass vor allem Generaliiber- und -unternehmer sowie Wohnungsbauge-
sellschaften die wichtigsten Treiber sind, um die serielle Sanierung voranzubringen. Zudem
gilt es, den Eintritt von Losungsanbietern in den Markt zu unterstiitzen und die Wohnungs-
wirtschaft von der seriellen Sanierung noch mehr zu liberzeugen — insbesondere die Woh-
nungs- und Wohnungsbauunternehmen mit einem groRen Bestand an Mehrfamilienhdusern
der Baujahre der 60er und 70er-Jahre. Diese Gebdude bieten sich fiir die serielle Sanierung
an, da bei diesen Sanierungen anstehen und die Gebdudetypen oftmals vergleichbar sind. Au-
Rerdem missen Planer und Energieberater starker fiir das Thema der seriellen Sanierung ge-
wonnen werden, da diese oftmals Anlaufpunkte fir Sanierungsprojekte sind und als Multipli-
kator dienen konnen. Dariiber hinaus ist die 6ffentliche Hand insofern von Bedeutung, dass
sie zum einen den gesetzlichen Rahmen gestaltet, zum anderen durch die Umsetzung serieller
Sanierung von offentlichen Liegenschaften eine Vorbildrolle einnimmt.

Status-quo Projekte

Das Marktpotenzial fiir den Einsatz serieller Sanierung wird mit zwischen 3,8 und 6,5 Millionen
Wohneinheiten und einem Marktvolumen von 30 bis 120 Mrd. Euro als hoch eingeschatzt.
Kurzfristig bietet sich die serielle Sanierung von rund 500.000 Mehrfamilienhdausern aus den
1950er-, 60er-und 70er-Jahren an. Erste Pilotprojekte wurden bereits erfolgreich fertigge-
stellt, weitere ca. 40 Projekte befinden sich in der Planungs- oder Umsetzungsphase. Trotz des
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hohen Marktpotenzials steht der Markthochlauf der seriellen Sanierung in Deutschland noch
vor zahlreichen Herausforderungen wie fehlende Bereitschaft, komplexe Forderantrage und
wenige Losungsanbieter fiir vorgefertigte Fassaden- und Dachelemente, vorgefertigte Ener-
giemodule sowie Liftungslésungen.

Kostenentwicklung

Die Untersuchung hat ergeben, dass die Motivation von Marktakteuren seriell sanieren zu
wollen vor allem in niedrigen Bau- und Sanierungskosten sowie prozessualen Vorteilen, wie
verkiirzten Bauzeiten und erhdhten Sanierungsraten, liegt oder liegen wirde. In der Praxis
zeigt sich jedoch, dass der erwartete Zeitvorteil und die erwarteten niedrigen Baukosten im
Rahmen der seriellen Sanierung gegenliber der konventionellen Sanierung noch nicht vorhan-
den sind. Dies ist unter anderem darauf zuriickzufiihren, dass der Markt sich noch ganz am
Anfang befindet — wenige Pilotprojekte wurden bislang durchgefiihrt, die Planung ist (noch)
zeitintensiv, u.a. aufgrund eines hoheren Aufwands bei der Erstellung des digitalen AufmaRes
und der entsprechenden Aufarbeitung des digitalen Modells, und in der Produktion sowie im
Bau serieller Module kdnnen noch keine Skaleneffekte erreicht werden, da die Nachfrage und
damit einhergehenden Stilickzahlen noch gering und Produktionsprozesse nicht hinreichend
industrialisiert sind.

Die Auswertungen von Dokumenten (z.B. Projektplanungen, Erfahrungsberichte; Stand: Marz
2022) und Befragungen von Expertinnen und Experten in den Interviews und Onlinebefragun-
gen zeigen, dass bei Mehrfamilienhdusern die Kostenschatzungen und -angaben fiir die Sanie-
rung von Fassaden im Bereich von 550-970 €/m? Bauteilfliche fir die serielle Sanierung und
bei etwa 250-350 €/m? Bauteilfliche fiir die konventionelle Sanierung liegen. Bei Dachfldchen
lagen die Angaben im Bereich von 320-470 €/m? Bauteilfliche fur die serielle Sanierung und
bei etwa 200-250 €/m? Bauteilfliche fur die konventionelle Sanierung. Fir die Versorgungs-
technik (energetische Versorgung wie z.B. seriell vorgefertigte Plug-and-Play-Lésungen, stoff-
liche Ver- und Entsorgung) wurden Kosten in Hohe von 400-700 €/m? Wohnfliche fiir die se-
rielle Sanierung und 400 €/m? Wohnflache fur die konventionelle Sanierung ermittelt. Die Ge-
samtkosten fiir eine systemische Sanierung auf EH40 EE-Standard belaufen sich auf etwa
1.700-2.000 €/ m? Wohnflache. Zum Stand des Projektendes im Sommer 2022 ist zu beobach-
ten, dass die Preise insbesondere aufgrund geopolitischer Entwicklungen weiter gestiegen
sind. Eine genaue Bestimmung ist aufgrund der dynamischen Entwicklung schwierig.

Treiber und Hemmnisse

Im Rahmen der Analyse wurde der Markt der seriellen Sanierung nach seinen potenziellen
politischen, wirtschaftlichen, soziokulturellen, technologischen, 6kologisch-geografischen
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und rechtlichen Treiber und Hemmnisse untersucht. Im Folgenden werden die Ergebnisse der
Analyse bezogen auf die unterschiedlichen Akteure kurz dargestellt.

Anbieterseite

Ein wesentlicher Treiber fir die serielle Sanierung auf Anbieterseite stellt eine starkere finan-
zielle Unterstlitzung durch Fordermittel dar, um Kostendifferenzen gegeniber der konventio-
nellen Sanierung auszugleichen. Des Weiteren ist es von Bedeutung, dass innovative Losungen
wie die serielle Sanierung von der Politik durch unterstitzende regulatorische Rahmenbedin-
gungen und eigene Pilotprojekte der éffentlichen Hand mehr geférdert werden. Okologische
Aspekte, wie Verwendung nachhaltiger Baustoffe, Recycling von Materialien sowie (perspek-
tivisch) verkiirzte Bauzeiten und damit einhergehend geringere Treibhausgasemissionen auf
der Baustelle, sprechen fir die serielle Sanierung. Dennoch behindern Hemmnisse wie unter
anderem der Fachkraftemangel entlang der gesamten Wertschopfungskette (z.B. Fachplaner,
Handwerker), langsames voranschreiten der Digitalisierung in der Baubranche sowie biirokra-
tischer Aufwand und Komplexitat bei der Beantragung von Genehmigungsverfahren (z.B. bau-
rechtliche Genehmigungen, Produktzulassungen liber das Deutsche Institut fir Bautechnik
(DIBt)) weiterhin den Markthochlauf. Umso wichtiger ist eine gute Koordination und Vernet-
zung von Marktakteuren entlang der Wertschopfungskette durch regionale Netzwerke und
Plattformen.

Nachfrageseite

Wesentlicher Treiber der seriellen Sanierung ist die mediale Verbreitung von erfolgreichen
Pilotprojekten, wodurch das Konzept an Bekanntheit und Akzeptanz gewinnt. AulRerdem kann
die 6ffentliche Hand durch die Umsetzung von Projekten eine wichtige Vorbildfunktion ein-
nehmen und Marktimpulse setzen. Die serielle Sanierung verspricht zahlreiche Vorteile, wie
den Erhalt von bezahlbarem Wohnraum und geringere Interventionszeiten auf der Baustelle,
was den Markthochlauf begiinstigen kann. Dennoch sieht sich die Nachfrageseite enormen
Hemmnissen ausgesetzt. Hierbei sind vor allem fehlende Kenntnisse und Informationen be-
ziglich der Wirtschaftlichkeit, Kosten und 6kologischen Vorteilhaftigkeit der seriellen Sanie-
rung zu nennen, wodurch Unsicherheiten entstehen. Weiterhin stellen bauordnungsrechtli-
che Rahmenbedingungen (z.B. landesspezifische Bauvorschriften, Denkmalschutz), administ-
rative Verfahren und individuelle Praferenzen beim Bau eine Herausforderung dar. Fiir den
weiteren Markthochlauf ist die Schaffung von verbindlichen Sanierungszielen in der Politik
(z.B. Vorgaben zu Mindestenergiestandards), die Weiterbildung von Fachkraften sowie die
Schaffung von Transparenz und Verfligbarkeit von Informationen (z.B. Gber Kosten, mogliche
Losungsanbieter, Vorteile der seriellen Sanierung) eine wichtige Voraussetzung.
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Trendanalyse

Die klimapolitischen Ziele fordern generell die Sanierung von Bestandsgebdauden und erzeu-
gen bei Wohnungs- und Wohnungsbaugesellschaften einen hohen Handlungsdruck. Zudem
riickt modulares Bauen aufgrund von Fachkraftemangel sowie Kosten- und Zeitdruck immer
mehr in den Fokus des Gebdude- und Bausektors und fordert damit auch neue Technologien.
Schliel’lich entstehen im Zuge zunehmender Digitalisierung im Gebaude und Bausektor neue
Losungen und Geschdftsmodelle (z.B. Building Information Modeling, Tracking und Tracing
von Baumaterialien und Sanierungskomponenten, Automatisierung und Vernetzung auf Ma-
schinen und Baustellenebene), wodurch der Markthochlauf der seriellen Sanierung zusatzlich
an Dynamik gewinnen kann.
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Management Summary Chapter | — Market Analysis
Germany

The aim of the study is to identify the existing structural framework conditions and the players
in the market for industrial renovation. Based on this, potential drivers, and barriers for indus-
trial renovation in Germany will be identified.

Value chain and market players

The value chain shows similarities with the established building and construction sector, but
it is nevertheless characterized by special features. The study shows that, as a rule, either the
general contractor or component developers are responsible for the entire industrial renova-
tion process. In addition, the planning and design phase needs significantly more time than
for conventional renovation. However, this is offset by a promise of a much shorter time for
project implementation on site.

The stakeholder analysis identified six players as particularly relevant to the industrial reno-
vation market: General contractors; planners/energy consultants; equipment and component
developers; trades/construction trades; public sector/municipalities; and housing companies.
The study shows that general contractors and housing companies are the most important driv-
ers for advancing industrial renovation. In addition, it is important to support the entry of
solution providers into the market and to convince the housing industry even more of the
benefits of industrial renovation - especially the housing companies with a large stock of mul-
tifamily buildings built in the 1960s and 1970s. These buildings lend themselves to this ap-
proach, since renovations are pending, and the building types are often comparable. In addi-
tion, planners and energy consultants must be won over more strongly to the topic of indus-
trial renovation since they are often points of contact for renovation projects and can serve
as multipliers. Furthermore, the public sector is important , on the one hand, it shapes the
legal framework, and, on the other hand, it acts as a role model by implementing industrial
renovation in municipal properties.

Status quo of projects in Germany

The market potential for the use of industrial renovation is estimated to be high, with between
3.8 and 6.5 million housing units and a market volume of 30 to 120 billion euros. In the short
term, the industrial renovation of around 500,000 multifamily houses from the 1950s, 60s and
70s is a promising option. The first pilot projects have already been successfully completed,
and another 40 or so projects are in the planning or implementation phase. Despite the high
market potential, the market ramp-up of industrial renovation in Germany still faces numer-

10
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ous challenges such as a lack of readiness, complex funding applications and few solution pro-
viders for prefabricated facade and roof elements as well as prefabricated energy modules
and ventilation solutions.

Cost development

The study has shown that the motivation of market players to carry out industrial renovation
lies primarily in low construction and refurbishment costs as well as process-related ad-
vantages, such as shortened construction time and increased refurbishment rate. In practice,
however, it is apparent that the expected time advantage and low construction costs are not
yet present in the context of industrial renovation compared to conventional refurbishment.
Among other things, this is because the market is still in its infancy. Only few pilot projects
have been carried out so far.Accordingly, planning is (still) time-consuming, due to a higher
effort in the creation of the digital measurement and the corresponding processing of the
digital model. Furthermore, in the production as well as in the construction of serial modules,
no economies of scale can be achieved yet since the demand and the associated quantities
are still low and production processes are not sufficiently industrialized.

The evaluations of documents (e.g., project plans, field reports; as of March 2022) and surveys
of experts in the interviews and online surveys show that for multifamily buildings, cost esti-
mates and data for the renovation of facades ranged from €550-970/m? of component space
for serial renovation and from about €250-350/m? of component space for conventional ren-
ovation. For roof spaces, the figures were in the range of €320-470/m? of component space
for industrial renovation and around €200-250/m? of component space for conventional re-
furbishment. For utilities (energy supply such as serial prefabricated plug-and-play solutions,
material supply and disposal), costs of €400-700/m? living space for industrial renovation and
€400/m? living space for conventional refurbishment were determined. The total cost of sys-
temic renovation to the German energy efficiency EH40 EE standard is about 1,700-2,000 €/
m? of living space. As of the end of the project in summer 2022, it can be observed that prices
have continued to rise, due to geopolitical developments. An exact determination is difficult
due to the dynamic development.

Drivers and barriers

The analysis examined the industrial renovation market for its potential political, economic,
socio-cultural, technological, environmental-geographical, and legal drivers and barriers.

Supplier Side

A key driver for industrial renovation on the supplier side is greater financial support through
subsidies to offset cost differences compared to conventional refurbishment. Furthermore, it

11



(]
Serielle Sanierung| Ergebnisbericht zu AP 1 IfOk.

A CADMUS COMPANY

is important that innovative solutions such as industrial renovation are promoted more by
policymakers through supportive regulatory frameworks and the public sector's own pilot pro-
jects. Ecological aspects, such as the use of sustainable building materials, recycling of mate-
rials, and shorter construction times and thus lower greenhouse gas emissions on the con-
struction site, speak in favor of industrial renovation. Nevertheless, obstacles such as a lack of
skilled workers (across the value-added chain, e.g. architects and craftsmen), the slow pro-
gress of digitization in the construction industry, and the bureaucratic effort and complexity
involved in applying for permits continue to hinder the market ramp-up. This makes good co-
ordination and networking of market players along the value chain through regional networks
and platforms all the more important.

Demand side

A key driver of industrial renovation is the media dissemination of lighthouse projects and
successful pilot projects, which increases awareness and acceptance of the concept. In addi-
tion, the public sector can act as an important role model through the implementation of pro-
jects and set market impulses. Serial retrofits promise numerous benefits, such as the creation
of affordable housing and reduced intervention times at the construction site, which can help
the market ramp up. Nevertheless, the demand side faces enormous barriers. The main ones
are a lack of knowledge and information regarding the economic viability, costs and environ-
mental benefits of industrial renovation, which creates uncertainties among housing compa-
nies. There is also a lack of uniform structures to facilitate networking between market play-
ers. Furthermore, building code framework conditions (e.g., state-specific building regula-
tions, monument protection), administrative procedures and individual preferences in con-
struction pose a challenge. For the further market ramp-up, the creation of binding renovation
targets in politics, the further training of specialists, and the creation of transparency and
availability of information are important prerequisites.

Trend analysis

Climate policy targets are generally promoting the refurbishment of existing buildings and
generating a high level of pressure for action among housing and house-building companies.
In addition, modular construction is increasingly becoming the focus of the building and con-
struction sector due to a shortage of skilled workers as well as cost and time pressure, thus
also promoting new technologies. Finally, new solutions and business models (e.g., Building
Information Modeling, tracking and tracing of building materials and refurbishment compo-
nents, automation and networking at machine and construction site level) are emerging in the
course of increasing digitization in the building and construction sector, which may addition-
ally boost the market ramp-up of industrial renovation.

12
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Management Summary Kapitel Il — Marktanalyse Eu-
ropa
Stand der Marktentwicklung

Serielle Sanierung ist nur in den Niederlanden bereits (iber die Pilotphase hinausgewachsen.
Die kritische Schwelle hin zu einer breiten Marktdurchdringung hat aber auch der niederlan-
dische Markt noch nicht Gberwunden. In Frankreich haben Beteiligte nach der Umsetzung der
ersten Pilotprojekte die erste Lernphase hinter sich gebracht. Weitere, zumeist gréRere Pro-
jekte befinden sich in der Ausschreibung, Planung oder Umsetzung. In GroRbritannien hat es
in den letzten zwei Jahren keine bedeutenden Zuwachse seriell sanierter Wohneinheiten ge-
geben. Ein Forderprogramm unter Einbindung von Energiesprong UK soll die serielle Sanie-
rung in London bis 2024 deutlich voranbringen. In Estland wird serielle Sanierung im Zusam-
menhang der Sanierung von groferen Wohnblocken gefordert und in Italien stehen die ersten
Projekte im Rahmen der neu gegriindeten italienischen Energiesprong-Initiative vor der Um-
setzung.

Anzahl seriell sanierter Wohneinheiten

Die Nachfrage nach serieller Sanierung hat sich in den letzten zwei Jahren in den Niederlanden
konsolidiert. Die Zahl der seriell sanierten Wohneinheiten ist im Jahr 2021 auf insgesamt 6414
gestiegen, davon sind allerdings 1600 Sanierungen lediglich geplant und nicht verifiziert um-
gesetzt. In Frankreich wurden bis einschlief3lich 2021 insgesamt 1300 Wohneinheiten im Rah-
men von 6 Pilotprojekten im Rahmen von Energiesprong auf ein Netto-Null-Energieniveau sa-
niert. Darliber gibt es einige Bauunternehmen, die mit Hilfe vorgefertigter Fassaden sanieren.
Das Ambitionsniveau fiir die Sanierung liegt in der Regel unter dem Netto-Null-Energieni-
veau?!, genaue Werte fiir das Effizienzniveau und die genaue Anzahl dieser Projekte ist unbe-
kannt. Auch in anderen Landern gibt es vereinzelte Pilotprojekte, darunter Belgien mit 4 seriell
sanierten Reihenhdusern, Estland mit mindestens 6 seriell sanierten Gebduden darunter auch
Wohnblocks und GroRbritannien ( 173 Wohneinheiten, Stand August 2022).

Welche neuen Projekte sind ggii. dem Stand der UBA-Studie dazugekommen?

1 Netto-Null-Energieniveau im Rahmen von Energiesprong ist die Bedarfsdeckung von Raumwéarme, Warmwasser und Strom durch die Eigenproduktion am Gebgude.
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Im Auftrag des Umweltbundesamtes wurde zwischen 2018 und 2020 eine Marktstudie zu se-
rieller Sanierung in ausgewadhlten européischen Landern angefertigt. Neben der Anzahl der
umgesetzten Sanierungen wurden auch landerspezifische Treiber und Hemmnisse analysiert.

In den Niederlanden sind von den fiir 2020 geplanten Wohneinheiten nur etwa zwei Drittel
umgesetzt worden. In 2020 wurden rund 1000 Wohneinheiten tatsachlich auf ein Netto-Null-
Niveau seriell saniert. Seit der UBA-Studie belduft sich die Zahl der zusatzlichen Wohneinhei-
ten mit den flir 2021 geplanten Projekten auf insgesamt rund 2600 Wohneinheiten in den
Niederlanden.

Allerdings rechnen Experten auch fir das Jahr 2021 mit Verzogerungen in der Umsetzung auf-
grund veranderter forderrechtlicher und rechtlicher Rahmenbedingungen, die Anpassungen
erforderlich machten. Flir 2022 und 2023 nehmen Experten an, dass der Sanierungsstau auf-
geldst wird und eine Reihe groRerer Projekte mit mehr als 1000 Wohneinheiten pro Projekt
umgesetzt werden kdnnen.

In Frankreich sind die zur Zeit der UBA-Studie in der Planung befindlichen drei Projekte umge-
setzt worden (>1000 WE, Stand August 2022). Zurzeit befinden sich weitere 20 Projekte mit
weit (ber 2000 Wohneinheiten in der Planung bzw. Umsetzung.

In beiden Landern werden nur jene Projekte systematisch erfasst, die ein Netto-Null-Energie-
sparniveau erzielten. Mitunter haben befragte Experten berichtet, dass Unternehmen zwar
mit vorgefertigten Elementen zur Steigerung der Energieeffizienz saniert hatten, dabei aber
weder das Energiesprong-Geschaftsmodell verfolgt haben noch das Netto-Null-Ambitionsni-
veau erreicht oder angestrebt hatten.

Welches Kostenniveau konnte erreicht werden (auch im Vergleich zur klassischen Sanierung
in den Markten)?

Der Kostenvergleich zwischen serieller Sanierung und klassischer Sanierung ist weder in Frank-
reich noch in den Niederlanden belastbar darzustellen, da die Projekte in der Regel auf ein
Netto-Null-Energieniveau seriell saniert werden und damit meist erheblich Gber dem Ambiti-
onsniveau traditioneller Sanierung liegt.

In den Niederlanden werden serielle Sanierungen auf ein Netto-Null-Niveau fir Kosten zwi-
schen 817 und 1090 €/m? Wohnflache realisiert (Bandbreite, Betrachtung von 8 durchgefiihr-
ten Projekten).

In Frankreich werden serielle Sanierungen zurzeit zwischen 950 und 1100€/m? Wohnflache
realisiert. Insbesondere in Frankreich gibt es in der Umsetzung noch recht viele Probleme,
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dadurch, dass viele Akteure den Prozess zum ersten Mal durchlaufen. Das Einsparpotenzial
wird deshalb als sehr hoch eingeschatzt, beruht aber lediglich auf Expertenmeinung.

In allen untersuchten Landern sind Losungsanbieter bestrebt, die Kosten fiir serielle Sanierung
unter 1000€/m? Wohnflache zu halten.

Die allgemeinen Baukostensteigerungen (in Frankreich lagen sie bei rund 20%) haben sich
mehrheitlich nicht in einem Preisanstieg serieller Sanierungslosungen niedergeschlagen. Im
Gegenteil, durch Prozessoptimierungen konnten bei der seriellen Sanierung Kosten gegen-
Uber dem Vorjahr haufig gesenkt werden. Diese Aussage wurde auch von niederlandischen
Experten bestatigt.

Gibt es in den Landern eine Moglichkeit der Refinanzierung aus Zahlungsfliissen? Wenn ja,
wie wurde das erreicht? Wenn nein, was fehlt genau?

In Frankreich und den Niederlanden wurde Energiesprong, insbesondere die Marktentwick-
lungsteams mit 6ffentlichen Mitteln finanziert. In Frankreich gab es bisher kein spezielles For-
derprogramm fiir die serielle Sanierung. Die Pilotprojekte haben Gelder entweder aus euro-
pdischen Fordermitteln oder anderen existierenden Fordermitteln fir Sanierungen im Allge-
meinen erhalten.

In den Niederlanden gab es mehrere gezielte Forderprogramme und MalRnahmen fiir die se-
rielle Sanierung. Der ,Renovation-Accelerator” hat die Umsetzung von Projekten gefordert,
unter der MaRgabe, dass Sanierungen starker geblindelt geplant und umgesetzt werden, um
die Nachfrage ausreichend zu steigern und damit die Auslastung der Produktionsstdtten zu
gewadhren.

Die Greater London Authority hat ein Renovation Accelerator Programm auch unter Mitwir-
kung von Energiesprong UK aufgestellt und plant rund 1600 Sanierungen auszuschreiben und
bis Ende 2024 durchzufiihren. Auch in Estland gibt es ein Ausschreibungsprogramm fiir serielle
Sanierung, mit Hilfe dessen derzeit 29 groRe Wohnblocke serielle saniert werden.

Wurden die Zeitplane eingehalten? Wenn nein, warum nicht?

Die Umsetzung der Projekte hat sich in Frankreich und den Niederlanden verzogert. Griinde
dafiir waren insbesondere in Frankreich unklare Prozesse und Schwierigkeiten bei der Zusam-
menarbeit der Akteure der Wertschopfungskette aufgrund der geringen Erfahrung mit dem
seriellen Sanierungsprozess und der Fragmentierung der Akteure.
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In den Niederlanden war der Grund u.a. das Wegfallen einer rechtlichen Regelung, die zuvor
der seriellen Sanierung eine Umgehung langwieriger Genehmigungsverfahren erméglichte.
Statt Uber eine zertifizierte Standard-Sanierungsvariante den noétigen Naturschutz zu erbrin-
gen muss das Erfillen der Naturschutzrechtlichen Anforderungen jetzt wieder fiir jeden Ein-
zelfall geprift werden. Auch die Neuausrichtung von Berechnungsmethoden und verdanderte
forderrechtliche Rahmenbedingungen (insbesondere Neuausrichtung des Renovation Ac-
celerators) haben zu einer abwartenden Haltung bei Investoren in 2021 gefiihrt.

Wie hat sich Corona auf die Aktivitaten ausgewirkt?

Lieferengpasse und Personalnotstande haben sich verzégernd auf alle Bauprozesse ausge-
wirkt. Es gab keine signifikanten Unterschiede zwischen der Auswirkung von Corona auf seri-
elle Sanierung und konventionelle Sanierung. Die Lieferengpdsse haben sich mit dem Russ-
land-Ukraine-Krieg weiter verscharft.

Welche Lehren konnen fiir die Marktentwicklung in Deutschland gezogen werden?

Sanierung im Vergleich zum Neubau attraktiver machen

Die Starkung der Sanierung im Vergleich zu Neubau macht serielles Sanieren attraktiver, da es
gegenlber traditioneller Sanierungsweise weitere Vorteile bietet, insbesondere die Verkiir-
zung der Zeit auf der Baustelle, Verringerung der Fehler, Verminderung schadlicher Emissio-
nen auf der Baustelle?, geringere witterungsanfillige Arbeitspldtze, Innovieren der Baubran-
che sowie Abfederung des Fachkrdftemangels auf der Baustelle. Auch dynamische Mindest-
anforderungen an den Gebaudebestand haben sich als starker Treiber fiir die Nachfrage nach
Sanierungslésungen erwiesen.

Priifen, ob die Automatisierung der Baubranche starker zu férdern ist

Es besteht weiterhin Unklarheit dariber, ob die Automatisierung der Produktion von Bauele-
menten entscheidend fiir die Marktdurchdringung von serieller Sanierung ist. Sie erlaubt die
Produktion im industriellen Mal3stab und die damit einhergehende Minderung der Kosten.
Viele Experten sind aber der Meinung, dass die Vorteile serieller Sanierung vor allem durch
das digitale Design und die Fertigung in der Werkshalle wirksam werden. Klar ist, dass jegliche

2 http://bpie.eu/wp-content/uploads/2019/09/UBA-Innovation-Briefing_09.pdf
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Art von Vorfertigung groBere Chancen hat, sich auf dem Markt zu etablieren, je individueller
und flexibel anpassbar die Losungen sind. Ausnahmen sind Losungen, die fiir bereits industriell
erstellte Bauserien entwickelt wurden.

Lock-in von Sanierungen mit zu geringer Sanierungstiefe vermeiden

Neben Mindestanforderungen fiir den Gebaudebestand kénnen Sanierungsfahrplane eine
wichtige Hilfestellung fiir schrittweises serielles Sanieren bieten. Ein an serielles Sanieren aus-
gerichteter Sanierungsfahrplan (NOM keur step-by-step) wurde in den Niederlanden entspre-
chend entwickelt. Der individuelle Sanierungsfahrplan ist analog ein geeigneter Anknipfungs-
punkt in Deutschland.

Die Transformation des Sanierungsprozesses unterstiitzen

Die Transformation des Sanierungsprozesses hin zu serieller Sanierung hat Auswirkungen auf
die Wertschopfungskette und ihre Akteure. Die Einfiihrung einer Leistungsgarantie (fiir Details
siehe Kapitel I, Abschnitt 3.1.3., Seite 45) kann dazu beitragen, groRe etablierte Unternehmen
der Baubranche und Wohnungswirtschaft, aber auch kleinere Handwerksbetriebe bei der
Transformation zu unterstitzen. Gekoppelt mit dem Netto-Null-Energiestandard (NOM-Keur)
hat sie stabile und vertrauensvolle Kooperationen zwischen verschiedenen Akteuren gefor-
dert.

Start-ups und Innovateure fordern

Die gezielte Forderung von Start-ups und Innovationen kénnte wichtige Impulse fir die Trans-
formation geben. Das schlieRt auch die Foérderung von Prozessinnovationen innerhalb bereits
etablierter Unternehmen der Wohnungswirtschaft ein. Grundsatzlich sind alle Marktakteure
wertvoll fir die Schaffung eines Marktes fiir serielle Sanierung. Sie sollten entsprechend ihrer
Rolle in der veranderten Wertschopfungskette geférdert werden.

Nachfrage biindeln

Um serielles Sanieren als Geschaftsfeld zu erschlieBen, warten Akteure auf der Angebotsseite
auf eine steigende Nachfrage und die Ausschreibung groBerer Projekte. Energiesprong bzw.
Stroomversnelling hat hier erfolgreich Pionierarbeit geleistet und Angebot und Nachfrage zu-
sammengefiihrt. Dieses Angebot sollte auf regionaler Ebene ergdnzt und verstarkt werden.
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Mehrfach wurde angeregt, bereits bestehende One-Stop-Shops als Vehikel zu nutzen, um die
Vermittlung und Blindelung von Projekten zu Gibernehmen und so die Nachfragerseite zu stér-
ken.
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Management Summary Chapter Il — Market Analysis
Europe

Status of market development

Industrial renovation has already advanced beyond the pilot phase only in the Netherlands.
However, the Dutch market has not yet overcome the critical threshold towards broad market
penetration. In France, the first learning phase has been completed after the implementation
of the first pilot projects. Further, mostly larger projects are currently being tendered, planned
or implemented. In Great Britain, there has been no significant increase in serially refurbished
housing units in the last two years. A funding program involving Energiesprong UK is expected
to significantly advance industrial renovation in London by 2024. In Estonia, industrial renova-
tion is being promoted in connection with the refurbishment of larger apartment blocks, and
in Italy the first projects are about to be implemented as part of the newly established Italian
Energiesprong initiative.

Number of serially refurbished housing units

The demand for industrial renovation has consolidated in the Netherlands in the last two
years. The number of industrially renovated housing units has increased to a total of 6414 in
2021, but about 1600 of these units are only planned in the process of planning and have not
been implemented yet. In France, a total of 1300 residential units have been renovated to net-
to-zero energy levels as part of 6 Energiesprong pilot projects until the end of 2021. In addi-
tion, there are some construction companies that are renovating using prefabricated facades.
The ambition level for the renovation is usually below net-zero energy level, exact values for
the efficiency level and the exact number of these projects is unknown. There are also isolated
pilot projects in other countries, including Belgium with 4 industrially renovated terraced
houses, Estonia with at least 6 industrially renovated buildings including apartment blocks,
and the UK (173 residential units as of August 2022).

industrial renovation

Which new projects have been added compared to the status of the The German Federal
Environment Agency (UBA) study?
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The German Federal Environment Agency (Umweltbundesamt, UBA) commissioned a market
study on industrial renovation in selected European countries between 2018 and 2020. In ad-
dition to the number of renovations implemented, country-specific drivers and barriers were
also analyzed.

In the Netherlands, only about two-thirds of the housing units planned for 2020 have actually
been implemented. In 2020, about 1000 housing units were actually serially renovated to a
net-zero level. Since the UBA study, the number of additional housing units with the projects
planned for 2021 totals around 2600 housing units in the Netherlands. However, experts also
expect delays in implementation for 2021 due to changes in existing public support programs
and the legal framework. For 2022 and 2023, experts assume that the renovation backlog will
be cleared and a number of larger projects with more than 1,000 housing units per project
can be implemented. In France, the three projects in the planning stage at the time of the UBA
study have been implemented (>1000 housing units, as of August 2022). Currently, another
20 projects with well over 2000 housing units are in the phase of planning or implementation.
In both countries, only those projects that achieved net-zero energy savings are systematically
recorded. Sometimes, experts that were interviewed for this study reported that companies
had renovated with prefabricated elements to increase energy efficiency, but had neither fol-
lowed the Energiesprong business model nor achieved or aimed for the net-zero efficiency
standard.

What cost level could be achieved (also in comparison to classic refurbishment in the mar-
kets)?

The cost comparison between industrial renovation and traditional refurbishment cannot be
presented in a robust way, neither in France nor in the Netherlands, as the projects are usually
industrially renovated to a net-zero energy level, which is usually significantly higher than the
ambition level of traditional renovation.

In the Netherlands, industrial renovations to a net-zero level are realized for costs between
817 and 1090 €/m? living space. These numbers have been collected based on information
from 8 implemented pilot projects. In France serial renovations are currently realized between
950 and 1100€/m? living space. In France in particular, there are still quite a few problems in
the implementation, since many market actors are going through the process for the first time.
The savings potential is therefore estimated to be very high but is based solely on expert opin-
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ion. In all countries surveyed, solution providers are striving to keep the cost of industrial ren-
ovation below €1000/m? living space. The general increases in construction costs (in France
they were around 20%) have not been reflected in an increase in the price of industrial reno-
vation solutions. On the contrary, process optimizations have often reduced costs in industrial
renovation compared with the previous year. This statement was also confirmed by Dutch
experts.

Is there a possibility of refinancing from payment flows in the countries? If yes, how was
this achieved? If no, what exactly is missing?

In France and the Netherlands, Energiesprong, especially the market development teams, has
been financed with public funds. In France, there has been no specific funding program for
industrial renovation. The pilot projects have received either European funding or other exist-
ing funding for renovations in general.

In the Netherlands, there have been several specific funding programs and measures for in-
dustrial renovation. The Renovation Accelerator has promoted the implementation of projects
under the condition that renovations are planned and implemented in a more bundled way
to increase demand and to improve the utilization of production facilities. In the UK, the
Greater London Authority has set up a Renovation Accelerator program, also with the involve-
ment of Energiesprong UK, and plans to tender around 1600 renovations and carry them out
by the end of 2024. Estonia also has a tender program for serial renovation, with the help of
which 20 large apartment blocks are currently being renovated industrially.

Have the timetables been met? If not, why not?

The implementation of the projects was delayed in France and the Netherlands. In France in
particular, the reasons for this were unclear processes and difficulties in cooperation between
the players in the value chain. In the Netherlands, the reason included the overturning of a
legal regulation that previously allowed industrial renovation to bypass lengthy approval pro-
cedures. Instead of ensuring compliance with environmental standards via a certified standard
renovation variant, compliance must now be examined again for each individual case. Finally,
the redesign of calculation methods and changes in the funding framework (in particular the
Renovation Accelerator program) have also led to a wait-and-see attitude among investors in
2021.

How has Corona impacted activities?
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Delivery bottlenecks and staff shortages have had a delaying effect on all construction pro-
cesses. There were no significant differences between the impact of Corona on serial redevel-
opment and conventional redevelopment. These supply bottlenecks have worsened with the
Russia-Ukraine war.

What lessons can be learned for the market development in Germany?

Making renovation more attractive than new construction

Strengthening renovation compared to new construction makes industrial renovation more
attractive, as it offers further advantages over traditional renovation methods, in particular
reducing time on site, reducing errors, reducing harmful emissions on site, reducing jobs sus-
ceptible to weather, innovating the construction industry, and mitigating the shortage of
skilled workers. Dynamic minimum requirements for existing buildings have also proven to be
a strong driver of demand for renovation solutions.

Examine whether automation in the construction industry should be promoted more
strongly

There is still uncertainty about whether automation of the production of building components
is crucial for the market penetration of industrial renovation. It allows production on an in-
dustrial scale and the associated reduction in costs. However, many experts believe that the
benefits of industrial renovation are primarily leveraged by digital design and manufacturing
in the factory floor. What is clear is that any type of prefabrication has a greater chance of
establishing itself on the market, the more individual and flexibly adaptable the solutions are.
Exceptions are solutions developed for already industrially produced type series.

Avoiding lock-in of refurbishments with too little depth of refurbishment

In addition to minimum requirements for the existing building stock, renovation roadmaps
can provide important assistance for step-by-step industrial renovation. A renovation
roadmap (NOM keur step-by-step) geared to industrial renovation was developed accordingly
in the Netherlands. The individual renovation roadmap is a suitable starting point for Ger-
many.

Supporting the transformation of the refurbishment process
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The transformation of the renovation process to industrial renovation has implications for the
value chain and its actors. The introduction of a performance guarantee (for further detail see
chapter Il, section 3.1.3., page 45) can help to support the transformation of large established
companies in the construction and housing industries, as well as smaller craft enterprises.
Coupled with the net-zero energy standard (NOM-Keur), it has fostered stable and trusting
collaborations between different actors.

Promoting start-ups and innovators

Targeted support for start-ups and innovators could provide important stimulus for transfor-
mation. This also includes promoting process innovations within already established compa-
nies in the housing industry. In principle, all established market players are valuable for creat-
ing a market for industrial renovation. They should be promoted according to their role in the
changed value chain.

Bundling demand

In order to develop industrial renovation as a business field, players on the supply side are
waiting for demand to increase and for larger projects to be put out to tender. Energiesprong
or Stroomversnelling has successfully pioneered this and brought together supply and de-
mand. This supply should be complemented and strengthened at the regional level. It was
suggested several times to use one-stop-shops as a vehicle to take over the mediation and
bundling of projects and thus to strengthen the demand side.
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Management Summary Kapitel lll = Mallnahmen zur
Unterstutzung des Markthochlaufs

Viele (grobe) Ideen und Impulse von Marktteilnehmern

Der Prozess der MaRnahmenauswahl erfolgte in mehreren iterativen Schritten und in enger
Abstimmung mit dem BMWK, dem BAfA sowie weiteren assoziierten Partnern des Projekts
(z.B. dena Energiesprong-Team). Ausgangspunkt waren rund 60 von Marktakteuren vorge-
schlagene MaRnahmenideen, die schrittweise ausdifferenziert und geclustert wurden. Am
Ende dieses Prozesses wurden die Ideen in vier MaBRnahmentypen/ -kategorien — finanzielle
Forderung, Ordnungsrecht, Netzwerk sowie Kommunikation — eingeteilt. Die MaRnahmenty-
pen wurden dabei ausgehend von im Zuge der Marktanalyse identifizierten, zentralen Hemm-
nissen des Markthochlaufs bestimmt. Diese Hemmnisse waren dabei die fehlende Wirtschaft-
lichkeit im Vergleich zur konventionellen Sanierung, regulatorische Hemmnisse (z.B. im Be-
reich des Bauordnungsrechts) sowie Herausforderungen bei der Vernetzung von Akteuren
und moglichen Verbesserungsbedarfen bei der Kommunikation der Vorteile der seriellen Sa-
nierung in den Markt.

Im Rahmen der Grobdetaillierung konnten aus rund 60 groben MaBnahmenideen in etwa 27
MalRnahmen abgeleitet werden. Diese wurden in eine Shortliste Gbertragen und anhand fol-
gender Kriterien konkretisiert: adressiertes Hemmnis, Detailbeschreibung, Adressat, Durch-
fihrer, MalRnahmengebiet sowie MalRnahmenwirkung. Fiir die Auswahl des finalen MalRnah-
menkatalogs wurden folgende Bewertungskriterien festgelegt: Potenzial, Umsetzbarkeit der
Malnahmen und das Vorhandensein dhnlicher Instrumente.

Dreizehn MaBnahmen zur Unterstiitzung des Markthochlaufs

Nach umfassender Priifung und Diskussion wurden 13 MaRBnahmen fiir eine weitere Ausar-
beitung identifiziert. Weitere 14 MalRnahmen werden nicht weiterverfolgt, da sie eine zu ge-
ringe, gegenwartige Prioritat fir den Markthochlauf haben und die Umsetzbarkeit sich als sehr
schwierig erweist. Nachfolgend werden die ausgewahlten MaBnahmen aufgelistet:

e I|dentifikation und Lésung von Hemmnissen im Bauordnungsrecht
e indirekte Forderung der seriellen Sanierung

e Finanzierung von Leuchtturmprojekten der 6ffentlichen Hand

e Optimierung Unterlagen Bundesforderung SerSan

e Grundstruktur fur Leitfaden im Bereich der seriellen Sanierung

o (Kompakt-) Leitfaden fir Wohnungsbau

o (Kompakt-) Leitfaden fir Bauunternehmen
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o (Kompakt-) Leitfaden fir Planer und Architekten

o Ubergreifendes Kommunikationskonzept fiir den Markt der seriellen Sanierung
e Kommunikationskonzept Wohnungsbaugesellschaften

e Kommunikationskonzept Anlagen- und Komponentenhersteller

e Kommunikationskonzept Planer und Architekten

e Kommunikationskonzept Energieberater

Erwartete MaBnahmenwirkungen

Die MaBnahmen zielen vor allem darauf ab, das Thema der seriellen Sanierung bei relevanten
Akteursgruppen bekannter zu machen und diese besser miteinander zu vernetzen. Eine
exakte Quantifizierung der Wirkungen ist schwierig, jedoch kdnnen (iber die Nutzer- und
Abonnentenzahlen der geplanten Kandle (z.B. Energiesprong Deutschland: Twitter 1.133
Follower, GIH-Bundesverband: Twitter 720 Follower, vzbv Energieberatung: Twitter 3.000
Follower, Newsletter Bundesarchitektenkammer: 140.000 Architektinnen und Architekten)
zumindest grobe Abschatzungen Uber Reichweiten von MaBnahmen gemacht werden.

Inhaltlich sollen Uber die Leitfaden und Kommunikationskonzepte die Expertise und Fahigkei-
ten relevanter Marktakteure sichtbar gemacht, Vorstellungen Uber aktuelle und zukiinftige
Aufgaben und Potenziale sichtbar gemacht und hierdurch das Thema interessanter gemacht
und die Akzeptanz fir die serielle Sanierung erhéht werden. Die anderen MaRnahmenvor-
schlage sollen die Marktakteure bei der Umsetzung von Projekten unterstiitzen, indem lber
zusatzliche Boni in der BEG oder einen Forderwettbewerb die wirtschaftlichen Nachteile im
Vergleich zur konventionellen Sanierung reduziert bzw. rechtliche Hemmnisse der seriellen
Sanierung im Bereich des Bauordnungsrechts behoben werden sollen.
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Management Summary Chapter Ill — Measures to Sup-
port Market Development

Suggestions for policy measures from market participants

The process of selecting measures was carried out in several iterative steps and in close coor-
dination with the BMWK, the BAfA and other associated partners of the project (e.g., dena
Energiesprong team). The starting point was around 60 ideas for measures proposed by mar-
ket players, which were differentiated and clustered step by step. At the end of this process,
the ideas were divided into four measure types/categories - financial support, regulatory law,
networking and communication. The types of measures were identified based on key barriers
to market take-up identified during the market analysis. These barriers were the lack of eco-
nomic efficiency compared to conventional renovation, regulatory barriers (e.g., in building
code law) as well as challenges in the networking of actors and possible need for improvement
in communicating the advantages of serial renovation to the market.

During the process of detailing, about 27 measures could be derived from about 60 rough
ideas for measures. These were transferred to a short list and concretized based on the fol-
lowing criteria: addressed obstacle, detailed description, addressee, implementer, measure
area and measure effect. The following evaluation criteria were defined for the selection of
the final list of measures: Potential, feasibility of the measures and the existence of similar
instruments.

Thirteen measures to support market ramp-up

After extensive review and discussion, 13 measures were identified for further elaboration. A
further 14 measures will not be pursued further as they have too low a current priority for
market ramp-up and are proving very difficult to implement. The measures are listed below:

e |dentification and solution of obstacles in the building regulations law

e indirect promotion of serial renovation

e Financing of lighthouse projects of the public sector

e Optimization of federal funding documents SerSan

e Structural basis fir guidelines related to industrial renovation

e (Compact) guideline for housing construction

e (Compact) guideline for construction companies

e (Compact) guideline for planners and architects

e Comprehensive communication concept for the industrial renovation market
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e Communication concept for housing associations

e Communication concept for plant and component manufacturers
e Communication concept for planners and architects

e Communication concept for energy consultants

Expected effects of the measures

The measures primarily aim to raise awareness of the topic of industrial renovation among
relevant groups of actors and to network them better with each other. An exact quantification
of the effects is difficult, but the user and subscriber numbers of the planned channels (e.g.,
Energiesprong Deutschland: Twitter 1,133 followers, GIH-Bundesverband: Twitter 720 follow-
ers, vzbv Energieberatung: Twitter 3,000 followers, Newsletter Bundesarchitektenkammer:
140,000 architects) can be used to make at least rough estimates of the reach of measures.

In terms of content, the guides and communication concepts are intended to make the exper-
tise and skills of relevant market players visible, to make ideas about current and future tasks
and potential visible, and thereby to make the topic more interesting and to increase ac-
ceptance for serialization. The other proposed measures are intended to support the market
players in the implementation of projects by reducing the economic disadvantages compared
to conventional renovation through additional bonuses in the BEG or a funding competition,
or by removing legal obstacles to serial renovation in building code law.
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Kapitel I: Analyse der Marktentwicklung in Deutschland

1. Einleitung

Der Gebdudesektor ist fiir ca. 35 % des Endenergieverbrauchs und nahezu 40 % der Treibhaus-
gasemissionen verantwortlich3. Die Bundesregierung hat sich zum Ziel gesetzt, bis 2045 klima-
neutral zu sein. Um auf dem Zielpfad zu bleiben, diirfen die Emissionen im Gebdudesektor 67
Mio.t. CO,-Aquivalent nicht (iberschreiten. Dafiir ist eine deutliche Steigerung der Sanierungs-
rate um 2 % pro Jahr im Gebaudebestand notwendig. Innovative Sanierungskonzepte, wie die
serielle Sanierung, bieten ein enormes Potenzial fiir die beschleunigte Transformation des Ge-
baudebereichs hin zur Klimaneutralitat. Mit diesem Konzept kdnnen Gebaude schnell und ef-
fizient energetisch saniert werden. Fiir das innovative Sanierungskonzept erwies sich der
Markthochlauf in den letzten Jahren allerdings als schwierig. Die Griinde fiir die Stagnation
sind nicht eindeutig und kdnnten unter anderem an fehlenden strukturellen Voraussetzungen,
regulatorischen Hemmnissen, im Fachkraftemangel entlang der gesamten Wertschépfungs-
kette (z.B. Planer, Handwerker) bis hin zu fehlenden Governance-Strukturen liegen.

Ziel der Marktanalyse ist es, das Potenzial der seriellen Sanierung zu analysieren sowie Hand-
lungsempfehlungen zur Beschleunigung des Markthochlaufs zu geben. Die Analyse umfasst
dabei zwei zentrale Arbeitspakete. Das erste Arbeitspaket (AP 1) dient der umfassenden Ana-
lyse des Marktes fiir die serielle Sanierung in Deutschland und in ausgewahlten europaischen
Landern und das zweite Arbeitspaket (AP 2) der Ableitung von politischen Handlungsoptionen
unter Einbeziehung relevanter Marktakteure.

Der vorliegende Bericht fasst die Ergebnisse von AP 1 zusammen. Leitfrage dieses Berichtes
ist es, wie weit die Marktentwicklung im deutschen Markt und in ausgewahlten europaischen
Markten fortgeschritten ist, wie sich die Wertschopfungsketten und Akteursgruppen darstel-
len und verandern, wie sich Kosten im Allgemeinen und im Vergleich zur konventionellen Sa-
nierung entwickeln sowie welche Treiber und Hemmnisse die Entwicklung im deutschen
Markt beeinflussen kdnnen und welche Erkenntnisse aus dem Ausland zur Unterstlitzung des
deutschen Marktes herangezogen werden kdnnen.

3Deutsche Energie-Agentur (Hrsg.) (dena, 2021) ,,DENA-GEBAUDEREPORT 2022. Zahlen, Daten, Fakten.”
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Fiir die Marktanalyse wurde tatsachliche und potenzielle Akteure im Bereich serieller Sanie-
rung auf verschiedenen Stufen der Wertschopfungskette erfasst und tGber verschiedene Be-
teiligungsformate aktiv in die Analyse einbezogen (siehe Abschnitt I.2. fiir die Analyse des
deutschen Marktes und Abschnitt 11.2. fiir die Analyse der europaischen Fallstudien).



(]
Serielle Sanierung| Ergebnisbericht zu AP 1 IfOk.

A CADMUS COMPANY

2. Methodisches Vorgehen

Zur Analyse des Marktes der seriellen Sanierung wurde ein Mix aus qualitativen und quantita-
tiven Methoden verwendet. Ein erster methodischer Baustein war eine umfangreiche Litera-
tur- und Dokumentenanalyse. Hierfiir wurden vertrauliche Projektdokumente (z.B. Planun-
gen, Wirtschaftlichkeitskalkulationen), Praxisberichte, Studien zur seriellen Sanierung, Facts-
heets, allgemeine Policy-Paper zum Gebaudesektor, Online-Artikel sowie Studien von Bera-
tungsunternehmen mit Bezug zur seriellen Sanierung herangezogen. Die Auswertung erfolgte
mithilfe einer qualitativen Inhaltsanalyse. Ein weiterer methodischer Baustein bildete eine
kompakte Stakeholderanalyse. Die Stakeholder wurden hierbei auf Einfluss, Haltung und Mo-
tivation zum Thema sowie ihren Zielen hin beschrieben und bewertet. Auf Basis dieser Uber-
sicht wurden sie entsprechend ihres moéglichen Einflusses fiir den Markthochlauf der seriellen
Sanierung qualitativ bewertet, eingeteilt und ihre individuellen Interessen sowie Bedarfe und
Beitrage fiir die Entwicklung des Marktes grob skizziert.

Das zentrale methodische Element der Marktanalyse waren vielfaltige Beteiligungsformate
wie Experteninterviews, ,,Runde Tische“-Formate und Onlineumfragen.

Fiir die Experteninterviews wurde im Austausch mit Praxisakteuren, dem BAFA und dem
BMWK ein standardisierter Interviewleitfaden entwickelt. Unter Anwendung dieses Ge-
sprachsleitfadens wurden 34 Experteninterviews mit Akteuren entlang der gesamten Wert-
schopfungskette gefiihrt, um die unterschiedlichen Perspektiven und Erfahrungen der ver-
schiedenen Marktteilnehmer zu erfassen. Schwerpunkt der Experteninterviews bildete die
Untersuchung der aktuellen Marktsituation, der eigenen Position im Markt und in der Wert-
schopfungskette sowie von mdglichen Treibern und Hemmnissen fiir einen Markthochlauf der
seriellen Sanierung. Die Auswahl erfolgte auf Basis von Kriterien wie der Rolle im Markt, der
Tiefe der Auseinandersetzung mit dem Thema der serielle Sanierung (z.B. aktiv im Markt, in-
teressiert am Thema, aus dem Markt wieder ausgestiegen), regionale Aspekte, Eigentimer-/
Gesellschafterstruktur (z.B. o6ffentlich, privat) oder die GroRRe des Unternehmens/ der Institu-
tion, so dass eine groRe Heterogenitat gewahrleistet ist und nicht nur aktive Marktakteure
eingebunden wurden, sondern ebenfalls Akteure, die sich fiir das Thema grundsatzlich inte-
ressieren, oder Akteure, die das Thema sehr intensiv verfolgt und sich dann gegen eine Wei-
terverfolgung entschieden haben. Eine Ubersicht der durchgefiihrten Experteninterviews
nach Stakeholdergruppe ist nachfolgender Tabelle zu entnehmen (Tabelle 1).
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Tabelle 1: Ubersicht Teilnehmer Experteninterviews.

Ubersicht Experteninterview Stakeholder-
gruppe

Anzahl Experteninter-
views

Wohnungs- und Wohnungsbaugesellschaf-
ten

6

Start-ups

Anlagen- und Komponentenentwickler

Offentliche Hand/Kommunen

Planer/Energieberater

Generalunter-/-Ubernehmer

Finanzierer

Forschungseinrichtungen

Gebdudenutzer

Handwerk/Baunebengewerbe

Sonstige

R | R, R, [P |INW MDD IUOD

ifok.

A CADMUS COMPANY

Die Ergebnisse der Experteninterviews bildeten die Basis flir zwei digitale runde Tische mit je
5-10 Experten aus verschiedenen Stakeholdergruppen. An den beiden runden Tischen wurden
in vier Themenblocken von je 20 Minuten die vier Leitthemen Marktsituation, Rahmenbedin-
gungen, Anreizférderung und Trends bis zum Jahr 2030 diskutiert. Parallel zu den Expertenin-
terviews wurde eine vierwochige Onlinebefragung von Marktteilnehmern anhand eines digi-
talen Fragebogens vorgenommen. An der Befragung haben insgesamt 152 Personen aus den
verschiedenen Stakeholdergruppen teilgenommen, dargestellt in nachfolgender Abbildung.
Die Antworten wurden mittels Verfahren der deskriptiven Statistik ausgewertet. Die Ergeb-
nisse des Fragebogens wurden in die Pestel-Analyse tberfihrt.
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Onlinebefragung: Teilnehmende nach Stakeholdergruppe

Wohnungs- und Wohnungsbaugesellschaften I 19
Generalunter-/-Gbernehmer I 20
Planer/ Energieberater NN 31
Anlagen- und Komponentenentwickler NN 11
Handwerk/Baunebengewerbe I 23
IT- und Technologieanbieter Il 2
Forschungseinrichtung NN 3
Offentliche Hand/ Kommunen N °
Gebdudenutzer M 3
Immobilienentwickler [l 2
Start-Ups 1 2
Finanzierer [ 3

Sonstiges IIIENNNN———————_ 19

0 5 10 15 20 25 30 35

Abbildung 1: Ubersicht Teilnehmer Onlinebefragung (Quelle: eigene Darstellung).

Auch die Ergebnisse zu Treibern und Hemmnissen des Markthochlaufs aus den Experteninter-
views und der Onlinebefragung wurden in einer PESTEL-Analyse zusammengefasst. Die PES-
TEL-Analyse ist eine spezielle Form einer Markt- und Umfeldanalyse. Anhand der sechs ver-
schiedenen Einflussfaktoren Politik, Okonomie, Sozio-Kultur, Technologie, Okologie und Recht
wurden Treiber und Hemmnisse identifiziert, die Auswirkungen auf die Entwicklung und Ska-
lierung des Marktes fiir serielle Sanierung in Deutschland haben. Die Erkenntnisse aus den
Interviews, der Dokumentenanalyse und den runden Tischen sowie dem Onlinefragbogen
wurden hier zusammengefiihrt und den Dimensionen zugeordnet.

Dariber hinaus wurde ausgehend von der Status-quo-Beschreibung des deutschen Marktes
der seriellen Sanierung eine Trendanalyse durchgefiihrt. Um Trends explizit von kurzfristige-
ren, volatilen Modeerscheinungen ohne langfristige Bedeutung zu unterscheiden, wurden
Methoden der strategischen Vorausschau verwendet. Ziel war es dabei, eine objektive Ent-
scheidungsgrundlage zur Ableitung von Handlungsempfehlungen zu geben sowie mogliche
Unsicherheiten aufzudecken. Entsprechend wurde ein Zeithorizont bis 2030 gewahlt.
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3. Darstellung der Wertschopfungskette und Stakeholderanalyse
3.1. Darstellung der Wertschopfungskette

Grundstruktur der Wertschopfungskette vergleichbar mit der konventionellen Sanie-
rung, jedoch auch mit spezifischen Marktrollen (z.B. bei den ,Losungsanbietern®)

Etablierte Unternehmen der Bau- und Gebdudewirtschaft griinden Start-ups, um auf Be-
darfe und neue Geschaftsmodelle flexibel zu reagieren

Die Wertschépfungskette der seriellen Sanierung weist zahlreiche Uberschneidungen zur klas-
sischen Sanierung auf. So reicht der Prozess von der Produktion, tber die Planung und Kon-
struktion bis hin zum Betrieb und Wartung sowie Recycling/ Riickbau. Entlang der Wertschop-
fungskette gibt es verschiedene Stakeholder auf Anbieter- und Nachfrageseite, dargestellt in
nachfolgender Abbildung.

. . Betrieb & Recycling/

Rohstoff ’ ‘ Produktion ’ ‘ Planung ’ ‘ Konstruktion ‘ Wartung ’ ‘ Riickbau

STAKEHOLDER ANBIETERSEITE STAKEHOLDER NACHFRAGERSEITE

|

- ! | Hersteller Fassadenelemente ( > Wohnungswirtschaft ‘
g
[T
%" 2 | Anlagenhersteller ( GU -
?é‘ _'é Dienstleister ) Offentliche Hand/ Kommunen ‘
o
g2 | Bauunternehmer( Handwerker
= E Planer bili ickl
< 8 | . Projektierer Immobilienentwickler
3 g ! | Komponentenentwmkler(
=1
=
2 = . . > Private Haushalte ‘
55 Finanzierer
> a

Abbildung 2: Relevante Marktakteure entlang der Wertschopfungskette (Quelle: eigene Darstellung).

Gleichwohl ist die Wertschdpfungskette im Bereich serieller Sanierung von Besonderheiten
gepragt. Zwei dieser Merkmale werden im Folgenden erlautert:

o Der Generallibernehmer ibernimmt den gesamten Sanierungsprozess von der Pla-
nung, dem digitalen AufmaR, Gber die Herstellung von vorgefertigten Sanierungsele-
menten bis hin zu Montage. Das ist insbesondere fiir Fertighaushersteller interessant,
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die die beschriebenen Prozesse schon fiir den Neubau kennen und die serielle Sanie-
rung als neues Geschéaftsfeld ausbauen wollen. Typischerweise sind die mit der seriel-
len Sanierung betrauten Geschaftsbereiche separat vom Gesamtunternehmen zu se-
hen, zum Teil handelt es sich auch um Ausgriindungen.

e Der ,Losungsanbieter” ist kein klassischer Bauunternehmer, sondern Spezialist in den
Prozessabldaufen der seriellen Sanierung. Er kauft verschiedene Dienstleistungen oder
Produkte ein, um die serielle Sanierung anbieten zu kénnen. Im klassischen Energie-
sprong-Geschaftsmodell Gbernimmt der Losungsanbieter Leistungsgarantien in Hin-
blick auf die Erreichung von Energieeffizienzzielen gegeniiber dem Besitzer. Als verant-
wortlicher Bauherr muss er die Qualitdt entlang der gesamten Wertschopfungskette
gewadhrleisten. Unabhéangig von Energiesprong ist bei der seriellen Sanierung die Pla-
nungs- und Designphase intensiver und wichtiger als bei konventionellen Sanierungen
— spatere Korrekturen sind nicht mehr moglich. Der Losungsanbieter muss deshalb
frih Partner fur die Umsetzung des Projektes finden. Der Spielraum fiir Architekten ist,
insbesondere bei Designentscheidungen, in der Regel geringer als bei konventioneller
Sanierung. Die Wahl der Zulieferer und die Wahl der Handwerker fir die Umsetzung
des Projektes kann im Nachhinein nur sehr schwer geandert werden. Verldsslichkeit
bei den Partnern, ein genaues Zusammenspiel im Sanierungsprozess und eine entspre-
chend konkrete Ausschreibung aller zu leistenden Dienstleistungen/ zu liefernder Pro-
dukte werden im Vergleich zur konventionellen Sanierung wesentlich wichtiger.

3.2. Stakeholderanalyse

Es muss gelingen, die Wohnungswirtschaft von der seriellen Sanierung zu liberzeugen, da
sie mit ihrem Wohnungsbestand tiber das grof3te sich eignende Immobilienpotenzial ver-
figen

Anlagen- und Komponentenentwickler liefern Losungen fiir industriell vorgefertigte Fas-
saden-/ Dachelementen und Energiemodule und sind somit ein entscheidender Markt-
treiber

Im Rahmen der Stakeholderanalyse wurden zwolf relevante Akteursgruppen im Markt der se-
riellen Sanierung identifiziert und hinsichtlich ihrer Rolle im Markt, Herausforderungen und
Interessen sowie Geschaftsmodellen untersucht. Insgesamt konnten sechs Stakeholdergrup-
pen als besonders relevante Stakeholder fiir die serielle Sanierung identifiziert werden: Gene-
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ralunter-/-ibernehmer und Bauunternehmen; Planer/Energieberater; Anlagen- und Kompo-
nentenentwickler; Handwerk/Baunebengewerbe; Offentliche Hand/Kommunen; Wohnungs-
und Wohnungsbaugesellschaften. Diese werden nachfolgend hinsichtlich ihrer traditionellen
Rolle in der Wertschopfungskette und ihrer zukiinftigen Rolle in der seriellen Sanierung de-
taillierter beschrieben. Zu den weiteren Marktakteuren, die aktuell einen weniger starken Ein-
fluss auf die Marktentwicklung ausiiben, zdahlen Finanzierer, Forschungseinrichtungen, Gebau-
denutzer, IT- und Technologieanbieter, Start-ups sowie eine Sammelgruppe sonstiger Ak-
teure.

Anlagen- und Komponentenentwickler

Anlagen- und Komponentenentwickler sind als Stakeholder entlang der Wertschopfungskette
auf der Anbieterseite zu verorten. Sie entwickeln industriell vorgefertigte Elemente fir die
serielle Sanierung, die auf der Baustelle installiert werden. Im Gegensatz zur herkémmlichen
Sanierung werden Anlagen- und Komponentenentwickler bereits in einem friihen Stadium der
Planungsphase (,Leistungsphase 0”) einbezogen. Der Fokus des aktuellen Geschaftsmodells
liegt auf der Optimierung der Arbeitsschritte auf der Baustelle ausgehend von Leitfragen wie
»Welcher Abschnitt kann bspw. vorab produziert werden?“, um die eigentliche Arbeit auf der
Baustelle zu entlasten und so gering wie moglich zu halten. Zudem sind neben Energie- und
Gebadudetechnik als Schwerpunktfelder neuerdings auch sanitdre Losungen wie z.B. Spuhl-
und Entwasserungstechnik, Linien- bzw. Punktentwasserung und Rohrsysteme im Kontext der
seriellen Sanierung auf der Agenda von Anlagen- und Komponentenentwicklern. Die zukinf-
tige Rolle von Anlagen- und Komponentenentwicklern kénnte sich dahingehend weiterentwi-
ckeln, dass Losungsanbieter nicht nur Elemente liefern, sondern die Installation am Ort der
Baustelle ausfiihren bzw. Gberwachen und den gesamten Prozess steuern (siehe Beschreibung
des ,Losungsanbieters” in Abschnitt 3.1.).

Herausforderungen Chance
e Finanzierung eines Auf- und Ausbaus e ErschlieBung neuer Geschaftsfelder
der Produktionskapazitaten und Absatzmarkte

e Prozessumorganisation von der Manu-
faktur zur automatisierten Produktion
e Materialverflgbarkeit
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Generalunter-/-iibernehmer und Bauunternehmen

Generaliiber- und -unternehmer (GU/GU) kiimmern sich zum gegenwertigen Zeitpunkt im
Sinne des Auftraggebers um einen reibungslosen Prozessablauf an und auf der Baustelle. Zu-
kiinftig konnen sie erhebliche Effizienzsteigerungen im Sanierungsbereich durch starkere
Standardisierung erreichen, indem sie beispielsweise Produktionskapazitaten fiir vorgefer-
tigte Elemente aufbauen oder langerfristige Zusammenarbeiten mit Partnerschaftsverbiinden
anstreben und Anreize schaffen.

Bei der Betrachtung der Bauunternehmen wird deutlich, dass der Fokus des Kerngeschafts der
Marktbeteiligten bislang vor allem auf dem Schwerpunkt Neubau und konventionelle Sanie-
rung liegt. Griinde hierfir sind unter anderem das Projekte schneller ausgefiihrt werden kon-
nen und die Planung einfacher moglich ist. Aufgrund der eher langsamen Marktentwicklung
ist das Prinzip der seriellen Sanierung fiir den GroRteil der Bauindustrie noch Neuland. Pro-
dukte fur die Sanierung werden somit teilweise aus der Nutzung im Neubaumarkt generiert.
So gibt es beispielsweise Anbieter aus dem Fertighausbereich, die Fassaden- und Dachele-
mente im Bereich der seriellen Sanierung ebenfalls verwenden. Teilelemente, wie bspw. Dach-
gauben oder Einbauelemente im Heizung-/ Sanitdrbereich, werden ebenfalls angewandt.

Herausforderungen Chance
e Durch hohe Auslastung kein Innovati- e Kompetenzaufbau in einem zukunfts-
onsdruck trachtigen Geschaftsfeld
e Traditionelle Sanierung oder Neubau e Kosteneinsparungen (Lohnkosten, Zeit)
(noch) attraktiver als serielle Sanierung durch Prozessoptimierung

Planer und Energieberater

Zum gegenwartigen Zeitpunkt befassen sich Planer und Energieberater kaum mit der seriellen
Sanierung, da durch die aktuell sehr hohe Auftragslage kaum Handlungsdruck vorhanden ist.
Perspektivisch ist zu erwarten, dass bei der seriellen Sanierung Planung und Umsetzung aus
einer Hand koordiniert werden. Folglich kdnnten Planer und Energieberater vor allem die Rolle
eines Moderators und Prozesskoordinators fiir ein serielles Sanierungsprojekt Gbernehmen.
Entlang der Wertschdpfungskette sind sie nicht eindeutig zuzuordnen und als Stakeholder so-
wohl auf der Anbieterseite als auch auf der Nachfrageseite zu finden.
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Herausforderungen Chance
e Durch hohe Auslastung kein Innovati- e Kompetenzaufbau in einem zukunfts-
onsdruck erforderlich trachtigen Geschaftsfeld
e Bereitschaft, sich auf neue Rolle im Sa- e Ausbau des Dienstleistungsangebots

nierungsprozess einzulassen und ggf.
Verantwortung abzugeben

Handwerk und Baunebengewerbe

Das Handwerk ist eine der am starksten durch die serielle Sanierung betroffenen Akteursgrup-
pen, da sich das Anforderungsprofil an den Handwerker im Sanierungsprozess fundamental
andert. Der Schwerpunkt der Leistung auf der Baustelle verlagert sich zunehmend zur Mon-
tage spezifischer vorgefertigten Elemente. Durch die starkere Fokussierung auf Vorfertigung
und geringeren Zeitaufwand auf der Baustelle konnte die Sanierungsgeschwindigkeit erhoht
werden, so dass dies den Fachkraftemangel im Bereich des Handwerks entscharfen konnte.
Dennoch erfordert es auf Seiten des Handwerks auch an Kommunikation und Weiterbildung,
um Chancen der seriellen Sanierung fur das Handwerk zu vermitteln und die Weiterbildung zu
ermoglichen.

Herausforderungen Chance
e Durch hohe Auslastung geringer Hand- e Fachkraftemangel entscharfen
lungsdruck e Zeiteinsparung
e Serielle Sanierung nicht im Fokus e Attraktivere Berufsprofile
Offentliche Hand

Die offentliche Hand gestaltet zum einen den gesetzlichen Rahmen und den Forderrahmen
flr das serielle Sanieren und ist zudem ein (potenzieller) Auftraggeber, da im eigenen Immo-
bilienbestand auf allen Ebenen (Bund, Land, Kommune) im umfangreichen Rahmen Gebaude
vorhanden sind, die einer Sanierung bedirfen und aufgrund der Gebaudetypen sich fiir eine
serielle Sanierung eignen. Damit kann sie eine Vorbildfunktion auf der Nachfrageseite einneh-
men und den Markt fir die serielle Sanierung aktiv unterstiitzen.

10
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Herausforderungen Chance
e Auskdmmliche Finanzierung sicherstel- e Marktaktivierung durch Vorbildfunktion
len e Rolle der Vorbildfunktion

e Aufklarungsarbeit Gber serielle Sanie-
rung innerhalb der Verwaltung

Wohnungs- und Wohnungsbaugesellschaft

Wohnungs- und Wohnungsbaugesellschaften mit Immobilienbestanden aus den 50er-, 60er-
und 70er-Jahren sind auf Nachfrageseite ein wichtiger Akteur im Markt der seriellen Sanie-
rung, da infolge regulatorischer Vorgaben zu Klimaschutz- und Energieeffizienzzielen eine um-
fassende Sanierung des Immobilienbestands durchgefiihrt werden muss. Laut Schatzungen
der im Rahmen der Marktanalyse eingebundenen Experten eignet sich rund 25% des Gebau-
debestands der Wohnungsunternehmen fir die serielle Sanierung. Dennoch tun sich zum ge-
genwartigen Zeitpunkt viele Wohnungs- und Wohnungsbaugesellschaften mit der seriellen
Sanierung noch schwer, weil die Kosten im Vergleich zu einer herkdmmlichen Sanierung aktu-
ell noch hoch sind.

Herausforderungen Chance
e Datenbestand zum eigenen Immobili- e Marktaktivierung
enportfolio e ErschlieBung neuer Geschaftsfelder

e Leitungsebene muss lGiberzeugt werden (u.a. Mieterstrom)

11
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4. Status-quo der seriellen Sanierungsprojekte in Deutschland

Mit dem Energiesprong-Volume-Deal im Jahr 2019, wurde ein erster Durchbruch bei der
Marktentwicklung serieller Sanierungslésungen in Deutschland geschaffen. Das aktuelle
Marktpotenzial fiir den Einsatz serieller Sanierung wird mit zwischen 3,8 und 6,5 Millionen
Wohneinheiten und einem Marktvolumen von 30 bis 120 Mrd. Euro als hoch eingeschatzt?.
Kurzfristig bietet sich die serielle Sanierung von rund 500.000 Mehrfamilienhdusern aus den
1950er-, 60er-und 70er-Jahren an®. Trotz erster Pilotvorhaben und positiver Signale seitens
der Politik steht der Markthochlauf in Deutschland vor Hemmnissen, die im Rahmen einer
Marktanalyse detaillierter erlautert werden (s. Kap. 6).

Erfolgreiche Pilotprojekte

Die Zahl der Piloten und Projekte zu serieller Sanierung in Deutschland belduft sich nach aktu-
ellem Stand auf tber 40 Projekte (Mai 2022). Deutlich wird, dass der aktuelle Schwerpunkt
der Gebaudetypen auf Mehrfamilienhdausern der 50er bis 70er-Jahre liegt. Eine detaillierte
Ubersicht von Projekten ist auf der Webseite von Energiesprong Deutschland zu finden. Dabei
ist zwischen fertiggestellten Projekten, Sanierungsobjekten in Umsetzung und Projekten in
Planung zu unterscheiden:

o Fertiggestellte Projekte: Stand Mai 2022 befinden sich drei Pilotprojekte in der Phase
der Baufertigstellung bzw. sind abgeschlossen Hierbei handelt es sich ausschlieRlich
um Projekte im Bereich von Mehrfamilienhdausern in Hameln, Bochum und Herford.

e Bauprojekte in Umsetzung: Rund 10 Projekte befinden sich in der Umsetzungsphase
und sollen bis Mitte 2023 fertiggestellt werden. Die Projekte befinden sich unter an-
deren in K6In, Ménchengladbach, Bochum, Bielefeld und Erlangen.

e Bauobjekte in Planung: Uber 20 Projekte sind in Planung. Dariiber hinaus sind nach
Angaben der dena 19 Eigentimer (z.B. Einfamilienhauser, Bildungseinrichtungen,
Wohnungsbaugesellschaft) an einer seriellen Sanierung interessiert.

Produkte fiir die serielle Sanierung

Insgesamt ist das Interesse an der seriellen Sanierung bei den Akteuren derzeit noch Uber-
schaubar. Auf dem Markt haben sich bislang wenige Anbieter fiir vorgefertigte Produkte wie

4 Umweltbundesamt (2021): S. 20.
5 dena (2020): Seriell sanieren nach MaR, entnommen am 7.12.2021, von: https://www.dena.de/newsroom/seriell-sanieren-nach-mass/.
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Fassaden- und Dachelemente, Energiemodule sowie Liftungslésungen etabliert. Unterneh-
men, die bereits im Feld der seriellen Sanierung aktiv sind, vermarkten vorgefertigte Elemente
fir den AulRen- sowie Innenbereich des zu sanierenden Gebaudes. Diese werden im Folgen-
den naher erlautert:

Auflenbereich

Vollumfangliche Losungspakete bzw. modulare Gesamtlésungen fir Gebaudehillen: Diese
bestehen aus (1) Fassadenelementen mit integrierten Fenstern sowie Tlren und intelligenter
Haustechnik, ggf. einschlieBlich Wohnungsliiftungssysteme und (2) Dachflachen mit aufge-
brachten Photovoltaikanlagen. Es ist jedoch zu beachten, dass die Statik der Dachflachen und
der abtragenden Bauteile ein Schwachpunkt bei der Umsetzung darstellen kénnte, aber ggf.
nachgebessert werden kann. Diese modulare Gesamtlosung wurde bspw. im Projekt Hameln
angewendet. Hier wurde z.B. eine Photovoltaikanlage auf dem Dach installiert sowie eine
Warmepumpe, ein Liftungssystem mit Warmeriickgewinnung und Sensoren zum Auslesen
der Verbrauchsdaten eingebaut.

Vorgefertigte Module aus Glaselementen: Die Fassadentechnologie aus Glaselementen wird
auf Basis einer wabenartigen Struktur oder einer Glas-Faltwand konstruiert. Dabei werden die
gespeicherten Sonneneinstrahlungen im Winter als Warme- und im Sommer als Kaltequelle
genutzt. Infolgedessen entfallt der Einsatz einer Heizungsanlage. Zum Einsatz kam dieses Pro-
dukt bspw. im Projekt in Herford. Dabei wurden im Zuge der Gebdudesanierung vorgefertigte,
bewegliche Glasfaltwande als Loggien eingebaut, wodurch eine Wohnungserweiterung er-
moglicht und die Dammung auf der AuRenseite der Loggien verlagert wird.

Innenbereich

Bei der seriellen Sanierung stehen die Erreichung von Energieeffizienzstandards und -zielen
im Fokus. Dementsprechend liegt der groRe Fokus auf Produkten im AuRenbereich. Dennoch
kénnen auch im Innenbereich kleinere Beitrage fiir die Energieeffizienz von (Wohn-)Gebduden
erzielt werden. Hierbei stehen Produkte wie z.B. vorgefertigte Module fiir Bad und Heizung
bzw. Produkte wie vorgefertigte Badbauten (z.B. Sanitarwande) sowie vorgefertigte Heizungs-
wande fir den Innenbereich im Fokus. Diese kénnen in groBer Serie oder fiir Einzelprojekte
vorgefertigt werden. Fiir Bider werden Komplettlésungen angeboten. Neben Sanitdarwanden
inklusive Ausschnitte und Bohrungen fiir Armaturen, Wasser usw. werden auch komplette Ba-
der geliefert.

Fiir die serielle Sanierung sind folgende Produkte fiir den Innen- und AufRenbereich den Markt
von besonderem Interesse:
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e Dachflachenelemente, ggf. mit integrierten Solarmodulen

e Fassadenelemente mit integrierten Tiiren und Fenstern und Verschattungsanlagen,
gef. ebenfalls mit integrierten Liftungssystemen, Warmepumpen, Installationskana-
len

e Segmentierte Dach- oder Fassadenelemente als Teilflachen

e Am Gebdude befestigte Installationskanale mit vorgefertigten Steige-, Ver- und Ent-
sorgungsstrangen

e Kompakte Heizungsanlagen (vorinstallierte Ver- und Entsorgungselement und Steuer-
und Regelmodulen) als Ober- /Unterfluranlagen oder ggf. als Dachgeschossintegrier-
tes Element

Diese Produkte sind als spannender Ansatz fir Typenbauten im Osten oder GrofStafelbauweise
im Westen eingeschatzt worden, da es die gleichen Bautypen vielfach gibt.

Planungs- und Projektabbriiche

Im Rahmen der Experteninterviews wurde grundsatzlich auch von Projekten berichtet, die aus
verschiedenen Griinden nicht weiterverfolgt wurden. Als Griinde wurden unter anderem auf-
gefiihrt, dass Kalkulationsfehler von Planern und GU bei einer Neubewertung erhebliche Kos-
tensteigerungen (z.B. um ca. 60 % bei einem Projektbeispiel) identifiziert haben, so dass das
Projekt in wirtschaftlicher Hinsicht nicht mehr tragbar und folglich abgesagt werden musste.
Des Weiteren wurde von Planungs- und Projektabbriiche aufgrund zu komplexer Férderan-
trage (z.B. Unklarheit dariiber, was forderfahig ist; Unklarheit (iber den Beantragungsprozess
und erforderliche Unterlagen) und Problemen bei der Zusammenfiihrung von Akteuren be-
richtet.
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5. Kostenentwicklung und Investitionen

Eine zentrale Motivation von Marktakteuren, (Sanierungs-)Projekte mittels serieller Sanierung
umzusetzen, liegt neben prozessualen Themen (z.B. Verkilirzung der Bauzeit, Steigerung der
Sanierungsrate) ebenfalls in der Senkung von Bau- bzw. Sanierungskosten (siehe Abbildung 3).

Warum hat sich |hr Unternehmen/ lhre Institution entschieden, Projekte mittels
serieller Sanierung umzusetzen?

Sonstiges —— 8 27%
neue Absatzmarkte erschliefen G 31,51%
anschlussfihig bleiben bei internationalen Bautrends I —_————————S 17, 81%
Akzeptanz bei Mietenden erhdhen 31,51%
Sanierungsrate steigern 57,53%

Beitrag zu nationalen Klimaschutzzielen leisten I 56, 16%
eigene Klimaschutzziele erreichen 45,21%

zunehmendem Fachkrdftemangel begegnen | 56, 16%
neue Geschaftsmodelle erschlieRern I e 57, 53%

Bauzeit verkiirzen 73,97%
Baukosten sparen I 43 84%

0,00% 10,00%  20,00%  30,00%  40,00%  50,00%  60,00%  70,00%  80,00%
Abbildung 3: Ubersicht Griinde fiir Interesse an serieller Sanierung (Quelle: eigene Darstellung).

Die Auswertungen von Dokumenten (z.B. Projektplanungen, Erfahrungsberichte) und Befra-
gungen von Expertinnen und Experten in den Interviews und Onlinebefragungen zeigen, dass
bei Mehrfamilienhdusern die Kostenschatzungen und -angaben fir die Sanierung von Fassa-
den im Bereich von 550-970 €/m; Bauteilflache fiir die serielle Sanierung und bei etwa 250-
350 €/m; Bauteilflache fur die konventionelle Sanierung liegen. Bei Dachflachen lagen die An-
gaben im Bereich von 320-470 €/m; Bauteilflache fiir die serielle Sanierung und bei etwa 200-
250 €/m; Bauteilflache fur die konventionelle Sanierung. Fiir die Anlagentechnik wurden Kos-
ten in Hohe von 400-700 €/m; Wohnflache fiir die serielle Sanierung und 400 €/m; Wohnfla-
che fiir die konventionelle Sanierung ermittelt. Weiter kostentreibend wirken sich zuséatzliche
Planungsleistungen (hier zu nennen u.a. das digitale Aufmal, statische Berechnungen mit Ein-
bindung von Prifstatikern) aus. Auch ist die konventionelle Sanierung bislang tGber den Ge-
samtprozess gesehen schneller zu realisieren, was ebenfalls indirekt kostentreibend wirkt. Der
(erwartete) Zeitvorteil der seriellen Sanierung zeigt sich dementsprechend bislang noch nicht
in der Praxis.

Insgesamt ist jedoch in Hinblick auf die Kosten der seriellen Sanierung und den Vergleich zur
konventionellen Sanierung nochmals zu betonen, dass die oben dargestellten Werte auf der
Erfahrung der Planungen der ersten Pilotprojekte und Expertenschatzungen basieren. Jiingere
Planungen zeigen in Einzelfdllen, dass die serielle Sanierung im Vergleich zur konventionellen
Sanierung zu gleichen Kosten geplant werden kann. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass infolge
der aktuellen geopolitischen Lage und des damit verbundenen massiven Anstiegs bei Energie-
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und Materialkosten die Plan- und Istkosten von Projekten aus der jliingeren Vergangenheit
nicht mehr belastbar sind. Hierbei ist besonders die Frage relevant, ob sich die Kostensteige-
rungen unterschiedlich auf die konventionelle und serielle Sanierung auswirken. Es ist zu er-
warten, dass die allgemeine Baukostensteigerungen sich hoher im Bereich der herkémmlichen
Sanierung auswirken und die serielle Sanierung perspektivisch die Kostensteigerung besser
abfedern kann, da durch den manufakturiellen (und zukiinftig industriellen) Produktionspro-
zess durch Skaleneffekte — Reduzierung von Stiickkosten durch eine Erhéhung der Produkti-
ons- und Bestellmenge — erzielt werden kdnnen, die der seriellen Sanierung Kostenvorteile
bringen kdnnte (UBA 2021).

Bei der Abschatzung der weiteren Kostenentwicklung lohnt sich ebenfalls ein Blick auf die Nie-
derlande als der Markt, in dem die serielle Sanierung am weitesten vorangeschritten ist. Er-
fahrungen in den Niederlanden stellten fiir einen Flnfjahreszeitraum 50.000 sanierte
Wohneinheiten als eine ZielgréBe einer Marktdurchdringung dar. Obgleich erst 5.000
Wohneinheiten saniert wurden, zeigen sich jetzt schon erste Skaleneffekte, die in Kostenein-
sparungen resultieren. Dies kann man fiir den deutschen Markt, aufgrund der bisherigen eher
konservativen Sanierungskultur als besonders ambitioniert einordnen. So wiirden bereits
20.000 Wohneinheiten den Markt der seriellen Sanierung gut in Gange bringen und mit einer
zusatzlichen Forderung (z.B. als Zusatzbonus in der BEG) sowohl die Nachfrager und damit
auch die Anbieter motivieren, die serielle Sanierung als gleichwertige (ggf. effektivere) Alter-
native zur konventionellen Sanierung zu betrachten. Dieser erste Schritt konnte dann nach gut
zwei Jahren erreicht sein, sofern schnell erste grofRere Projekte mit mehr als 50 Wohneinhei-
ten realisiert werden, beispielsweise Gber die Blindelung von Sanierungsobjekten mit dhnli-
cher Bauweise.
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6. Treiber und Hemmnisse des Markthochlaufs

Im folgenden Kapitel werden Treiber und Hemmnisse des Markthochlaufs entlang der Dimen-
sionen der PESTEL-Analyse jeweils aus Sicht der Anbieter und Nachfrager dargestellt.

6.1 Treiber und Hemmnisse aus Sicht der Anbieter

6.1.1 Politisch

+  Vereinfachung: Férderung in einer praxisnahen, unbiirokratischen Ausgestaltung, um nach

der Beauftragung serielle Sanierungsprojekte realisieren zu kénnen.

+  Vorbildfunktion: Offentliche Hand ist selbst Eigentiimer eines groRen Gebaudeportfolios und

kann die Nachfrage ankurbeln.

- Ausbaufidhige Governance: Koordination verschiedener Akteure erweist sich als schwierig,

so dass es regionale Anlaufstellen mit groBerer Nahe zu Projekten und Akteuren braucht

- Ambitionierte Ziele: Angesichts langer Investitionszyklen im Gebadudesektor missen die Min-

deststandards fiir energetische Sanierungen ambitionierter sein.

Treiber: Ein erster politischer Treiber sind (bereits existierende) finanzielle Férderprogramme.
Die Abrufe der Mittel liegen aktuell (noch) hinter den Erwartungen, was von Marktteilneh-
mern unter anderen mit Unklarheiten bezlglich der férderfahigen Kosten sowie langwierigen
und aufwendigen Beantragungsprozessen begriindet wird. Somit kdnnte eine Uberarbeitung
der Forderprogramme hier deutlich Abhilfe schaffen. Als ein wesentlicher Treiber wird von
den Anbietern die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand gesehen, die hier als Marktakteur
mit 12 Prozent aller Gebaude in Deutschland eine hohe Nachfrage fir serielle Sanierungslo-
sungen generieren kann. Durch umfangliche Vergabe von zusammenhangenden Portfolios,
Rahmenvertrdagen und detaillierten Leistungspakten konnte der Markt hochgefahren werden.

Hemmnisse: Die Ergebnisse zeigen, dass die serielle Sanierung eine gute Koordination zwi-
schen den Akteuren entlang der Wertschopfungskette und einen starkeren engen fachiber-
greifenden Austausch bedarf. Unternehmen und Fachleute auf Anbieterseite sind grundsatz-
lich daran interessiert, sich einzubringen, suchen jedoch in Teilen ihre Rolle in der neuen Wert-
schopfungskette (z.B. als ,Losungsanbieter”) und Schnittstellen zu anderen Akteuren. Die Bil-
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dung von regionalen Netzwerken/Anlaufstellen kénnte hier eine Lésung darstellen. Durch bes-
sere Vernetzung kénnten neue Produkt-, Prozess- und organisatorische Innovationen entste-
hen und den Markthochlauf beschleunigen. Des Weiteren werden die bisherigen Klimaschutz-
ziele der Bundesregierung im Gebaudesektor und damit verbundene zeitliche Plane von der
Nachfragerseite als nicht ausreichend (bzw. nicht verbindlich) und somit als Hemmnis fiir den
Markthochlauf genannt.

6.1.2 Okonomisch

+ Steigerung der Innovationsférderung: Unterstiitzung fir Unternehmen bei der Integration von

innovativen Vorhaben, die z. B. Produkte, Verfahren oder Prozesse verbessern

+ Etablierung von neuen Geschaftsmodellen: Durch steigende Nachfrage, steigt die Anzahl an
Modulherstellern, die wiederum die Komponentennachfrage ankurbeln

- Hohe Kosten: Die Kosten fiir die serielle Sanierung (einschlieRlich Planung, Ausfiihrung und

Installation der Module) sind aktuell héher als fiir eine konventionelle Sanierung.

- Potenzielle Ressourcenkonkurrenz: Neubau und Sanierung konkurrieren um Fachkrafte, Kapi-

tal und Materialien

- Kostensteigerungen: Steigende Energie-, Rohstoff-, Materialkosten und Kapitalkosten fiihren
zu neuen Herausforderungen

Treiber: Die Untersuchungen der Marktanalyse haben verdeutlicht, dass ausreichende For-
dermittel, Standardisierung, Digitalisierung und Prozessoptimierung zentrale dkonomische
Treiber fir den Markthochlauf der seriellen Sanierung sind. So wiirde eine starkere finanzielle
Unterstitzung von Gebaudebesitzern durch Fordermittel helfen, Kostendifferenzen bei den
Sanierungskosten im Vergleich zur konventionellen Sanierung (teilweise) zu reduzieren und
damit zu einer positiven Marktentwicklung beitragen. Darliber hinaus wirken sich Standardi-
sierung, Digitalisierung und Prozessoptimierung von Sanierungsprozessen entlang der gesam-
ten Wertschopfungskette positiv auf die Kosten aus. Nach Expertenmeinung kann durch die
genannten Faktoren mittel- bis langfristig einen Kostenvorteil von 25 % gegeniber der kon-
ventionellen Sanierung erreicht werden. Durch die zunehmende Nachfrage ergeben sich zu-
dem neue Geschaftsmodelle.
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Hemmnisse: Die aktuellen globalen Krisen (Corona-Pandemie, Ukrainekrieg) haben bei den
Anbietern zu einer vermehrten wirtschaftlichen Unsicherheit gefihrt. Die steigende Preisent-
wicklung sowie die Konkurrenz mit Neubauprojekten und der konventionellen Sanierung bei
Material- und Energiekosten sowie Ressourcenverfiigbarkeit wirken sich negativ auf die Wert-
schopfungskette und die Wirtschaftlichkeit von geplanten Projekten aus. Die starken Schwan-
kungen der Baustoffkosten erschweren die Planung und verzoégern teilweise Entscheidungen,
groRere Projekte voranzutreiben. Dariiber hinaus wirken sich die fehlenden flachendecken-
den Erfahrungen und die zusatzlichen Planungsleistungen kostentreibend aus. Im Vergleich
zur konventionellen Sanierung wird der Aufwand fiir Planungsleistungen derzeit um 30-50 %
hoher geschatzt. Um den Markthochlauf zu beglinstigen, ist es wichtig, dass die Dauer und die
Kosten fir diesen Prozessschritt, z.B. durch eine starkere Digitalisierung, weiter sinken.

6.1.3 Sozio-kulturell

+ Fachkriftemangel entgegenwirken: Das Konzept der seriellen Sanierung kann
auf den derzeitigen Fachkraftemangel reagieren, da ein grofRer Teil der Arbeit
abseits der Baustelle erledigt und vor Ort nur ein geringer Personaleinsatz beno-
tigt wird

- Traditionelle Denkweise: etablierte Sanierungsprozesse und die gefestigte Or-
ganisation der Sanierungsakteure entlang der Wertschopfungskette sind ein we-
sentliches Hemmnis fiir die Umsetzung serieller Sanierung

- Wenig Anbieter und Bewusstsein zum Thema: Das Bewusstsein zur seriellen Sa-
nierung bei Marktakteuren muss gestarkt werden, z.B. durch Ausbildung von
Fachkraften fir die Planung von seriellen Sanierungen oder die industrielle Pro-
duktion von Elementen

Treiber: Der Fachkrdftemangel stellt Akteure auf der Anbieterseite vor die Herausforderung,
Losungen zum Umgang mit dieser Problematik zu finden. Die serielle Sanierung wird vor die-
sem Hintergrund als Chance gesehen, um den Fachkraftemangel entgegenzuwirken. Die Vor-
fertigung mindert bei der seriellen Sanierung im Vergleich zur herkdmmlichen Sanierung den
Bedarf nach Fachkraften und die Einsatzdauer auf der Baustelle. Somit kdnnte der Fachkraf-
temangel gemindert werden. Durch die modulare Bau- und Sanierungsweise ist es einfacher,
Kreislaufe zu schlieRen und so zumindest mittel- und langfristig Personalengpésse abzufedern.
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Hemmnisse: Ein wichtiges Hemmnis fiir die serielle Sanierung sind etablierte Prozesse, Struk-
turen und Marktrollen in der Bauwirtschaft sowie in der Sanierungspraxis. Das bestehende
Netzwerk an Sanierungsakteuren hat aufgrund der aktuellen guten Auftragslage und zu einem
gewissen Grad einer zu niedrigen Flexibilitat nicht die Bereitschaft und Fahigkeit, um sich neu
zu formieren und den Anforderungen an seriellen Sanierungslosungen zu entsprechen. Durch
die fundamentale Neuordnung der Prozesse und die starkere Biindelung der Aufgaben beim
»,Losungsanbieter” fihlen sich kleinere Akteure, insbesondere das lokale Handwerk, ver-
drangt. Hinzu kommt, dass das Aufgabenprofil der Gewerkeanbieter bei serieller Sanierung
sich von dem der traditionellen Sanierung unterscheidet. Dies wird in der Praxis oft nicht als
Chance, sondern als Bedrohung wahrgenommen.

Weiterhin zeigt sich, dass der Bau- und Gebadudesektor bei Innovationen im Vergleich zu an-
deren Sektoren in Deutschland sowie im europdischen Vergleich zurtickhaltender ist. Es wer-
den wenig bis kaum Ressourcen abgestellt, um in innovative, neue Geschaftsmodelle und -
prozesse zu investieren. Auch fehlen in Unternehmen teilweise die fachlichen und methodi-
schen Kompetenzen, um Veranderungsprozesse in Unternehmen zu initiieren. Einige Akteure
(z.B. die LEG) holen sich hierfiir externe Unterstiitzung Gber Beratungsdienstleister, jedoch
verfligen viele Wohnungsbauunternehmen nicht Gber die hierfiir erforderlichen Mittel. Ein
weiteres Hemmnis ist fehlendes Know-how, sowohl bei Planern als auch bei den Handwer-
kern. Schwerpunkt der Ausbildung liegt derzeit auf Kompetenzen fiir den Neubau oder die
konventionelle Sanierung, so dass spezifische Aus- und Weiterbildungsprogramme angeboten
werden missten, um die serielle Sanierung zukiinftig durchzufihren (z.B. Umgang mit digita-
len Planungswerkzeugen (z.B. Drohnen), Planung und Durchfiihrung von seriellen Sanierungs-
vorhaben unter Verwendung von Building Information Modeling).

6.1.4 Technologisch

+ Digitalisierung des Bausektors: Digitalisierung fuhrt zu praziseren Abbildungen der Ge-

baude, schnellerer Vorfertigung der Module sowie Kosten- und Ressourceneinsparungen

+  Einsatz von Building Information Modeling (BIM): BaumaRnahmen sind durch softwarege-

schitzte Planung und Durchfiihrung fehlerfreier und schneller geplant

+ Standardisierung: Standardisierung und Digitalisierung erhéhen die Qualitat der Sanierung.

Zudem koénnen Prozesse immer weiter optimiert werden

= Ausbaufihige Adaptionskompetenz: Die Stakeholder sind zum Teil nicht richtig digital auf-

gestellt, was die Entwicklung und den Einsatz innovativer Ansatze beeintrachtigt
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= Konkurrenz Neubau: Vorfertigung ist fir den Neubau einfacher umzusetzen, so dass Res-

sourcen auf diesen Bereichen konzentriert werden kdnnten.

Treiber: Die fortschreitende Digitalisierung sowie Nutzung von softwaregestitzter Planung
und Durchflihrung von Bau- bzw. SanierungsmaRnahmen sind wichtige Treiber fiir den Markt-
hochlauf der seriellen Sanierung. Digitalisierung, insbesondere das digitale AufmaR, die Erstel-
lung des digitalen Zwillings und die damit einhergehende veranderte Planung sowie eine star-
kere Automatisierung in der Produktion und Montage sind Bedingung fiir serielles Sanieren
und Innovationskraft in der Baubranche. Durch die Unterstlitzung bei der Erfassung, Erstellung
und Verwaltung von Informationen rund um das Gebaude durch neue Technologien kénnen
Planungsprozesse in der Zukunft erheblich beschleunigt werden. Zudem kénnen gemeinsame
Datenplattformen zusatzlich dazu beitragen, Planungs- und Projektumsetzungsprozesse zu
beschleunigen.

Hemmnisse: Ein Hemmnis ist, dass die Firmen im Bereich serieller Sanierung noch nicht gut
genug ausgerichtet sind, um neue Geschaftsmodelle und innovative Lésungen anbieten und
auf individuelle Anforderungen reagieren zu kénnen. Des Weiteren ist die Vorfertigung fir
den Neubau technisch einfacher umzusetzen und anders als bei der seriellen Sanierung kos-
tenglinstiger als die traditionelle Alternative Massivbau. Aufgrund der guten Auftragslage gibt
es fur die Anbieter von Fertighdusern oft keine betriebswirtschaftlichen Griinde, in die Vorfer-
tigung flr Sanierungslosungen einzusteigen. Die allgemeine Baukostensteigerung hat dazu ge-
fihrt, dass die Nachfrage nach Neubauten zum Teil stark gesunken ist, wahrend die Nachfrage
nach Sanierungslésungen zum Teil sogar gestiegen ist.

6.1.5 Okologisch

+ Nutzung nachwachsender Baustoffe: Durch den vermehrten Einsatz von Holz und weiteren
Naturbaustoffen ist die serielle Sanierung meist 6kologisch und spielt eine Vorreiterrolle bei

der Frage der Wiederverwertung von Baustoffen

+ Dekarbonisierung: Einsatz neuer Materialien und Verfahren kénnen zu erheblichen Einspa-

rungen beim CO2-AusstoR fiihren

= Graue Energie: Analyse, der nicht erneuerbaren Primarenergie im Lebenszyklus der vorge-
fertigten Module und Elemente konnte in der Gesamtbilanzierung negativ beurteilt werden
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Treiber: Die Verwendung nachhaltiger Baustoffe spielt auf der Anbieterseite eine zuneh-
mende wichtige Rolle. Bei der seriellen Sanierung kommen nachhaltige Baustoffe in groRen
Mengen zum Einsatz. So werden Hauser mit vorgefertigten Fassadenelementen haufig in Holz-
tafelbauweise gedammt. Auch der Einsatz von 6kologischen Dammmaterialien wird durch die
witterungsgeschiitzte Verarbeitung erleichtert. Bau- und Abbruchabfille im Baubereich ma-
chen etwa 52 % des deutschen Abfallaufkommens aus. Durch Vermeidung von Gebaudeabris-
sen kann das Abfallaufkommen bei der Weiternutzung von Bestandsgebauden erheblich re-
duziert werden. Modulares Bauen erleichtert somit die Kreislaufflihrung von Baustoffen. Zu-
dem ermoglicht modulares Bauen und Sanieren die Wiederverwertung von Gebdudeteilen,
Baustoffen und Materialien. Dies wird durch die Verwendung entsprechender Technologie
unterstitzt, welche eine effizientere Planung und Vernetzung der Daten lber den gesamten
Lebenszyklus der Gebdude bis hin zum Riickbau und der anschlieRenden Wiederverwertung
ermoglicht.

Hemmnisse: Grundsatzlich sind 6kologische EinflussgroBen eindeutig als Treiber des Marktes
der seriellen Sanierung zu nennen. Dennoch gibt es einige Themen, die gegebenenfalls ein
Hemmnis darstellen kénnten. Zwei Themen in diesem Zusammenhang sind hierbei die soge-
nannte ,graue Energie” sowie ,graue (Treibhausgas-)Emissionen”, die bei der Herstellung und
Entsorgung von Baumaterialien entstehen. Sie finden aktuell im Gebdudeenergiegesetz keine
Erwdhnung. Die Datenlage zu diesem Thema ist bezogen auf die serielle Sanierung nicht ein-
deutig, so dass gegebenenfalls hieraus perspektivisch ein Hemmnis fir die serielle Sanierung
entwachsen kdnnte, wenn diese bei der Gebaudebilanzierung kiinftig Beachtung finden
wirde.

6.1.6 Rechtlich

+  Gesetzlich verankerte Standards: Eine stirkere gesetzliche Verankerung von Mindeststan-

dards kdnnte die Nachfrage nach serieller Sanierung vorantreiben

+  Einfiihrung der Typengenehmigungen fiir serielle Sanierung in die Musterbauordnung:
Beschleunigt und vereinfacht das Genehmigungsverfahren und fihrt zu schnellerer Umset-

zung

= Lange Genehmigungsverfahren sowie schleppende Zusammenarbeit der Genehmi-

gungsbehoérden: Verzogerung von Projekten durch langwierige Verwaltungsprozesse
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Treiber: Verschiedene rechtliche Themen kénnen marktférdernd wirken. Die Verankerung
von Mindesteffizienzstandards fiir den Gebdudebestand, die Verscharfung von Neubaustan-
dards, Anforderungen zur Verwendung nachhaltiger Materialien oder auch die gesetzliche
Verankerung von Mieterstrom- und Warmmietmodellen kénnten die serielle Sanierung be-
glnstigen und die Aufgaben der Akteure auf Anbieterseite erleichtern. Darliber hinaus kann
mit der Einfihrung der Typengenehmigung eine hohere Attraktivitat fiir das Thema serielle
Sanierung erzielt werden, da der burokratische Aufwand im Zuge der Projektumsetzung ge-
senkt wird.

Hemmnisse: Ein Faktor, der das Marktpotenzial der seriellen Sanierung derzeit stark verhin-
dert, ist die Blirokratie und die damit verbundenen langen Bearbeitungszeiten der Genehmi-
gungsverfahren in Deutschland. Auch die Komplexitat dieser Verfahren sehen viele als Hinder-
nis. Die Antragstellung ist mit einem hohen Zeitaufwand verbunden. Der Wunsch nach digita-
len Planungs- und Genehmigungsverfahren ist sehr groR.
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6.2 Treiber und Hemmnisse aus Sicht der Nachfrager

6.2.1 Politisch

+  Informationskampagne und Transparenz: Informationen zu den Pilotprojekten, (Umset-

zungs-)Leitfaden und Kostentransparenz starken die Nachfrage

+  Vorreiterrolle der 6ffentlichen Hand: Als Eigentiimerin eines groRen Gebaudeportfolios

kann die 6ffentliche Hand mit Vorbildwirkung vorangehen und Marktimpulse setzen.

+ Pilotprojekte zur seriellen Sanierung: Realisierung von Pilotprojekten, welche die Machbar-
keit veranschaulichen und Erfahrungswerte fiir die Projektdurchfihrung liefern

- Mangelnde Verbindlichkeit der politischen Rahmensetzung: Fehlende langfristige und ver-

bindliche Pfade verzégern Investitionsentscheidungen

Treiber: Die Nachfrager sehen insbesondere die 6ffentliche Hand als wichtige Marktteilneh-
mer, da sie eine Vorbildrolle einnehmen und somit wichtige Marktimpulse setzen und die
Nachfrage steigern kann. Aus den Ergebnissen der Marktanalyse geht zudem hervor, dass sich
die Nachfrager ausfiihrlichere Informationen unter anderem zu Anbietern fiir die serielle Sa-
nierung, besonders relevante Gebaudetypen, Lessons Learned aus bisherigen Pilotprojekten
und Kostenibersichten wiinschen, da fiir viele im Markt die Thematik nach wie vor Neuland
ist und deshalb ein Wissensdefizit besteht. Ministerien, 6ffentliche Verwaltungen oder Behor-
den kénnten Institutionen sein, die diese Informationen bereitstellen bzw. helfen das vorhan-
dene Angebot der dena auszubauen. Die dena hat auf ihrer Energiesprong-Website beispiels-
weise eine Datenbank flr Losungsanbieter im Bereich der seriellen Sanierung, die zu einer
Matchmaking-Plattform weiterentwickelt werden konnte. AuRerdem bietet die Energie-
sprong-Website Factsheet und Informationsblécke fur Akteure wie z.B. Wohnungsbauunter-
nehmen, jedoch sind flir andere Akteure (z.B. die Bauwirtschaft) aktuell keine gesonderten,
tiefergehenden Inhalte vorhanden.

Hemmnisse: Die Ergebnisse der Marktanalyse zeigen, dass ein erstes Hemmnis der Bedarf
nach klaren politischen Vorgaben zur seriellen Sanierung ist. Es braucht verbindliche Sanie-
rungsziele, die im Gebaudebereich in den nachsten Jahren erreicht werden sollen und die so-
mit Ubergeordneten Ziele zur CO,-Reduktion im Gebdudesektor in konkrete Sanierungsziele
Uberfiihren. Fehlende langfristige und verbindliche Pfade verzégern Investitionsentscheidun-
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gen fir tiefgreifende Sanierungen im Allgemeinen und Investitionen in den Aufbau in Produk-
tionskapazitat fir serielles Sanieren im Konkreten. Die fehlende Einfliihrung von Mindestan-
forderungen fiir den Gebdudebestand gelten als Hemmnis flir Sanierungslésungen im Allge-
meinen und fir die serielle Sanierung im Speziellen. Insbesondere fiir grolRe Wohneigentiimer
ist die Klarheit Gber zukiinftige Anforderungen an die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes
und der Gebaudehiille ein Anreiz fiir serielle Sanierung, da klare Zielvorgaben fiir sie bedeuten
wirden, dass in kurzer Zeit groRere Bestande tiefgreifend saniert werden missen. Unklarheit
Uber die konkreten Anforderungen fiir die Gebadudehiille, die Definition eines net zero carbon
- Standards und Sicherheit dariiber, welche Hauser dem langfristigen Klimaziel entsprechen,
hemmen die weitere Verbreitung tiefgreifender Sanierungsldosungen wie der seriellen Sanie-
rung auf Nachfragerseite.

6.2.2 Okonomisch

+ Bezahlbarer Wohnraum: Sanierungen bei kurzen Bauzeiten und Warmmietenneutralitat fur

Mieterinnen und Mieter

- Mangelnde Transparenz liber die genauen Kosten und die Wirtschaftlichkeit und Unsicher-
heit bei den Kosten: Steigende Material — und Energiekosten, globale Krisen und fehlende
Transparenz haben zu einer starken Unsicherheit gefiihrt.

- Bisherige Fordermittel sind nicht ausreichend: Die bisherigen Férdergelder reichen nicht aus,
es braucht zusatzliche Fordermittel, damit ein starkerer Anreiz geschaffen wird, um in serielle

Sanierung zu investieren

Treiber: Ein wichtiges Thema, mit welchem sich insbesondere die Wohnungsbaugesellschaf-
ten beschaftigen, ist die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und den Gebdudebestand
aktuell und attraktiv fiir die Bewohner zu halten. Als Treiber wird daher die Moglichkeit der
Schaffung und Erhaltung bezahlbaren Wohnraums inklusive bezahlbarer Nebenkosten ange-
sehen. Aus Mietersicht konnen die Wohn- und Nebenkosten eine groRe Belastung darstellen,
weshalb die serielle Sanierung als Ansatz zur Senkung von Nebenkosten zusatzlich an Bedeu-
tung gewinnen und das Thema Nebenkosten als Treiber des Markthochlaufs beurteilt werden
konnte. Zudem sind auch auf Nachfragerseite fir Wohnungsbaugesellschaften die steigenden
Energie- und Materialkosten als Treiber zu berlicksichtigen, da fiir den Fall einer geringeren
Auswirkung von steigenden Energie- und Materialkosten auf die serielle Sanierungen der An-
satz im Markt an zusatzlicher Attraktivitat gewinnen kdnnte.
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Hemmnisse: Die Untersuchungsergebnisse lassen darauf schlieRen, dass sowohl die direkten
(z.B. Wohnungswirtschaft) als auch die indirekten Akteure (z.B. Mieter) auf Nachfragerseite
derzeit von steigenden Material- und Energiekosten aufgrund anhaltender globaler Krisen
(z.B. Klimawandel, Ukraine-Krieg usw.) betroffen sind. Dieses Hemmnis fuhrt zu einer fort-
schreitenden Unsicherheit auf der Nachfragerseite. Derzeit ist die Nachfrage nach serieller
Sanierung noch sehr gering, da grofe Immobilienunternehmen meist nur einzelne Gebaude
sanieren oder den Fokus auf den Neubau legen, da dies (noch) rentabler ist. Darliber hinaus
herrscht aus Sicht der Betroffenen, Unklarheit tGber die Wirtschaftlichkeit der seriellen Sanie-
rung. Fiir den Markthochlauf ist es von duRRerster Wichtigkeit, dass eine genaue Kostenab-
schatzung ermittelt werden kann. Ein weiteres Hemmnis sehen die Nachfrager darin, dass die
bisherigen Fordermittel nicht ausreichend sind. Es braucht zuséatzliche Férdermittel wie z.B. in
Form von Zuschiissen, Forderkrediten, Steuerférderungen, um die Wirtschaftlichkeit von se-
riellen Sanierungsprojekten zu unterstlitzen und den Markthochlauf zu férdern.
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6.2.3. Sozio-kulturell

+ Akzeptanz: Geringere Interventionszeiten auf der Baustelle und Verbrauchsmonitoring fiih-

ren zu hoherer Akzeptanz serieller Sanierung auf Seiten der Nutzer und Eigentlimer

- Individualitat: Nutzerbedirfnisse (insb. bei Einfamilienhdusern) sind haufig sehr individuell,

was dem Prinzip der seriellen Sanierung widerspricht

- Geringes Interesse bei Eigentiimern von Ein- und Mehrfamilienhdusern: Angst vor zu ho-

hen Investitionskosten.

Treiber: Die Marktanalyse hat gezeigt, dass das Konzept der seriellen Sanierung den Mietern
Vorteile bringen kann. Die Anwendung kann zu einer Verringerung der Baustellenbelastung
und somit hoherer Akzeptanz fiihren, sowohl fiir die direkten (Mieter) als auch fir die indirek-
ten Akteure (Nachbarschaft, Verkehr, etc.). Faktoren wie Larmbeldstigung, gesundheitliche
Folgen, lange Sanierungszeiten konnen minimiert werden. Zudem kdnnen durch das im Rah-
men der seriellen Sanierung in der Regel mitgedachte und implementierte Verbrauchsmoni-
toring Gebaudenutzer in eine aktivere Rolle versetzt werden. Das ist auch eine Chance fiir eine
starkere Akzeptanz serieller Sanierungslésungen, insbesondere, wenn sie einhergeht mit einer
Leistungsgarantie. Diese Vorteile sind jedoch nur wenig bis nicht bekannt. Es bedarf daher
einer Vermittlung dieser Vorteile und Starkung des Bewusstseins bei Gebdaudenutzern, dass
serielle Sanierung eine der Schliisseltechnologien der Energiewende im Gebdudesektor ist.

Hemmnisse: Ein Hemmnis stellt bei Gebdaudenutzern die ausgepragte Praferenz fiir Individu-
alitat dar, die zu vielfaltigen Gebdudetypen und individuellen Wiinschen fiihrt. Auch die Erhal-
tung von traditionellen Gebdudetypen (Denkmalschutz) spielt nach wie vor eine bedeutende
Rolle. Es besteht die Sorge, dass durch die serielle Sanierung Baukultur verloren geht und ein-
zelne Gebdude durch einheitliche Sanierung weniger Individualitat aufweisen. Auflerdem
konnte durch die Standardisierung von Prozessen und Modulen die Individualitdt im Hand-
werk verloren gehen, welcher sich vor allem mit konventioneller Sanierung befasst. SchliefSlich
miussen sich Gebdudeeigentiimer und Gebdudenutzer an neue Sanierungspraktiken gewoh-
nen und die Nutzung ihrer sanierten, effizienteren und smarten Geb&dude neu ,erlernen”, was
eine zusatzliche sozio-kulturelle Hirde darstellt.
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6.2.4. Technologisch

+ Hohere Gebadudequalitat: Eine lebenszyklusiibergreifende Vorhersage und Bewertung
der Wirkungen von Bauwerken wird durch die Anwendung digitaler Losungen (wie z.B
durch BIM) ermoglicht

- Schwierige Datengrundlage: einheitliche Gebdude(Datenformate) erforderlich, um

Systeme und Projekte miteinander zu vergleichen und vernetzen

Treiber: Mit der zunehmenden Digitalisierung werden Bauzeit, Qualitdt und Kosteneffizienz
optimiert. Die Ergebnisse der Marktanalyse zeigen, dass Wohnungsbaugesellschaften diesem
positiv gegenliberstehen und dementsprechend dies als einen Mehrwert der seriellen Sanie-
rung anerkennen. So kann durch die Anwendung von digitalen Lésungen wie etwa Building
Information Modeling (BIM) der Lebenszyklus des Bauwerks genau vorhergesagt und bewer-
tet werden. Die Gebaudeeigentiimer haben somit eine dauerhafte Transparenz der Gebdude-
daten und -historie.

Hemmnisse: Als ein zentrales Hemmnis auf Seiten der Nachfrager wurde die schwierige Da-
tengrundlage zu Gebduden aufgefiihrt. Hier besteht ein groBer Nachholbedarf. Es sind nicht
alle Gebaudetypen und Altersklassen in Deutschland fiir eine serielle Sanierung geeignet. Re-
levante Faktoren bilden dabei die Heterogenitat und die GroRenklassen der Gebdude. In
Deutschland weisen die Wohnbestande eine sehr heterogene Struktur auf, wodurch sich die
Gestaltung und die Anbringung von vorgefertigten und standardisierten Modulen als schwie-
rig gestaltet und Gebaude individuell zu betrachten sind. Auch fehlt es an einheitlichen Struk-
turen, um Prozesse miteinander zu vergleichen und eine Vernetzung zu ermoglichen.

6.2.5 Okologisch

+ Reduzierte Emissionen: Die Vorfertigung fihrt zu deutlich weniger Verkehr und Larm auf
der Baustelle selbst, wodurch Mensch und Umwelt entlastet werden

+ Beschleunigung der Dekarbonisierung: Durch die Entwicklung und Férderung von standar-

disierten Losungen werden CO2-Emissionen im Gebaudesektor schneller reduziert
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= Unklarheit Nachhaltigkeitsdefinition: Es fehlt an einer einheitlichen Nachhaltigkeitsdefini-

tion und Standards zu Produkten im Rahmen der seriellen Sanierung

Treiber: Die Mehrheit der Akteure auf Nachfragerseite sehen die serielle Sanierung als Be-
schleuniger der Dekarbonisierung im Gebaudesektor. Darliber hinaus kann durch die serielle
Sanierung der Larm und Verkehr auf einer Baustelle reduziert werden. Sowohl eine kiirzere
Bauzeit vor Ort als auch das zentralisierte Anliefern und Montieren von Bauteilen reduziert
die Emissionen auf der Baustelle erheblich. SchlieBlich kdnnen auch Aspekte wie der Klima-
wandel 6kologische Treiber des Marktes der seriellen Sanierung sein. Anpassungserforder-
nisse (z.B. an klimatische Veranderungen) kénnen die Akzeptanz fir serielle Sanierung eben-
falls steigern, wie Erfahrungen aus dem europdischen Ausland zeigen. So haben Hitzewellen
in Frankreich die Nachfrage nach komfortableren Wohnungen und entsprechenden Sanie-
rungsprodukten mit Eigenschaften, die Gebdaude gegen hohe Warmeeinstrahlung schiitzen
(z.B. auf Dachern oder Fassaden), getrieben.

Hemmnisse: Ein 6kologisches Hemmnis fiir Nachfrager ist der Umstand, dass es an einer kla-
ren Definition mangelt, was unter Nachhaltigkeit im Rahmen der seriellen Sanierung zu ver-
stehen ist. Im Bereich der konventionellen Sanierung gibt es zum Beispiel Materialien (z.B.
dltere Produktvarianten von Mineralwolle-Dammstoffen), die bedenklich fiir die Gesundheit
der Gebdudenutzer sein kdnnen, oder in Hinblick auf ihre Umweltwirkungen bedenklich sein
konnen. Hier stehen u.a. sogenannte Biozide im Fokus, die den Anstrichen und Putzen der
Warmedammverbundsysteme sehr haufig beigemischt werden, damit diese nicht von Algen
oder Schimmel befallen werden. Diese Substanzen werden mit der Zeit durch Regen ausge-
waschen und gelangen so in die Umwelt. Solche méglichen Hemmnisse miissen auch bei der
Entwicklung von Fassaden- und Dachmodulen beriicksichtigt werden, um zu vermeiden, dass
Materialen verwendet werden, die in Hinblick auf ihre Klimabilanz bei der Herstellung, Nut-
zung oder der Entsorgung bedenklich sein kdnnen. Da sich diesbeziiglich noch kein Standard
etabliert hat, stellt dieses Thema und die damit verbundene Komplexitat ein Hemmnis fir ei-
nen Teil der Nachfrager, die ein hohes Umweltbewusstsein haben, dar.

6.2.6 Rechtlich

+ Ponalsystem: klare (und verbindliche) Vorgaben zu den Konsequenzen bei Nicht-Errei-

chung von Klimaschutzzielen im Gebdudesektor erhéhen den Handlungsdruck
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+  Leistungsgarantien: erleichtern die Qualititssicherung und Steuerung von Anbietern durch
Nachfrager
= Bauordnungsrecht: Landerspezifische Regelungen im Bauordnungsrecht (z.B. Brandschutz,

Abstandsregelungen) erschweren teilweise die Auswahl von Losungen und Anbietern

Treiber: Ein erster rechtlicher Treiber fiir den Markthochlauf konnten auf Nachfragerseite et-
waige Strafzahlungen bei Nichterreichung von Klimaschutzzielen fiir den eigenen Gebaudebe-
stand sein. Klare rechtliche Vorgaben und Pdnalsysteme wiirden den Handlungsdruck bspw.
fir Wohnungsbauunternehmen erhéhen und dadurch den Markthochlauf unterstiitzen. Ein
zweiter Treiber konnten (Projekt-)Vertrage mit Leistungsgarantien in Hinblick auf Energieeffi-
zienz- und Umweltschutzparameter sein. Diese wirden zum einen den ,Contracting-Charak-
ter” der seriellen Sanierung vertraglich widerspiegeln und zum anderen Nachfragern, insbe-
sondere Wohnungsbauunternehmen, dabei helfen, die Qualitdt erbrachter Leistungen zu be-
werten und das Steuern von Anbietern zu erleichtern.

Hemmnisse: Ein groBRes Hemmnis sehen die Akteure darin, dass sich bauordnungsrechtliche
Rahmenbedingungen und administrative Verfahren (z.B. Bauantrédge) oft von Bundesland zu
Bundesland unterscheiden. Landesspezifische Bauvorschriften, z. B. Brandschutzvorschriften,
Abstandsregelungen oder Denkmalschutzverordnungen, kénnen hemmende Faktoren fiir den
Einsatz neuer Losungen sein, da sie gegebenenfalls die Anwendung eines Moduls in einem
Bundesland ohne gesonderte Genehmigung ermoglichen und einem anderen Bundesland ei-
ner gesonderten Genehmigung bedirfen. Ein Beispiel hierfiir sind z.B. Fassadenmodule, die je
nach ihrer Dicke (z.B. >30 cm) einer gesonderten Genehmigung bediirfen. Eine Anderung, Ver-
einfachung und Vereinheitlichung der Bauvorschriften kdnnten eine groRe organisatorische
und zeitliche Erleichterung fir die serielle Sanierung schaffen.
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6.3. Wechselwirkungen zwischen Treibern und Hemmnissen

In Abbildung 4 sind die Wechselwirkungen zwischen den Treibern und Hemmnissen entlang
der sechs PESTEL-Dimensionen dargestellt. Die Ergebnisse zeigen, dass sich Treiber und
Hemmnisse gegenseitig bedingen.
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Abbildung 4: Wechselwirkungen zwischen Treibern und Hemmnissen (Quelle: eigene Darstellung).

Die Politik und Verwaltung kann durch die Schaffung zusatzlicher Férderprogramme und Pi-
lotprojekte sowie einer starkeren Informationskampagne zur Erhohung der Bekanntheit der
seriellen Sanierung und ihrer Vorteile die Akzeptanz bei den Akteuren erhéhen. Die héhere
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Akzeptanz hingegen flihrt dazu, dass neue Innovationen eher begriift werden und grofes In-
teresse bei den Akteuren zu neuen Geschaftsfeldern geweckt wird. Durch die Schaffung von
mehreren regionalen zentralen Anlaufstellen zur Vernetzung kénnen Projekte in Zusammen-
arbeit mit verschiedenen Akteuren realisiert werden. Eine starkere Vorbildfunktion der 6ffent-
lichen Hand tragt dazu bei, den Akteuren eine Richtung vorzugeben und mit guten Beispielen
voranzugehen. Der Markteintritt der 6ffentlichen Hand wirkt sich wiederum positiv auf die
Nachfrage aus.

Die hohe Nachfrage wiederum fiihrt zu mehr Wettbewerb und einer positiven Preisentwick-
lung fur Baumaterialien. Die Vereinheitlichung von gesetzlichen Vorgaben im Baurecht und
somit der Abbau von biirokratischen Hirden steigert wiederum die Akzeptanz der Akteure
und die Innovationsfahigkeit, da Baugenehmigungen- und Verfahrensordnungen schneller
umgesetzt werden kdnnen. Die hohe Nachfrage nach vorgefertigten Modulen und technolo-
gischen Losungen wiederum wirkt sich positiv auf die Digitalisierung der Baubranche aus.
Durch den vermehrten Einsatz von technologischen Losungen findet eine effiziente und ver-
netze Planung statt, die wiederum zur CO2-Reduktion beitragt.
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7. Zukunftstrends

Basis der Trendanalyse bildete die Fokusfrage ,, Welche Trends und Unsicherheiten beeinflus-
sen den Markt fir serielles Sanieren in Deutschland bis 2030?“. Im Folgenden werden die Er-
gebnisse dargestellt:

Im Rahmen der Trendanalyse konnten primare Trends, die mit hoher Wahrscheinlich-
keit eintreten und eine groBe Bedeutung fiir den Markt der seriellen Sanierung haben,
identifiziert werden:

=>» Die Anwendung neuer Technologien in Bauprozessen werden durch Kosten- und
Zeitdruck und Baukomplexitat zunehmend forciert, sodass innovative Lésungen auf
dem Markt gefragt sind

=>» Zunehmende Relevanz energieeffizienten und nachhaltigen Bauens férdert ange-
sichts klimapolitischer Ziele die Nachhaltigkeit im Neubau sowie die Sanierung von
Bestandsgebduden

=>» Modulares Bauen wird aufgrund von Personalmangel, Kosten- und Zeitdruck sowie
dem Wunsch nach flexibler Gestaltung von Wohnraum als intelligentes System im-
mer mehr zum Standard

= Im Zuge zunehmender Digitalisierung entstehen durch Plattformen und effiziente-
ren Bauprozessen neue Geschaftsmodelle und Kollaborationen zwischen Gewerken
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Aktuelle Trends und Unsicherheiten bis 2030

Abbildung 5 gibt eine Ubersicht
Uber die identifizierten Trends QI) Trends und Unsicherheiten

und Unsicherheiten nach ihrer )

Trends |

Unsicherhelten

. . Neue
Bedeutung fir den seriellen ges || Technologien
Markthochlauf und Wahrschein- Rohstoftverfiig- immer wichtiger
barkeit im Bau
lichkeit des Eintretens. Burenestaine
modularen Bauens Zunehmende
Digitalisierung

Primare Trends sind Trends, die

PRIMARE UNSICHERHEITEN PRIMARE TRENDS

Steigende individuelle
Lieferketten Anforderungen an die

Wohnsituation

eine hohe Bedeutung fir den
Markthochlauf der seriellen Sa-
nierung haben und mit hoher
Wahrscheinlichkeit eintreten
und werden nachfolgend ge-

nauer Vorgeste”t, Sekundare ZWEITRANGIGE UNSICHERHEITEN ZWEITRANGIGE TRENDS
UNSICHER SICHER

Steigender
Bedarf nach
Wohnraum

BEDEUTUNG FUR FOKUSFRAGE

Trends sind dagegen von geringe-
rer Bedeutung flir den Markt-
hochlauf, dazu zahlt steigender
Bedarf nach Wohnraum sowie steigende individuelle Anforderung an die Wohnsituation.

Abbildung 5: Matrix Trends und Unsicherheiten (Quelle: eigene Darstellung).

Primare Trends: Die Bauwirtschaft wird zukiinftig mit grofRer Sicherheit von der Anwendung
neuer Technologien (z.B. Automatisierung von Prozessen, 3D-Druck von Gebauden, Einsatz
von Robotik auf Baustellen) charakterisiert. Griinde sind, dass innovative Ideen und Techno-
logien angesichts steigender Komplexitat in Bauvorhaben, steigenden Kosten- und Zeitdruck
sowie hohe Erwartungen an die Qualitat zunehmend forciert werden. Weiterhin wird eine zu-
nehmende nachhaltige Entwicklung der Bauwirtschaft als sehr wahrscheinlich eingestuft. Zur
Erreichung der Klimaziele missen vor allem die hohe Anzahl an Bestandsgebauden klimaneut-
ral saniert werden, was innovative Lésungen wie serielles Sanieren zunehmend erfordert. Mit
hoher Wahrscheinlichkeit wird eine zunehmende Digitalisierung in der Bauwirtschaft stattfin-
den. Digitale Prozesse entlang der gesamten Wertschépfungskette bestimmen Bauprozesse,
wodurch die Baubranche effizienter und kostengiinstiger wird. Zudem entstehen durch digi-
tale Netzwerke und Austausch Kollaborationen zwischen Gewerken und neue Geschaftsmo-
delle, die serielles Sanieren fordern. Eine zunehmende Durchsetzung modularen Bauens wird
im Vergleich zu den anderen primaren Trends mit geringer Wahrscheinlichkeit angesehen, ist
aber insofern von Bedeutung, dass der Trend den Markthochlauf der seriellen Sanierung stark
beeinflusst. Modulares Bauen im Neubau und auch im Sanierungsbereich wird durch niedrige
Herstellungs- und Entwicklungskosten sowie kurze Montagezeiten beglinstigt. Gleichzeitig ist
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eine flexible Bauweise durch neue Wohnbedirfnisse (z.B. Home-Office) oder neue Nutzung
von Gebauden von Bedeutung.

Zu den primdren Unsicherheiten zdhlen zum einen Fachkraftemangel. Dieser erfordert neue
Ansatze wie z.B. die Automatisierung und Digitalisierung von Prozessen sowie Rekrutierung
von Nachwuchskraften aus dem Ausland. Es bleibt abzuwarten, ob Fachkrafte aus dem Aus-
land sowie Digitalisierung und Automatisierung den Fachkraftemangel im Bausektor ausrei-
chend kompensieren kénnen. Zum anderen bietet die Verfligbarkeit der Rohstoffe eine
Chance fir die Sanierung, denn der Materialbedarf einer Sanierung ist um zwei Drittel geringer
als der eines Neubaus.6 Sekundare Unsicherheiten haben eine geringe Auswirkung auf den
Markt der seriellen Sanierung, wozu Resilienz der Lieferketten und Inflation zahlen.

Kausalitat der Trends

Die Wechselwirkungsanalyse gibt ein vertieftes Verstandnis Giber Zusammenhange und Bezie-
hungen zwischen identifizierten Trends. Vor allem bei der Ableitung politischer MaRnahmen
ist es von Relevanz, nicht nur einzelne Trends zu betrachten, sondern Kausalitdten zwischen
Trends zu beriicksichtigen und diese in ein Gesamtbild zu setzen. Besonders der Trend neue
Technologien in Bauprozessen ist ein primarer Einflussfaktor fiir andere Trends wie Digitali-
sierung und Durchsetzung modulares Bauen. Gleichzeitig ist die Entwicklung von neuen Tech-
nologien stark abhangig von zunehmender Digitalisierung und nachhaltiger Entwicklung im
Bausektor. Weitere sekundare Treiber sind nachhaltiges Bauen und steigender Bedarf nach
Wohnraum.

6 Vgl. Umweltbundesamt (2010), S. 10.
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Kapitel Il: Analyse der Marktentwicklung im Ausland

1 Einleitung

Mit der vom Umweltbundesamt (UBA) beauftragten Studie “Serielle Sanierung in Deutschland
und Europa” (Hermann et al. 2021) wurde eine erste Marktstudie zu serieller Sanierung vor-
gelegt. Die zugrundeliegende Datensammlung der europdischen Marktanalyse wurde zwi-
schen Frihjahr 2018 und Friihjahr 2020 durchgefiihrt. Die jingsten Daten stammen aus dem
Jahr 2019. Die Daten fiir 2020 entstammen Prognosen, die im Austausch mit Marktakteuren
und Experten ermittelt wurden. Ziel dieses Kapitels ist es, die aktuellen Entwicklungen serieller
Sanierung in Europa darzustellen. Die Datenlage des vorangegangenen UBA-Projektes wurde
dabei durch einen Methoden-Mix aktualisiert, der im folgenden Abschnitt detaillierter erlau-
tert wird.

2. Methodisches Vorgehen

Online-Recherche relevanter Webseiten und Dokumentenanalyse (insbesondere Energie-
sprong Marktmonitoring-Berichte und Forschungsberichte)

In den Niederlanden gibt es nun zum dritten Mal in Folge einen Marktmonitor zur Seriellen
Sanierung, der die wesentlichen Entwicklungen und Trends des Vorjahres zusammenfasst. In
Frankreich wurde 2021 zum ersten Mal ein dhnlicher Bericht vorgelegt. Dartiber hinaus wur-
den relevante Webseiten und graue Literatur umfassend ausgewertet und Forschungsbe-
richte, insbesondere jene, die im Rahmen Europaischer Forschungsprojekte entstanden sind,
ausgewertet.

Experteninterviews

Insgesamt wurden 20 Experteninterviews mit Marktakteuren und -beobachtern aus 7 ver-
schiedenen europadischen Landern durchgefiihrt. Die Auswahl der Interviewpartner erfolgte
aufgrund der Expertise der jeweiligen Befragten in Absprache mit dem Auftraggeber. Ziel war
es, ein breites Spektrum an Experten zu befragen, die unterschiedliche Funktionen und Per-
spektiven in der Wertschopfungskette abbilden. Die Durchfiihrung der Interviews erfolgte
zeitlich gestreckt innerhalb von 5 Wochen entlang eines semi-strukturierten Interviewleitfa-
dens. Die Interviews wurden einheitlich protokolliert und vor dem Hintergrund der Fragestel-
lungen systematisch analysiert. Dies ermdglichte es, die Erkenntnisse aus vorangegangen In-
terviews systematischer in den folgenden Interviews zu tberpriifen bzw. weiterzuentwickeln.
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Expertenworkshop

Der Expertenworkshop diente der Validierung von Analyseergebnissen und einer besseren
Einordnung der Aussagen der Experteninterviews. Die Teilnehmerinnen und Teilnehmer wur-
den ausgewahlt aufgrund ihrer landerspezifischen Erfahrungen und ihrer Positionierung hin-
sichtlich serieller Sanierung. Ziel war es, eine moglichst heterogene Gruppe an Experten zu-
sammenzubringen, die gleichzeitig eine ausgewiesene Expertise zu serieller Sanierung mit-
bringt. Im Workshop wurden wichtige Themen im Rahmen der Experteninterviews kontrovers
diskutiert, prasentiert und in Kleingruppen vertieft. Die Auswahl der Themen erfolgte in einem
iterativen Prozess im Projektteam im Dialog mit endule. Endule ist ein niederlandisches Bera-
tungsunternehmen, das bei der Umsetzung serieller Sanierung in den Niederlanden stark ein-
gebunden ist und das Konsortium als strategischer Partner beratend unterstiitzt. Die Klein-
gruppendiskussionen wurden auf Miro-Boards dokumentiert, geclustert und dem Plenum vor-
gestellt. Im Rahmen einer anschlieRenden Plenumsdiskussion wurden die wichtigsten Politik-
empfehlungen von den Teilnehmerinnen und Teilnehmern gesammelt.
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3. Landerstudien

Der Markt fir serielle Sanierung in den untersuchten Europdischen Mitgliedsstaaten hat ins-
besondere in den Niederlanden und in Frankreich seinen Ursprung mit der Energiesprong-
Initiative genommen.

Energiesprong — das urspriingliche Geschaftsmodell in Kiirze (siehe UBA 2021)

Energiesprong ist ein Geschaftsmodell zur Finanzierung von Renovierungen auf ein Netto-Null-
Energieniveau. Seinen Ursprung hat Energiesprong in den Niederlanden. Dort wird der Netto-Null
Standard ,,nul op de meter” genannt und erzielt, wenn ein Gebadude in der Jahresbilanz so viel

mehr Energie erzeugt, wie es fiir Raumwarme, Warmwasser und Strom benétigt.”

Idealtypisch werden Wohngebdaude in einem Schritt und innerhalb kurzer Zeit (rund 1 Woche) auf
der Baustelle saniert. Moglich wird das durch die Nutzung serieller Vorfertigung von Fassadenele-
menten (inklusive Liftungssystem und Verkabelungen), Dachern und Heizsystemen, die dann vor
Ort ziigig montiert werden kénnen. Die Vermessung der Gebdaude mit 3-D-Laserscan-Technik er-
moglicht die notwendige individuell angepasste Anfertigung der Sanierungselemente abseits der

Baustelle.

Die Idee des urspriinglichen Geschaftsmodels ist die Refinanzierung lGiber die Energieeinsparungen.
Die Mietvertrage beinhalten Kontingente fiir Strom und Warme, so dass die Wohnungsunterneh-
men durch die Energieeinsparungen Einnahmen generieren. Sollten die Nutzerinnen und Nutzer
entgegen den Erwartungen einen Energieverbrauch aufweisen, der dartiber hinausgeht, missen sie
diesen zusatzlich bezahlen. Der Generallibernehmer garantiert wiederum den Wohnungsbaugesell-
schaften Gber rund 30 Jahre Energieeinsparungen gemafll dem Sanierungsziel. Die Mieten bleiben
in der Regel gleich, der PV-Strom wird vergitet und fir die ausfallenden Einnahmen durch die ein-
gesparte Energie kann der Vermieter (allerdings nur in den Niederlanden) eine Energiegebiihr (so
genannte EPV, siehe unten) vom Mieter einbehalten, die sich am Energiestandard des Gebaudes
orientiert. In den Niederlanden wurde zur Absicherung der Leistungsgarantie zunachst von den
Bauunternehmen ein Garantiefonds geschaffen. Mittlerweile haben sich aber mit Versicherungs-
dienstleistern dritte Akteure am Markt etabliert und senken das Risiko der Leistungsvereinbarung

und ermoglichen den Wohnungsbaugesellschaften die Gewahrung héherer Kredite.

7 Fiir Deutschland wird das Energiesprong Prinzip leicht angepasst hier beschrieben: https://www.energiesprong.de/fileadmin/Energiesprong/Dokumente/Energiesprong-Prinzip.pdf
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3.1 Landerstudie Niederlande

e Inden Niederlanden hat sich der Markt fiir serielle Renovierungen von einzel-
nen Pilotprojekten zu einem Markt mit mehreren Tausend Sanierungen pro
Jahr entwickelt

e Im Durchschnitt sind die Kosten fiir Netto-Null-Renovierungen in Fertigbau-
weise trotz allgemein steigender Baukosten gleichgeblieben oder leicht gesun-
ken

e Die Industrialisierung des Bausektors in den Niederlanden ist im Vergleich zu
den Nachbarldandern hoch und begiinstigt die Fertigteilproduktion fir serielle
Renovierungen

e Die Leistungsgarantie und die NOM-Keur Standards (siehe Kasten auf Seite
45/46 weiter unten) sind wichtige Instrumente, um Wohnungsbaugesellschaf-
ten zu tiefgreifenden Renovierungen anzuregen und gleichzeitig die Kosten-
neutralitat fiir die Mieter zu gewahrleisten, die anstelle hoher Energierechnun-
gen eine Verglitung fir die Energieeffizienz zahlen

e Abweichung vom urspriinglichen Energiesprong-Konzept: Anstelle vorgefertig-
ter Fassaden wird aus Kostengriinden traditionelle Fassadendammung (insb.
Hohlwanddammung) verwendet. Lediglich Dach- und Energiemodule werden
vorgefertigt eingesetzt

e Rechtliche und administrative Hindernisse verlangsamen die weitere Markt-
durchdringung von serieller Sanierung, insbesondere, weil sie sich negativ auf
die Wirtschaftlichkeit von Renovierungen fiir Wohnungsbaugesellschaften aus-
wirken.

3.1.1. Status-quo Projekte

Zwischen 2011 und 2020 sind in den Niederlanden 4.819 Wohnungen auf ein Netto-Null-Ener-
gieniveau saniert worden, fiir 2021 waren noch 1600 weitere Netto-Null Sanierungen geplant.
Von den fiir 2020 geplanten Sanierungen wurden rund zwei Drittel umgesetzt. Eine detaillierte
Darstellung der Projekte findet sich in der nachfolgenden Tabelle 2. Interviewaussagen zufolge
werden fur 2022/2023 erheblich mehr Projektumsetzungen erwartet, da bestehende Unsi-
cherheiten in der Férderlandschaft ausgeraumt werden konnten.

39



(]
Serielle Sanierung| Ergebnisbericht zu AP 1 IfOk.

A CADMUS COMPANY

Tabelle 2 Anzahl der Netto-Null-Energiehduser einschlieBlich der Prognosen fiir 2021 in den Niederlanden

(Quelle, Stroomversnelling 2021).

Netto-Null Mietsegment und Eigenheimsegment | Neubau Sanierung | Insgesamt
Mietsegment Einfamilien- und Reihenhduser | 7274 4430 11704
Wohnungen in Mehrfamilien- | 1350 829 2179
hausern mit bis zu 4 Stockwer-
ken
Mehrfamilienhduser mit 5 oder | 283 622 905
mehr Stockwerken
Unbekannt 530 324 854
Zwischensumme 9437 6205 16642
Eigenheimseg- Einfamilien- und Reihenhduser | 4514 14 4528
ment
Wohnungen in Mehrfamilien- | 36 169 205
hausern mit bis zu 4 Stockwer-
ken
Mehrfamilienhduser mit 5 oder | O 0 0
mehr Stockwerken
Unbekannt 688 26 714
Zwischensumme 5238 209 5447
Insgesamt 14675 6414 21089

Ein Trend in den Niederlanden, der seinen Ursprung in der seriellen Sanierung hat, ist die Vor-
fertigung im Neubau. Aufgrund der Stagnation und der zu geringen Auslastung der Vorferti-
gungskapazitaten fur die Sanierung wurden verstarkt Neubauprojekte umgesetzt. In Exper-
tengesprachen wurde von einem Anteil von aktuell 30-40 % aller Neubauten gesprochen. Im
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Jahr 2018 war dieser Anteil mit rund 10 % noch deutlich geringer®; andere Quellen wiesen fiir
2020 einen Anteil von 15 % aus.’ Eine Befragung fiir den Marktmonitor-Bericht 2021 hat be-
statigt, dass die Nachfrage nach Netto-Null-Sanierungen im Trend gesunken ist, auch wenn
Experten berichten, dass flir 2022 und 2023 wieder ein erheblicher Anstieg der Umsetzung
serieller Sanierung angekindigt sind. Der Grund dafiir sind nunmehr geklarte Unsicherheiten
bei forderrechtlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen (siehe unten).

Die Befragung der Experten im Rahmen der UBA-Studie hatte beispielhaft Abweichungen vom
Energiesprong Geschaftsmodell ergeben. Statt Netto-Null-Energie Sanierungen als Komplett-
sanierung durchzufiihren, waren einige Unternehmen vor allem an der Umsetzung von Teils-
anierung durch serielle Vorfertigung spezialisiert. Die Expertenbefragung im Rahmen der vor-
liegenden Studie zeigt ein anderes Bild. Die Netto-Null-Sanierung stehe im Vordergrund, die
technischen Losungen diesen Standard zu erreichen, werden hingegen zunehmend angepasst.
So werden zunehmend weniger seriell vorgefertigte Fassaden verwendet und stattdessen auf
herkdmmliche Fassadensanierungen (insbesondere Hohlwanddammung) zuriickgegriffen, die
etwas weniger tiefgreifend, aber kostengiinstiger umgesetzt werden. Hauptgrund dafiir ist der
Umstand, dass in den Produktionsstatten fiir die Sanierungselemente die Automatisierung
noch nicht hoch ist, so dass die erwarteten Kostenminderungen durch Vorteile der automati-
sierten Produktion noch nicht eingetreten sind. Damit fallen allerdings die Vorteile der seriel-
len Fassadensanierung — geringerer Zeitaufwand auf der Baustelle, weniger Baustellenver-
kehr,-emissionen und -larm, tiefergreifende Sanierung, standardisierte Qualitat — weg. Der
Grad der Automatisierung in der Vorfertigung ist in den Niederlanden zwar hdéher als in
Deutschland, aber ein grolRer Teil der vorgefertigten Fassaden fiir die Sanierung wird vor allem
manuell in der Werkshalle gefertigt und flhrt damit zu hoheren Kosten. Hinzu kommt, dass
zunehmend Abstriche bei dem Ambitionsniveau der Gebaudehiille hingenommen werden und
stattdessen der Ertrag der PV-Stromerzeugung zur Versorgung der Warmepumpen maximiert
wird.

Viele Unternehmen stellen aber weiterhin auf die Sanierung mittels vorgefertigter Fassaden-
elemente ab, insbesondere, wenn sie im Rahmen von automatisierten Fertigungsverfahren
produzieren oder mit der Sanierung ein besonders ambitioniertes Effizienzniveau erreicht
werden soll.

Ein allgemeiner Trend im niederlandischen Bausektor, der mehrfach erwahnt wurde, ist die
Reduzierung von THG-Emissionen entlang des Lebenszyklus und die Verwendung nachhaltiger

8 (2) Industriéle woningbouwproductie 2020 | Linkedin
9 EBZ ING-Industrialisactie-in-de-bouw mei-2020 tcm162-194858.pdf

41


https://www.linkedin.com/pulse/industri%C3%ABle-woningbouwproductie-2020-marjet-rutten/?originalSubdomain=nl
https://www.ing.nl/media/EBZ_ING-Industrialisactie-in-de-bouw_mei-2020_tcm162-194858.pdf

(]
Serielle Sanierung| Ergebnisbericht zu AP 1 IfOk.

A CADMUS COMPANY

Baustoffe. Bisher hat sich dieser Trend aber noch nicht in den Mainstream-Lésungen fir seri-
elles Sanieren niedergeschlagen.

3.1.2. Kostenentwicklung

Laut einer Umfrage unter Bauunternehmen sind die Kosten fiir Netto-Null Sanierungsprojekte
im Jahr 2020 trotz insgesamt steigender Baukosten gleichgeblieben oder gesunken (61,6 %
der Unternehmen), wahrend die Kosten fiir 38,5% der Unternehmen leicht oder stark gestie-
gen sind. Netto-Null-Sanierungen (,,nul op de meter” oder NOM-Sanierungen) wurden durch
die Umsetzung des Energiesprong-Geschaftsmodells in den Niederlanden populdr und wurde
in Kooperation mit Stroomversnelling weiterentwickelt. Nach einer Sanierung auf ein Netto-
Nullenergieniveau wird im/am Gebdude die gesamte Energiemenge erzeugt, die fir Heizung,
Warmwasser und elektrische Gerate bendtigt wird. Dabei bezieht sich das ,,meter” auf den
Stromzahler, denn das urspriingliche Energiesprongkonzept sieht eine vollstandig elektrische
Energieversorgung des Gebdudes durch PV-Module und Warmepumpe vor. Starker als das
Konzept , Energiesprong”, das so in den Niederlanden nicht mehr verwendet wird, spricht man
von NOM. Obwohl es nicht auf serielle Sanierungslésungen beschrankt ist, schlieRt es aber das
Konzept mit ein und wird als selbstverstandliche Losung fir eine Komplettsanierung auf ein
NOM-Niveau gesehen®®. Die Umfrageergebnisse schlieRen also serielle Sanierungen ein, sind
aber nicht darauf beschrankt.

Unsere Preise flir NOM-, EPV-, erdgasfreie oder energieneutrale
Sanierungsangebote sind im vergangenen Jahr
Deutich Deutlich erhht 7,7;

zurickgegangen; 23,1; 8%
%

Geringfigig erhcht,
b )

1, 23%

Geringfugig gesunken;
14.4;15%

Unveréndert
geblieben; 30,8, 31%
Deutlich erhéht Geringfligig erhoht = Unverandert geblieben

= Geringfligig gesunken = Deutlich zuriickgegangen

Abbildung 6: Entwicklung der Kosten fir tiefgreifende Sanierungen zwischen 2021 und 2020 (Quelle: Stroomvernselling,

2021).

10 https://www.rvo.nl/sites/default/files/Nul%200p%20de%20Meter_A4_Brochure.pdf
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Beim groRten Bauunternehmen in den Niederlanden, Koninklijke BAM, sind die Kosten fiir
Netto-Null Sanierungen durch die Industrialisierung des Bauprozesses leicht billiger gewor-
den. Herkémmliche Sanierungsprojekte seien hingegen bis zu 30 % teurer geworden.!! Im
Rahmen der Interviews wurde diese exemplarische Kostenentwicklung auch Gber den Einzel-
fall hinaus von niederlandischen Akteuren bestatigt. Die befragten Akteure haben sich aber
zuriickgehalten, konkrete Kosten fiir die Gesamtsanierung oder die Sanierung einzelner Bau-
elemente (vorgefertigte Fassade, vorgefertigtes Dach, Energiemodul) zu benennen.

Unter Beriicksichtigung von 8 seriellen Sanierungsprojekten?? liegt die Bandbreite der Kosten
flr tiefgreifende Sanierung ohne vorgefertigte Fassade aktuell (Stand Juni 2022) zwischen 667
— 890 €/m? Wohnflache in den Niederlanden. Bei einem Haus mit 100 m? Wohnflache liegen
die Mehrkosten fiir seriell vorgefertigte Fassaden zwischen 15.000 und 20.000 €, so dass sich
die Gesamtkosten fiir vollstandig serielle sanierte Wohngebaude zwischen 817 und 1090 €/m?
Wohnflache bewegen.

3.1.3. Treiber und Hemmnisse der neueren Entwicklung

Rechtliche Hemmnisse fiihren zu langwierigen Genehmigungsverfahren

In den Niederlanden wurden die Grenzwerte fir Stickstoffemissionen erheblich tiberschritten.
In der Folge werden Bauprojekte einer besonderen Prifung in Hinblick auf ihre Stickstoffemis-
sionen unterzogen. Das fuhrt zu Verzégerungen bei den Baugenehmigungen und hemmt die
Planung neuer Sanierungsprojekte3. Hinzu kommen weitere Umweltauflagen, die die Geneh-
migung und damit den gesamten Bauprozess um oft bis zu 6 Monate verzdgern. Inter-
viewpartner aus den Niederlanden hatten im Rahmen des UBA-Forschungsvorhaben zu seri-
eller Sanierung von der Einflihrung eines Verhaltenskodex fiir eine natur- und umweltgerechte
Sanierung mit vorgefertigten Bauelementen berichtet (,nature inclusive renovation con-
cept”), die zu einer Beschleunigung der Genehmigungsverfahren gefiihrt hatte. Diese Rege-
lung wurde nach einer Klage von Umweltverbanden im Jahr 2021 vom hochsten Gericht der
Niederlande gekippt, da es die Natur nicht ausreichend schiitzen wiirde. In der Folge verz6-
gerten sich die Netto-Null-Renovierungen in den Niederlanden!. Ein anderes rechtliches
Hemmnis war eine Steuer fiir groRere Wohnungsbaugesellschaften (verhuurderheffing), die
2021 von der neu gewahlten Regierung abgeschafft wurde, um den Unternehmen mehr In-
vestitionsspielraum fiir tiefgreifende Sanierungen zu geben. Mit Abschaffung der Steuer

11 https://energieling.nl/nul-op-de-meter/monitor-energietransitie-woningbouw-activiteit-blijft-in-2020-ondanks-corona-vrijwel-gelijk/
12 |n den Niederlanden wird unter serieller Sanierung nicht per se ein vollstdndig mittels vorgefertigter Elemente saniertes Haus verstanden.

13 https://www.gtai.de/de/trade/niederlande/branchen/infrastrukturbau-steht-in-den-niederlanden-vor-neuen-156934

14 https://www.omgevingsweb.nl/nieuws/raad-van-state-vernietigt-goedkeuring-gedragscode-natuurinclusief-renoveren/
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wurde eine verbindliche Vereinbarung zwischen Staat und sozialen Wohnungsbauunterneh-
men getroffen. Darin verpflichten sich die Unternehmen zusatzlich jahrlich 1,7 Mrd. Euro in
Wohnraum zu investieren. Ein groBer Teil der Summe wird fiir den Neubau ausgegeben wer-
den — Bestandteil der Ubereinkunft ist u.a. der Bau von 300.000 neuen Wohnung sowie die
Sanierung von 675.000 Bestandswohnungen bis 2030.%°

Verzégerung geplanter Projekte durch Anderung in den Férderbedingungen und Berech-
nungsgrundlagen

Rund ein Drittel der geplanten seriellen Sanierungsprojekte konnte im vergangenen Jahr nicht
wie geplant umgesetzt werden (siehe Status Quo Projekte). Neben den rechtlichen Anderun-
gen, die Einfluss auf die Genehmigungsverfahren hatten, haben auch Unsicherheiten durch
die Anderung von Férderbedingungen und von Berechnungsgrundlagen verzégernd auf die
Umsetzung von Projekten gewirkt.

Hierzu gehéren Anderungen der Berechnungsmethodik fiir die Gesamtenergieeffizienz in Ge-
bauden (NTA8800), die Einfliihrung eines neuen, freiwilligen Dammstandards fiir tiefgreifende
Sanierung, der als Orientierungsmarke fiir zukiinftige Mindeststandards bereits jetzt markt-
steuernd wirkt?®, die Pflicht fiir Kommunen, im Jahr 2021 einen lokalen Warmeplan auf Quar-
tiersebene vorzulegen (Warmtetransitievisies) und schliefllich auch das Zuschussprogramm
»Renovation Accelerator” (Renovatieversneller) zur besonderen Férderung der Blindelung
von Projekten verzégern Investitionsentscheidungen bei Wohnungsbaugenossenschaften. Die
Integration dieser Anderungen in die interne strategische Planung ist zeitintensiv. Aus den Ex-
perteninterviews kam hervor, dass viele Wohnungsbaugenossenschaften ihre Entscheidungs-
prozesse und Sanierungsplanung vor dem Hintergrund der neuen Vorgaben neu sortieren. Die
Vorgaben werden aber nicht per se abgelehnt, sie bedirfen nur einer starkeren Feinabstim-
mung, um effektiver zu sein. Die niederldndische Regierung arbeitet derzeit an einer Uberar-
beitung des Renovation Accelerators, um es fiir mehr Marktakteure zuganglich zu machen und
den Wohnungsbaugesellschaften den Weg vom projektorientierten Sanieren zum program-
matischen Vorgehen zu erleichtern.’

Die Verglitung fur die Netzeinspeisung des PV-Stroms wird ab 2023 deutlich um jahrlich 11 %
reduziert. Dies hat den Business Case der seriellen Sanierungsprojekte verschlechtert und die

15 https://aedes.nl/media/document/volledige-tekst-nationale-prestatieafspraken

16 Der neue Standard ist eine Empfehlung der Regierung und zeigt an, wie tiefgreifend Sanierungen sein sollten, um kompatibel zu sein mit einer vollstandig
erneuerbaren Energieversorgung. Der Standard wird auch im Energieausweis angezeigt. So wird schnell ersichtlich, ob das Gebdude dem zukunftstauglichen
Energiestandard entspricht oder nicht.

17 Der Renovation Accelerator in den Niederlanden zielte darauf ab, Projektpartnerschaften und Projektzusammenschlisse zu férdern, um die serielle Sanierung zu beschleunigen. Vo-
raussetzung fur den Zugang zur Férderung war a) der Zusammenschluss von Projektpartner, darunter mindestens 2 Eigentiimer mit je 50 zu sanierenden WE, b) insgesamt mindestens
150 WE pro Kooperation, c) Sanierung auf ein Effizienzniveau von mindestens 70 kWh/m? bzw. 50 kWh/m? fiir maximale Férderung, d) wenigstens ein KMU ist beteiligt. Fur 4 Jahre
wurden ab 2020 dafiir 100 Mio. € bereitgestellt. Das Programm ist mittlerweile eingestellt und wird Uberarbeitet, um den Zugang zur Férderung zu erleichtern. https://derenovatievers-
neller.nl/faq/
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Inanspruchnahme von Energieleistungsvergitungen (Energieprestatie Vergoeding — EPV) hat
an relativer Bedeutung gewonnen. *® Die EPV ist eine Modernisierungsumlage, die den Woh-
nungsbaugenossenschaften erlaubt, die Miete leicht zu erh6hen, wenn im Gegenzug Minde-
rungen der Energiekosten garantiert werden. Unklarheit besteht weiterhin, ob zuklinftig der
volle Satz von monatlich bis zu 1,51€/m? (im Falle eines Nettowarmebedarf fir Raumheizung
<30 kWh/m?*Jahr) gewahrt wird, wenn ein Anschluss an ein erneuerbares Warmenetz be-
steht.!®

Voraussetzung fiir die Gewahr einer EPV:

e Der Wiarmebedarf muss weniger als 50 kWh/m? betragen ; der Héchstsatz der Ge-
buhr kann nur bei einem Warmebedarf von weniger als 30 kWh/m? vereinbart wer-
den.

e Das Haus muss ausreichend erneuerbare Energie erzeugen fir:

o Die gesamte Energie, die fiir die ortsfesten Anlagen wie Warmepumpe und
Liftung bendtigt wird;
o die Verwendung von Elektrogerédten (26 kWh/m?);
o Warmwasser fir Kiiche und Bad (15 kWh/m?).
e Messung im Gebaude, wie viel Energie erzeugt wird.

Gezielte Forderung fiir eine starkere Automatisierung bei der Gebaudesanierung als Treiber
fiir serielle Sanierung

Die niederlandische Regierung ist mittlerweile dazu tGbergangen, Forschung und Entwicklung
missionsorientiert zu férdern. Im Rahmen der Mission fiir eine CO,-freie Gebdudeumgebung
gibt es ein Unterprogramm, in dem die Beschleunigung der Gebdudesanierung mittels starke-
rer Automatisierung und Robotisierung sowie integrierter multifunktionaler Gebaudeele-
mente geférdert wird. Ziel ist zunachst die Renovierung der am haufigsten vorkommenden
Gebadudetypen. Forderbedingung ist die automatisierte Herstellung von vorgefertigten Ele-

18 In den Niederlanden kann der Vermieter ein Warmmietenmodell mit Energiekontingenten fiir Strom, Warmwasser, und Raumwarme entsprechend der in der Leistungsgarantie zugesi-
cherten Leistung anbieten. Die PV-Stromvergitung erfolgt entsprechend tber den Vermieter. Die Leistungsgarantie Ubernimmt der Losungsanbieter, der die Anforderungen dann an die
Wertschopfungskette durchreicht. Entspricht sie dem NOM-keur, der als Industriestandard entwickelt wurde, kann die Einhaltung der Qualitat entlang der Lieferkette einfacher sicherge-
stellt werden und bietet damit auch Sicherheit fiir die Vermieter. Dieser leitet die Hohe der Energiekontingente fur die Mietvertrage aus den vom Losungsanbieter zugesicherten Leistun-
gen ab (siehe auch UBA 2021).

19 Zurzeit gibt es eine Ubergangsregelung, die es erlaubt die EPV noch aufgrund der bisherigen Berechnungen in Anspruch zu nehmen. Ende 2022 soll ein
neues, an die neuen rechtlichen Anforderungen angepasstes System verabschiedet werden. Bisher besteht Anspruch auf geringeren Vergiitungssatze bei War-
menetzanschluss, mit der Anderung des Systems Ende 2022 soll entschieden werden, ob die Sitze angeglichen werden.

45


https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/energie-thuis/vraag-en-antwoord/maximale-energieprestatievergoeding-epv-huurwoning

(]
Serielle Sanierung| Ergebnisbericht zu AP 1 IfOk.

A CADMUS COMPANY

menten in Fabriken (Standardisierung, Konfigurierbarkeit, Modularitat, Digitalisierung und Ro-
botisierung) sowie ein Fokus auf eine Komplettrenovierung unter Verwendung integrierter
Module. 2°

Leistungsgarantie und Netto-Null Giitesiegel als Treiber fiir Verdnderungen im Sanierungs-
prozess

In den Interviews mit niederlandischen Experten wurde die Leistungsgarantie als Teil des ur-
spriinglichen Energiesprongkonzeptes mehrfach als ,,Game Changer” bezeichnet. Durch die
Garantie wird zum einen die Inanspruchnahme der Modernisierungsumlage EPV ermdéglicht
und zum anderen die Akzeptanz fir serielle Sanierung auf Seiten der Gebaudenutzer erhoht.
SchliefRlich hat die Einflihrung der Leistungsgarantie zu optimierten Abldaufen im Sanierungs-
prozess gefiihrt und hier zu Kosteneinsparungen gefiihrt. Der Lésungsanbieter (hiaufig GU)
Ubernimmt die Leistungsgarantie gegentiber dem Gebaudeeigentiimer. Er Gbernimmt damit
die Verantwortung fiir die Qualitatseinhaltung entlang der gesamten Wertschépfungskette
und macht es erforderlich, dass ein Mindestqualitdtsstandard auch auf Seiten der Planer, Zu-
lieferer/ Komponentenentwickler und bei der Montage eingehalten wird. Um diese zu ge-
wahrleisten haben sich in der Praxis stabile Kooperationen mit Zulieferern und Handwerkern
bewahrt, z.B. mittels Rahmenvertrage. Das sogenannte NOM keur (siehe Kasten unten,) ein
Netto-Null Gltezeichen fiir Losungsanbieter serieller Vollsanierung, unterstitzt diese Wirkung
in die Wertschopfungskette hinein und damit auch die erforderliche Transformation des Sa-
nierungsprozesses (siehe Stakeholderanalyse AP 1.1). Sie ist Bezugspunkt fiir die Kooperatio-
nen auf Anbieterseite aber auch fir die inklusiven Mietvertrage, bei denen der Vermieter den
Mietern Mindestkontingente fiir Strom und Warme bei einer festen Miete garantiert (siehe
auch UBA 2021 sowie Abb. 7).

20 https://www.rijksoverheid.nl/binaries/rijksoverheid/documenten/publicaties/2019/04/26/missies/Missies+voor+het+Topsectoren-+en+Innovatiebeleid+26-04-2019.pdf
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Vereinfachte Kostenstruktur vor (ersten drei Sdulen von links) und nach (rechten drei
Sdulen) einer Energiesprong-Sanierung in den Niederlanden
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20
0 _—
niedriger mittlerer hoher Verbrauch niedriger mittlerer hoher Verbrauch
20 Verbrauch Verbrauch Verbrauch Verbrauch
H Nebenkosten B Miete Energieklasse F
B Miete Energieklasse B Energierechnung des Energieversorger an Mieter
B EPV Gebuhr von Mieter an Vermieter B Rickzahlung an Vermieter vom Energieversorger

Abbildung 7: Veranderung der Kostenstruktur vor und nach einer Energiesprong-Sanierung in den Niederlanden, nach Ener-

giesprong 2015 (Quelle: eigene Darstellung)

NOM keur — Netto-Null-Qualitatssiegel

Der Nul-op-de-Meter Industriestandard ist ein Qualitatssiegel mit zehnjahriger Leis-
tungsgarantie, das fiir technische Gebaudekonzepte ausgestellt wird, die einen Katalog
an Leistungsanforderungen erfillen. Initiiert wurde die Entwicklung dieses Standards
von Stroomversnelling. Seit 2020 gibt es auch ein Label fir einen Sanierungsfahrplan,
der die Sanierungsschritte hin zu einem Null-Energiestandard aufzeigt. Unter anderem
werden Mindestvorgaben fir den Energieverbrauch, Komfort, und die Innenraumluft-
qualitidt gemacht. Uberpriift wird die Erfiillung der Vorgaben sowohl in der Konzeptua-
lisierungsphase, in der Umsetzung und entlang der Lebensdauer.

Der Standard bietet Finanzierern, Gebaudeeigentiimern (Privatpersonen, Investoren
und Wohnungsbaugesellschaften) und Nutzern (Privatpersonen und Mieter) die Garan-
tie, dass das Produkt die Anforderungen erflillt, die fir NOM Keur festgelegt wurden.
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Ist ein Gebdaudekonzept NOM zertifiziert, ist der Anspruch auf eine EPV-Umlage auto-
matisch nachgewiesen.

NOM-Hauser: Uberblick iiber die wichtigsten Werte und Parameter (nicht vollstindig)*
e durchschnittlich 24 bis 30 m? installierte PV-Module pro Haus

e Jahrlicher Nettowdrmebedarf an Raumheizung nach EPV (berechnet nach NEN
7120)

e Jahrlicher Nettowdrmebedarf an heifem Leitungswasser: 856 kWh/ Person/ Jahr,
wobei der EPV die untere Grenze ist. Das entspricht 45 Litern 55 °C (am Kessel) pro
Person und Tag

e  Stromnutzung des Warmeerzeugers muss gemal der EPV-Gesetzgebung nachhal-
tig vom Haus erzeugt werden

e Stromverbrauch Luftungssystem pro Jahr, einschlieflich aller Heizelemente muss
gemal der EPV-Gesetzgebung nachhaltig vom Haus erzeugt werden

e Energiekontingent fur den hauslichen Gebrauch (elektrische Gerate, Beleuchtung
usw.) muss gemaR der EPV-Gesetzgebung (in kWh/ Jahr) bereitgestellt werden (1.800
bis 2.600 kWh/Jahr).

e Dreifachverglasung
e Dammpaket fur Dach und Fassade mit Rc-Wert zwischen 5 und 10 m?K/W

e Heizung mit einer elektrischen Warmepumpe und einer Niedertemperaturhei-
zung: in der Regel FuBbodenheizung, manchmal kombiniert mit Wandheizung und
Heizkorpern in den Schlafzimmern

e Mechanische Beliiftung, unabhangig davon, ob sie mit Warmertckgewinnung
kombiniert ist oder nicht

e Brandschutz darf nicht schlechter sein als vor der Renovierung

e Maximale Luftbewegung im Raum: 0,20 m/s (Berechnung nach NEN 1087)

21 Basiskennis Bouwkunde: NOM-woningen, Nul op de meter | NBD-Online | product
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e pro Tag mussen mindestens 6 Liter heildes Leitungswasser pro Minute von 38 ° C
garantiert fiir 30 aufeinanderfolgende Minuten pro Tag bei 2,4 Personen pro Haushalt
verfligbar sein (berechnet nach NEN 7120)

e garantierte Mindesttemperatur fiir Wohnbereich und Schlafzimmer 20°C gemal
ISSO 51

e Tageslicht der renovierten Hauser muss mindestens der bestehenden Situation
entsprechen

Im niederlandischen Markt wird die Leistungsgarantie zunehmend genutzt. Dennoch ist sie
bisher nicht weit innerhalb des Bau- und Sanierungssektors verbreitet. Ein Grund dafiir ist die
fehlende Kenntnis bei den Wohnungsbaugenossenschaften tiber die Modernisierungsgebihr
EPV, die ein wesentlicher Treiber fir die Anwendung der Leistungsgarantie im Bausektor ist.
Ein weiterer Grund sind die erhéhten administrativen Kosten, die mit einer Leistungsgarantie
verbunden sind und auf die Wohnungsbaugesellschaften zunachst abschreckend wirken.

Automatisierung als Treiber

Im Vergleich zu seinen europaischen Nachbarstaaten ist die Automatisierung in der Vorferti-
gung fir serielle Sanierung in den Niederlanden vergleichsweise vorangeschritten. In den Nie-
derlanden und Belgien gibt es demnach die héchste Anzahl von Robotern pro 10.000 Ange-
stellten im Bausektor. Dennoch relativieren Berichte tiber den Grad der Automatisierung diese
Aussage. Immer noch wird auch viel manuell in der Werkshalle vorgefertigt, insbesondere im
Vergleich zu anderen Industriebranchen. Viele der Unternehmen fertigen im Rahmen von teil-
industrialisierten Prozessen. Dennoch zeigt die Entwicklung im Zeitverlauf eine stetige Zu-
nahme der Automatisierung im Bausektor, die so in den Nachbarstaaten nicht zu erkennen ist.
Eine Analyse kommt zu dem Schluss, dass eine ideale Situation fur die Bauwirtschaft eine Be-
tatigung in beiden Geschéftsfeldern ist (beispielsweise 50 % industrieller Vorfertigung, 50 %
konventionell) mit Produktionskapazitat, die sowohl fiir den Neubau als auch fiir die Sanierung
genutzt werden kann. Die Literatur bestatigt zudem die Aussage einiger Experten, dass Bau-
unternehmen in Zukunft starker auch den Designprozess von Gebauden/Sanierungen uber-
nehmen und nicht wie momentan Ublich an externe Architekten auslagern??. In den Nieder-
landen hat sich der Markt fiir serielle Renovierungen von einzelnen Pilotprojekten zu einem

22 EBZ ING-Industrialisactie-in-de-bouw_mei-2020 tcm162-194858.pdf
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Markt mit mehreren Tausend Sanierungen pro Jahr entwickelt. Im Durchschnitt sind die Kos-
ten fiir Netto-Null-Renovierungen in Fertigbauweise gleichgeblieben oder leicht gesunken. In
Anbetracht der allgemein steigenden Baukosten ist das interessant — die Preissteigerungen
konnten im Vergleich zu konventionellen Sanierungen abgefedert werden und in vielen Fallen
konnten die Kosten fiir serielle Sanierungen gesenkt werden. Der Effekt wurde im Wesentli-
chen durch Optimierungen im Sanierungsprozess (z.B. eingespieltes Team von Generalilber-
nehmer, Zulieferer, etablierter Leistungsstandard) erzielt werden. Bedeutend sind Lohnkoste-
neinsparungen durch die Verlagerung der Produktion in die Werkshalle. Wahrend herkdmm-
liche Sanierung auf der Baustelle durchgehend den Einsatz von mehreren Fachkraften bené-
tigt, ist es oft ausreichend, wenn wenige Fachkrafte in der Werkshalle zur Aufsicht der Pro-
zesse zur Verfligung stehen. Je héher der Grad der Automatisierung, desto weniger Fachkrafte
werden in der Vorfertigung benoétigt.

Die Industrialisierung des Bausektors in den Niederlanden ist im Vergleich zu den Nachbarladn-
dern hoch und begiinstigt die Fertigteilproduktion fiir serielle Renovierungen. Die Leistungs-
garantie und die NOM-Keur sind wichtige Instrumente, um Wohnungsbaugesellschaften zu
tiefgreifenden Renovierungen anzuregen und gleichzeitig die Kostenneutralitat fir die Mieter
zu gewahrleisten, die im Rahmen der EPV anstelle hoher Energierechnungen eine Vergiitung
fir die Energieeffizienz zahlen. Mehrere rechtliche Hindernisse verlangsamen die weitere Ver-
breitung von Serienrenovierungen, insbesondere weil sie sich negativ auf die Wirtschaftlich-
keit von Renovierungen fiir Wohnungsbaugesellschaften auswirken — z. B. aufgrund von Ver-
zogerungen bei der Erteilung von Genehmigungen, der Unzuganglichkeit von Fordermitteln
insbesondere im Rahmen der Renovation Accelerators aufgrund komplexer Antragsverfahren
oder geringerer finanzieller Ertrage bei der Einspeisung von Solarenergie.
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3.2. Landerstudie Frankreich

e In Frankreich wird das klassische Energiesprong-Modell weiterbetrieben und von
Greenflex als Hauptakteur des Marktentwicklungsteams unterstiitzt. ADEME
flihrt derzeit ein Projekt mit dem Ziel durch serielle Sanierung jenseits von Ener-
giesprong ins Rollen zu bringen

e |Im Gegensatz zu den Niederlanden gibt es weniger Start-ups im franzdsischen
Markt; gleichzeitig fehlt der Zuspruch groBer Unternehmen fiir die Umsetzung.

o Der Markt wird bisher von kleineren lokalen Unternehmen entwickelt. Allerdings
ist es bisher nicht gelungen, eine funktionierende Wertschépfungskette fiir seri-
elle Sanierung aufzubauen.

3.2.1 Status-quo Projekte

Seit 2020 hat sich der Markt fiir Energiesprong-Projekte in Frankreich stark entwickelt. Bei
Fertigstellung des UBA-Berichtes?® waren 3 Pilotprojekte mit insgesamt 26 Wohneinheiten
umgesetzt. Seitdem wurden zusatzlich die damals in der konkreten Planung befindlichen Pro-
jekte umgesetzt, so dass nun insgesamt knapp 1300 Wohneinheiten im Rahmen von 6 Ener-
giesprong-Projekten realisiert wurden. Dabei wurde ein grofRer Wohnblock mit 988 Wohnein-
heiten saniert?*. Daruber hinaus befinden sich mindestens 30 weitere Projekte mit mehreren
Tausend Wohneinheiten in der Planung und teilweise bereits in der Umsetzung. Uber 30 Bau-
herren sind an seriellen Sanierungsprojekten in Frankreich beteiligt.

Ein Experte aus einem groRen franzdsischen Bauunternehmen hat angegeben, im Jahr 2020
noch an 32 Sanierungsprojekten nach dem Energiesprong-Prinzip gearbeitet zu haben. Im Jahr
2021 hat er an der seriellen Sanierung von rund 4000 Wohneinheiten gearbeitet (1000 fallen
davon auf Mehrfamilienhduser, rund 3000 auf Einfamilienhduser, davon werden wiederum
rund 1700 im Rahmen der Energiesprong Initiative saniert). Den Sprung in der Aktivitat erklart
er im Wesentlichen durch Subventionen des franzdsischen Staates im Rahmen von ,France
rélance“®.

23 Redaktionsschluss war Januar 2019.
24 https://www.energiesprong.fr/projet/les-noirettes-renovation-988-logements-collectifs-vaulx-en-velin/

25 https://www.gouvernement.fr/les-priorites/france-relance
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Wahrend die ersten Projekte dem sozialen Wohnungsbau zuzuordnen sind, befinden sich der-
zeit 6 Projekte zur Sanierung von Bildungseinrichtungen in der Planung (die Projekte sind ent-
weder ausgeschrieben oder befinden sich unmittelbar vor der Umsetzung). Laut Energie-
sprong sind in Frankreich potenziell rund 14 Millionen Wohneinheiten fiir die serielle Sanie-
rung geeignet. Das entspricht rund einem Drittel des gesamten Gebdudebestands.?® Greenflex
stellt ein Tool?’ zur Bestimmung des Potenzials fiir serielle Sanierung geclustert nach Regionen
und Gebaudetypen zur Verfligung, auch um die Biindelung von Projekten zu erleichtern. Ex-
perten weisen darauf hin, dass, die Planung und Realisierung von moglichst vielen Wohnein-
heiten pro Projekt wichtig sei, serielle Sanierung profitabler zu machen, Lerneffekte zu erzie-
len und die tiefgreifende Sanierungstatigkeit zu beschleunigen. So eine Projektaggregation er-
ziele aber diese Wirkung vor allem dann, wenn die zu sanierenden Objekte sich moglichst ahn-
lich sind. So sei ein Projekt mit 200 identischen Wohneinheiten einem Projekt vorzuziehen,
das die serielle Sanierung von 1000 dhnlichen Wohneinheiten ausschreibt.

Vorherrschendes Geschaftsmodell und Fordermittel fiir serielle Sanierung

Energiesprong ist in Frankreich das dominierende Geschaftsmodell. Aufgrund der Experten-
aussagen sind wichtige Elemente des Geschaftsmodells die integrierte Warmmiete und die
langfristigen Kosteneinsparungen, die mit der 30-jahrigen Leistungsgarantie versprochen wer-
den. Es ist Ziel der Anbieter, die Amortisationszeiten — und damit die Dauer der Leistungsga-
rantie - zu verkiirzen, um serielles Sanieren sowohl fiir die Angebots- als auch Nachfrageseite
attraktiver zu machen. Die erste Phase von Energiesprong, also die Arbeit des Marktentwick-
lungsteams, wurde durch staatliche Fordermittel mitfinanziert, wobei die Mittel fiir die Pro-
jektumsetzung im Wesentlichen aus den Einnahmen der Energieeinsparverpflichtungen?®
stammen. Ziel der Forderung war es unter anderem einen Zwischenakteur aufzubauen, der
zwischen Angebot und Nachfrage vermittelt und damit den Markt in Gang bringt. Die Erfah-
rungen der ersten Energiesprong-Phase in Frankreich werden derzeit (Stand April 2022) aus-
gewertet. Insbesondere erhofft man sich Ergebnisse dariiber, das Potenzial firr serielle Sanie-
rung besser eingrenzen zu konnen und funktionierende Prozesse zu identifizieren.

Die Umsetzung serieller Sanierung wird in Frankreich durch kein explizites Forderprogramm
gefordert. Stattdessen werden Mittel aus Programmen fir allgemeine Sanierungen auch fir

26 Die Annahme beruht auf einer groben Filterung des Gebdudebestands in Frankreich, in der die Baualtersklassen zwischen 1945 und 2000 berticksichtigt
wurden. Berlicksichtigt wurden 6 Gebaudetypen aus dem Bereich der Ein- und Mehrfamilienhauser (insgesamt werden in Frankreich 22 verschiedenen Geb&u-
detypen unterschieden).

27 EnergieSprong - Etude sur le potentiel marché par typologie de logement | Sheet - Qlik Sense (greenflex.com)

28 Zur Umsetzung des Art.7 EED hat Frankreich eine Energieeinsparverpflichtung fiir Energielieferer eingefiihrt. Um ihrer Verpflichtung nachzukommen, finan-
zieren sie zum Beispiel Sanierungen/ Sanierungsprogramme oder kaufen WeiRe Zertifikate, die durch die Umsetzung von EnergiesparmaRnahmen generiert
werden und diese so finanzieren. Die Energieeinsparverpflichtung stellt inzwischen eine Hauptfinanzierungsquelle fur tiefgreifende Sanierung in Frankreich dar.
https://www.ecologie.gouv.fr/sites/default/files/VF%20CEE%20Bilan%20P4%20vSynthese.pdf
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die Umsetzung von SerSan-Projekten verwendet. So hat die franzdsische Regierung im Rah-
men von ,France rélance“?® Férdermittel bereitgestellt, um die durch Covid-19 geschwéchte
Wirtschaft vor dem Zusammenbruch zu bewahren und gleichzeitig tiefgreifende Sanierungen
zu fordern. Serielle Sanierungsprojekte konnten zwar auf diese Zuschisse zurlickgreifen, da
diese aber nicht auf serielle Sanierung zugeschnitten sind, waren die Zuschiisse aus Sicht der
Investoren nicht ausreichend. Greenflex3 hatte zuvor spezifische finanzielle Unterstiitzung fir
die Umsetzung von Projekten zur seriellen Sanierung eingefordert.

ADEME fihrt derzeit ein Projekt mit dem Ziel durch einen Markt fiir serielle Sanierungen jen-
seits des Energiesprong-Geschaftsmodells zu entwickeln. Der Schwerpunkt des Programms
soll auf der Massensanierung und der Optimierung der Prozesse liegen und speziell KMU ad-
ressieren. Unterstitzt werden sollen Komplettsanierungen auf ein hohes Gesamtenergieeffi-
zienzniveau (Energieausweisklasse A oder B sowohl fiir den Energieverbrauch als auch fiir die
CO,-Emissionen).

Technische Sanierungslésungen

Die eingesetzten technischen Losungen sind in Frankreich weitestgehend am urspriinglichen
Energiesprongkonzept orientiert. Im Bereich der Einfamilienhduser werden nahezu 100 % der
Dacher mittels vorgefertigter Elemente mit integrierter Dammung, Dacheindeckung und Pho-
tovoltaikpaneelen saniert. Auch die Fassaden sind hier Gberwiegend in Holzrahmenbauweise
vorgefertigt, die Energiemodule sind integriert (Monoblock, der die Heizungs-, Warmwasser-
und Liftungsanlagen zusammenfasst, basierend auf Warmepumpen) und werden zu 40 % in
die Fassade integriert und zu 60 % als Box auBerhalb des Gebdudes installiert. Im Rahmen des
ersten Innovationswettbewerbes, der in Frankreich ausgeschrieben wurde, zeichnet sich auf-
grund der Einreichungen ein erster Trend zur starkeren Verwendung von biobasierten Damm-
stoffen ab, sowohl bei den Dachern als auch bei der Fassade. Die Dachdicke nimmt eher ab
(vormals bis zu 60 cm, nun zwischen 16 und 32 cm) und der Warmewiderstand verbessert
sich. Im Vergleich zu den Pilotprojekten wurden im Innovationswettbewerb nur Energiemo-
dule angeboten, die als Box aulRerhalb des Gebaudes angebracht werden.

Fiir groRe Wohnblocke zeichnen sich Trends vor allem auf Basis der ersten Innovationsaus-
schreibungen ab. Die Dacher sind modulare Dachaufbauten, die (iberwiegend mit biobasier-
ten Materialien isoliert und mit Photovoltaikanlagen ausgestattet sind. Die Fassaden sind zu
100 % vorgefertigt (mehrheitlich in Holzrahmenbauweise (75 %), der Rest sind Metallrahmen).
Bei den Energiemodulen besteht eine groBere Variation sowohl hinsichtlich der Warmeerzeu-

29 https://www.gouvernement.fr/les-priorites/france-relance

30 Ein Team innerhalb von Greenflex Gibernimmt im Rahmen der Energiesprong-Initiative in Frankreich die Rolle des gemeinnitzigen Vermittlers.
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gung (rund 30 % Warmepumpe, 35 % Heizung mit Biogas und 35 % andere) als auch hinsicht-
lich der Integration von Funktionen im Energiemodul mit der Tendenz, weniger Funktionen im
Modul zu vereinen. Grundsatzlich sehen die befragten Experten keine grof3en Verdanderungen
hinsichtlich der technischen Lésung fiir serielle Sanierungen zwischen den bereits realisierten
und zukinftigen Projekten. Es wird erwartet, dass diese Produkte starker in Serie produziert
werden und durch im Prozess des Heraufskalierens inkrementelle Verbesserungen vorgenom-
men werden.

3.2.2. Kostenentwicklung

Experten verzeichnen einen Preisriickgang von rund 20 % bei den laufenden Projekten gegen-
Uber den ersten Projekten. Aktuell liegen die Kosten bei 1100-1200€/m? Wohnfldche. Der
erste Marktbericht von Energiesprong Frankreich skizziert einen Preispfad fiir die kommenden
Jahre. Bei einem Zeithorizont von 2 Jahren liegen demnach die Kosten fiir die Sanierung pro
m? Wohnfldche um 900 € zzgl. MwsSt. fiir Einfamilienhduser (-40 % im Vergleich zu den ersten
Projekten) und bei 700 € zzgl. MwSt./m? Wohnflache fir Mehrfamilienhauser (-55 % im Ver-
gleich zu den ersten Projekten). In den Gesamtkosten Uber 30 Jahre weist Energiesprong im
Durchschnitt das beste Preis-/Leistungsverhéltnis im Vergleich zu den anderen Sanierungslo-
sungen auf.
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Abbildung 8: Entwicklung der Gesamtkosten der seriellen Vollsanierung nach Energiesprong in Frankreich in 1.000 € (Quel-

le: Energiesprong Frankreich, 2021)
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Das Energiesprong Marktentwicklungsteam von Greenflex hat verschiedene 6ffentlich zu-
gangliche Tools entwickelt, um interessierten Akteuren den Markteintritt zu erleichtern. So
beispielsweise ein Kostenbilanzierungstool. Das Tool stellt alle Kostenkategorien entlang der
verschiedenen Projektphasen ausdifferenziert dar, die dann vom Nutzer ausgefiillt werden
mussen, um schnell zu einer Gesamtkalkulation zu kommen. Das Tool erleichtert den Ver-
gleich der Kosten verschiedener Optionen und die Kalkulation unterschiedlicher Wohneinhei-
ten mit gleichen Elementen (durch das Eingeben von benétigten Einheiten)3L.

3.2.3 Treiber und Hemmnisse der neueren Entwicklung

Fehlende finanzielle Unterstiitzung hemmt Markthochlauf sowohl angebots- als auch nach-
frageseitig

Aus den Interviews mit franzdsischen Experten geht hervor, dass die Zuschisse, die fir serielle
Sanierungsprojekte zur Verfligung stehen, nicht ausreichend seien, um den Markthochlauf zu
unterstitzen. Die Mittel, die im Rahmen von ,France rélance” bereitgestellt wurden, waren
zwar hilfreich, um die geplanten Projekte mitzufinanzieren, seien aber nicht zugeschnitten da-
rauf, speziell den Markthochlauf der seriellen Sanierung sicher zu stellen. Allerdings wurde
zurzeit weniger das Problem gesehen, die Nachfrage anzukurbeln. Der Aufbau von Produkti-
onskapazitat sei derzeit die dringlichere Aufgabe, so ein Experte. Erst dadurch kénne die Nach-
frage nach groReren Projekten gesteigert werden. Ein anderer Experte betonte, dass die Un-
terstlitzung des Marktentwicklungsteams von Energiesprong durch die offentliche Hand in
Frankreich ein wichtiger Treiber fiir groRe Unternehmen sei, serielle Sanierung intern voran-
zutreiben —im Rahmen von Energiesprong und dariber hinaus.

Projektaggregation als Treiber - Energiesprong als Regionalisierungsansatz

Energiesprong in Frankreich ist mit der Annahme gestartet, dass regionale Ansatze wichtig
seien, um die bendtigte Projektaggregation herbeizufiihren. Auf regionaler oder lokaler Ebene
sei die Identifizierung des konkreten Potenzials fir die Biindelung von Projekten einfacher.
Auch die Vermittlung zwischen unterschiedlichen Akteuren einschlieBlich der Einbindung lo-
kaler Fachkrafte sei nur auf regionaler oder kommunaler Ebene zu erzielen. Die Einbindung
lokaler Akteure, insbesondere des Handwerks, wurde von verschiedenen Interviewpartnern
als wichtig erachtet. Die Identifizierung guter Projekte erfolge auf lokaler Ebene. Insofern wird
Energiesprong als wirtschaftlicher Entwicklungs- und Modernisierungsmotor fiir die Regionen

312.4.4-outil_analyse_offres.xIsx (live.com)
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im zentralistisch ausgerichteten Frankreich gesehen. Ausdruck der zentralistischen Ausrich-
tung Frankreichs ist die Dominanz von groBen Bauunternehmen. Experten schatzen die Be-
reitschaft der traditionellen Bauwirtschaft als sehr gering ein, die lange praktizierten Sanie-
rungsprozesse zu verandern. Sie unterstlitzen den Prozess der Industrialisierung des Bausek-
tors nicht. Im Vergleich zu den Niederlanden gibt es viel weniger Start-ups, die den Markt
treiben und als Change Agents fungieren.

Unzureichend aufgebaute Wertschopfungskette fiir serielle Sanierung wirkt hemmend auf
die Skalierung und Industrialisierung von Projekten

Der Regionalisierungsansatz, den Enerigesprong in Frankreich in der Vergangenheit angetrie-
ben hat, ist insofern erfolgreich, als dass sich mittlerweile rund 80 Losungsanbieter am Markt
beteiligen, darunter viele KMU, aber auch grofRe Bauunternehmen. Als Losungsanbieter wer-
den in Frankreich alle an der Umsetzung der seriellen Sanierungsprojekte beteiligten Akteure
verstanden. Das schlief3t Planer und Architekten mit ein, Hersteller vorgefertigter Fassaden
oder Warmepumpenmodule, aber auch klassische Bauunternehmer. Die Zusammenarbeit der
verschiedenen Akteure ist individuell geldst. Trotz der wachsenden Anzahl von Umsetzungs-
akteuren ist es bisher nicht gelungen, die Sanierungstatigkeit signifikant zu skalieren. Ein
Haupthemmnis fiir die Markteinfiihrung serieller Sanierung ist die unzureichende Koordina-
tion bestehender KMU und das Fehlen einer funktionierenden Wertschépfungskette fiir seri-
elle Sanierung. Bisher ist es nicht gelungen, mit den kleineren lokalen Akteuren Angebote zii-
gig zu bundeln oder groRe Projekte bereitzustellen. Experten fiihren dies vor allem auf das
Nicht-Vorhandensein von Partnern zuriick, die verschiedene Anforderungen entlang des
Wertschopfungsprozesses bedienen kénnen. Es sei erforderlich, starker mit Innovatoren zu-
sammenzuarbeiten, auch um in eine viel starker automatisierte Produktion von vorgefertigten
Elementen fiir die Sanierung einzusteigen. Erst dann kdnne man von einer Industrialisierung
des Sanierungsprozesses sprechen. Um die fragmentierte lokale Wertschépfungskette umzu-
bauen, sei die Zusammenarbeit von Vermittlern — der sogenannten ,Facilitateur“3? — mit lo-
kalen und regionalen Behorden fiir die Identifizierung potenzieller Projekte nétig. Lokale Ak-
teure kénnen auch an der Finanzierung der Projekte beteiligt sein, um gleichzeitig beispiels-
weise Energiearmut zu mindern.

Eine sich derzeitig (April 2022) in Bearbeitung befindliche Studie von ADEME versucht Losun-
gen dafiir zu finden, sowohl grofRen etablierten Bauunternehmen als auch kleineren Unter-
nehmen den Markteintritt zu erleichtern und die Wertschopfungskette fiir serielle Sanierung

32 |n Frankeich werden 6 Energiesprong-Vermittler ,Facilitateurs” gelistet, darunter ADEME, Gas Résau Distribution France und Housing Europe
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aufzubauen. Unter kleineren Unternehmen werden sowohl Start-ups als auch bereits beste-
hende lokale Handwerksbetriebe verstanden.

Mit groBen Unternehmen sei es einfacher, Renovierungstechniken zu optimieren und die Kos-
ten zu senken. Als etablierte und als vertrauensvoll wahrgenommene Akteure machen sie se-
rielle Sanierung attraktiver, so dass sich mehr groBe Akteure anschlieBen. GroRe industrielle
Akteure haben die Kapazitdt und das Know-how, um Skaleneffekte zu erzielen. Gleichzeitig
wird es weiterhin als wichtig erachtet, die bestehenden KMU, insbesondere das Handwerk,
einzubinden, da sie den groRten Teil der derzeitigen Sanierungsarbeit leisten. Ein zweiter Lo-
sungsansatz ist die Schaffung von Aus-, Fortbildungs- und Trainingsangeboten fiir verschie-
dene Akteursgruppen.

Neubau versus Sanierung

Wie in Niederlanden ist auch die Konkurrenz zwischen Vorfertigung fiir den Neubau und Sa-
nierung ein gewichtiges Hemmnis. Wahrend der Anstieg der Vorfertigung fiir den Neubau in
den Niederlanden ein Losungsweg darstellt, die Produktionskapazitat auszulasten, die zu-
nachst fir den Sanierungsmarkt bereitgestellt wurde, ist die Situation in Frankreich eine an-
dere. Laut Experten haben etablierte Fertighaushersteller signalisiert, dass sie nur dann Inte-
resse am Sanierungsmarkt haben, wenn die Nachfrage erheblich gestiegen ist.

Leistungsgarantie als Herausforderung und Treiber

Die Leistungsgarantie wurde in Frankreich mit dem Energiesprong Geschaftsmodell Gbernom-
men und nicht in Frage gestellt. Zu Beginn der Energiesprong-Aktivitaten wurde die Leistungs-
garantie als Hemmnis aufgrund des damit verbundenen administrativen Aufwands wahrge-
nommen. Auch die Datenerhebung, die mit der Leistungsgarantie verbunden ist, war zunachst
sehr teuer, da sie mit Vor-Ort-Besuchen verbunden war. Mit der starkeren Automatisierung
des Monitorings ist die Uberpriifung der Leistungsgarantie weniger aufwendig und insgesamt
glnstiger. Gleichzeitig arbeiten franzosische Akteure daran, Versicherungslésungen zu entwi-
ckeln, um bessere Garantiemodelle gewahrleisten zu kénnen.

Weitere Treiber und Trends: Verbindliche Langfristziele, Wettbewerb, Digitalisierung und
graue Energie

Neben der langfristigen Sicherheit Gber erforderliche Sanierungspfade und -tiefe ist die Um-
setzung von Projekten ein wichtiger Treiber, um die Nachfrage zu steigern. Auch der Wettbe-
werb um die Vorreiterschaft bei serieller Sanierung in Europa ist ein wichtiger Treiber in Frank-
reich. Die Digitalisierung des Bauens und Prozessoptimierungen lassen Kostenspriinge bei der
seriellen Sanierung erwarten. SchlieBlich wird der auch langerfristig erwartete Anstieg der
Energiekosten Losungen fir tiefgreifende Sanierungen vorantreiben.
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In Frankreich gibt es wie in den Niederlanden den Trend, Treibhausgasemissionen entlang des
gesamten Lebenszyklus zu minimieren. Es ist zu erwarten, dass sich das auch in Lésungen fir
serielle Sanierungen widerspiegelt. Obwohl viele Akteure hervorheben, dass Komplettsanie-
rungen mehr Treibhausgasemissionen einspart, ist es wichtig, auch Konzepte fir schrittweises
Sanieren fortzufihren. Sie sind mit geringeren Investitionen verbunden und adressieren somit
ein Haupthemmnis fiir tiefgreifende energetische Sanierung. ADEME arbeitet aktuell an einer
Unterstitzungsstrategie fiir serielle Sanierung in Frankreich.

3.3. Kurzbericht Vereinigtes Konigreich (UK)

e Das Label Energiesprong hat sich im Vereinigten Konigreich bisher nicht durch-
gesetzt und wird auch von der britischen Regierung nicht aktiv geférdert, son-
dern mafigeblich von kommunalen Akteuren unterstiitzt

e Annahmen zur Kostenentwicklung werden vermieden, da sich die britischen
Energiesprong-Vorhaben im Pilotstadium befinden und noch keine Kostenent-
wicklungen vorzuweisen sind

e Treiber fur Sanierungstatigkeit im Allgemeinen und zunehmend auch fir tief-
greifende Sanierung sind Mindesteffizienzstandards fiir den Gebaudebestand

e Wie in den Niederlanden und Frankreich wird der Neubau als Konkurrenz fur ei-
nen schnellen Markthochlauf fir serielle Sanierung gesehen

e Auch in UK ist der Fachkraftemangel ein groBes Hemmnis fiir eine Beschleuni-
gung der Sanierungstatigkeit. Serielle Sanierung kann hier eine L6sung sein, um
Druck aus dem Markt zu nehmen

3.3.1 Status-quo der Projekte

»Modern Method of Construction” (MMO) ist das britische Konzept fiir das, was wir unter
Industrialisierung/Serienfertigung verstehen. MMO ist ein Sammelbegriff flr Fertigung jen-
seits der Baustelle und beinhaltet unter anderem Modulbauweise, Holzrahmenbau, vorgefer-
tigte Fassadenelemente. Der Ansatz ist jedoch noch nicht fir die Sanierung angepasst worden.
Viele Unternehmen (die sich derzeit auf Neubauten konzentrieren) verfiigen tber die nétigen
Ressourcen und das Wissen fiir serielle Sanierungen, sind aber noch nicht auf dem Markt aktiv.
Das Risiko wird als zu hoch und der potenzielle Nutzen als nicht grof8 genug angesehen.
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Jenseits von Energiesprong sind serielle Sanierungen (im Sinne der industriellen Vorfertigung)
in der Regel bei Schulgebduden, Hotels und anderen groReren Gebduden getestet. Damit
sollte im Rahmen eines einzelnen Projektes eine fir die Serienfertigung ausreichend grolRe
Sanierungsflache zur Verfligung gestellt werden. Die genaue Anzahl der seriell sanierten Ge-
baude sind aber nicht bekannt. Grundsatzlich befindet sich serielle Sanierung in UK noch in
der Pilotphase. Die Projekte, die bereits in der UBA-Studie vorgestellt wurden, sind immer
noch die wichtigsten Vorzeigeprojekte. Allerdings befinden sich inzwischen weitere, auch gro-
Rere Projekte mit bis zu 1000 Wohneinheiten, in der Planung.

3.3.2 Kostenentwicklung

Derzeit liegen die Kosten einer Energiesprong Sanierung bei rund 105.000€ (£87.113,75) pro
Wohneinheit und rund 1000€/m? Wohnflache. Die interviewten Experten gehen von einer
Kostendegression aus, sobald mehr Pilotprojekte von verschiedenen Losungsanbietern umge-
setzt wurden. Genauere Prognosen wollte kein Experte mitteilen.

3.3.3 Treiber und Hemmnisse der neueren Entwicklung

Forderpolitik

Das britische Wirtschafts- und Energieministerium BEIS (Department for Business, Energy and
Industrial Strategy) hat Mittel fiir die Finanzierung von Renovierungen bereitgestellt. Aller-
dings werden keine nationalen Mittel speziell fir die Entwicklung von seriellen Sanierungspro-
jekten zur Verfligung gestellt. Serielle Sanierungsprojekte kénnen die Fordermittel fiir Sanie-
rungen im Rahmen eines speziellen Fonds fiir die Renovierung von Sozialwohnungen, dem
Social Housing Decarbonisation Fund in Anspruch nehmen. Dieser Férdertopf beinhaltet rund
4,5 Mrd. Euro® fiir einen Zeitraum von 10 Jahren, ist aber nicht speziell auf serielle Sanie-
rungslosungen zugeschnitten. Insgesamt reagiert der Markt zégerlich mit Investitionen in se-
rielle Sanierungen, da sich die Sanierungspolitik in der Vergangenheit als zu risikoreich her-
ausgestellt hat: Durch die Abschaffung des Green Deals gingen viel Unternehmen in Konkurs
und Marktakteure haben das Vertrauen in die Sanierungspolitik noch nicht zuriickerlangt.

Die interessanteste Entwicklung im Bereich der seriellen Sanierung geht von der ,,Greater Lon-
don Authority” (GLA) aus. Die Behorde hat die ,Renovation Accelerator Homes Innovation
Partnership” (RAHIP)34 ins Leben gerufen, ein Programm, das auf Energiesprong-Spezifikatio-
nen basiert und zu 50 Prozent von der Stadt London und zu 50% durch den Europdischen

33 3,8 Mrd. Britische Pfund
34 https://www.london.gov.uk/what-we-do/environment/energy/retrofit-accelerator-homes
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Fonds fur Regionale Entwicklung finanziert. Bisher sind im Rahmen des Programms 10 Pro-
jekte initiiert worden. Ziel ist, bis 2024 insgesamt 1600 Komplettsanierungen auf ein niedriges
Energieniveau durchzufiihren. Nach der ersten Sanierungsphase soll in einer zweiten Phase
dieser ,Innovation Partnership“ bis zu 10 Mrd. Britische Pfund (ca. 11,5 Mrd. €) im Rahmen
von Ausschreibungen zu weiteren 190.000 tiefgreifend sanierten Gebauden fiihren. Ziel der
Ausschreibungen ist es, eine skalierbare, leistungsgesicherte Standardlosung fiir die Nachris-
tung von Hausern mit Netto-Null-Energie zu einem wirtschaftlichen Preis zu entwickeln und
umzusetzen, einen effektiven Marktzugang fir geplante Projekte von Wohnungsbaugesell-
schaften in Bezug auf Nachristungslosungen fiir Wohnhauser zu schaffen; und eine robuste
Lieferkette zur Bereitstellung von Netto-Null-Energie-Lésungen zu schaffen.

Andere politische und rechtliche Rahmenbedingungen als Treiber fiir serielle Sanierung

Die britische Regierung hat eine Reihe an Strategien und Zielvorgaben fiir die Transformation
hin zu einem klimaneutralen Gebaudebestand verabschiedet. Das Vereinigte Kdnigreich war
die erste grofle Volkswirtschaft, die ein gesetzlich verbindliches Ziel verabschiedet hat, bis
2050 ein Netto-Null-Emissions-Niveau zu erreichen.

Aus Expertensicht gab es einen spirbaren Wandel in UK, der durch die Einflihrung von Min-
destanforderungen fiir den Gebdudebestand (Minimum Energy Efficiency Standards) ausge-
[6st wurde. Auch wenn zunachst nur oberflachliche Renovierungsarbeiten dadurch ausgel6st
wurden, habe sich ein Bewusstsein in der Bevolkerung durchgesetzt, dass tiefgreifende Sanie-
rungen notwendig sind. Auch wenn die Erweiterung der Mindeststandards bisher nur fir
Nichtwohngebadude verabschiedet wurde, so gehe der Markt bereits davon aus, dass ab 2026
nur noch Wohngebaude mit dem Energielabel C vermietet werden dirfen, ab 2029 sollen es
dann nur noch Wohngeb&dude mit dem Label B. Die Weiterentwicklung dieses Instrumentes
ist in der Net-Zero-Strategy angekiindigt und Konsultationen fiir verschiedene Nutzungstypen
wurden im Jahr 2021 durchgefiihrt. Ziel ist es, dass alle Wohngebaude (auch die selbstgenutz-
ten) spatestens 2035 der Energieeffizienzklasse C in UK entsprechen. Experten erwarten hier
auch einen starken Impuls fir serielle Sanierung.

3.4. Kurzbericht Italien

e Energiesprong in ltalien befindet sich in der Griindungsphase. Erste Pilotpro-
jekte sollen Ende 2022 starten. Der Fokus liegt nicht auf dem sozialen Woh-
nungsbau, sondern bei privaten Wohneigentiimern in Mehrfamilienhdusern/
Wohneigentumsgemeinschaften

60


https://www.gov.uk/guidance/domestic-private-rented-property-minimum-energy-efficiency-standard-landlord-guidance
https://publications.parliament.uk/pa/bills/cbill/58-02/0150/210150.pdf

(]
Serielle Sanierung| Ergebnisbericht zu AP 1 IfOk.

A CADMUS COMPANY

e Indem erdbebensichere, vorgefertigte Bauelemente verbaut werden, will
Energiesprong in Italien eine kostengiinstige Sanierungsvariante fir eine
sonst kostspielige Sanierung entwickeln und das serielle Sanieren auf diese
Weise attraktiv machen

3.4.1. Status-quo Projekte

In Italien gibt es mittlerweile eine eigene Energiespronginitiative. Zurzeit wird ein Marktent-
wicklungsteam zusammengestellt, 6 Projekte befinden sich in der Planung, bisher sind aber
noch keine Pilotprojekte umgesetzt worden. Die Umsetzung der 6 Projekte soll Ende 2022
starten. Alle Projekte sind Mehrfamilienhduser (3-4 Geschosse) im Privatbesitz, die um 1970
erbaut wurden. Im Rahmen jedes Projektes werden rund 15 Wohneinheiten mit durchschnitt-
lich 80m? Wohnflache seriell saniert, so dass es nach der ersten Pilotphase 90 sanierte
Wohneinheiten in Italien gibt. Die Sanierungsobjekte befinden sich in Norditalien. Ein Fokus
von Energiesprong Italien soll auf den einkommensschwachen Randbezirken und Mehrfamili-
enhdusern mit gemischter Eigentiimerstruktur liegen. Ziel ist es, den Energieverbrauch von
rund 200 kWh/m? auf mindestens 40 kWh/m? abzusenken.

Die technische Umsetzung orientiert sich am klassischen Energiesprong-Modell, auch wenn es
in Italien einige Besonderheiten gibt. Neben vorgefertigten Fassaden- und Dachmodulen mit
integrierten Fenstern und mechanischer Belliftung (teilweise im Fassadenpaneel enthalten),
werden Warmepumpen, Fotovoltaik-Paneele und bei Bedarf spezielle erdbebensichere Kon-
solidierungsmodule installiert. Zum Teil sind Hybridldsungen aus Holz, Beton und Stahl fiir die
Umsetzung vorgesehen. Einige Unternehmen, die am offenen Innovationsprozess von Ener-
giesprong ltalien teilnehmen, mischen Stahl und Beton auf eine neue Art und Weise zu einer
leichten erdbebensicheren Losung. In diesem Bereich gibt es eine Entwicklungsdynamik inner-
halb der Lieferkette. Die erdbebensichere Renovierung kénnte eine Chance fiir serielle Sanie-
rung sein. Wenn es gelingt, die erdbebensichere Sanierung zu industrialisieren, dann ist die
Finanzierungsliicke im Vergleich zu einer traditionellen Sanierung geringer. Neben der Erdbe-
bensicherheit missen die italienischen Sanierungslésungen auch das Kiihlen einbeziehen.

Industrielle Vorfertigung hat bisher in Italien im industriellen MaRstab nicht stattgefunden. Es
gibt keine Produktionskapazitat fir Fassaden und andere Bauelemente. Wie in anderen Lan-
dern ist die Bauwirtschaft bisher wenig an serieller Sanierung interessiert, da deren Auftrags-
blicher voll sind und der Neubau vergleichsweise attraktiver ist. Energiesprong Italien arbeitet
eng mit der Immobilienwirtschaft zusammen und versucht gemeinsam ein Geschaftsmodell
fiir Sanierungen nach dem Tesla-Vorbild aufzubauen.
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3.4.2. Treiber und Hemmnisse der neueren Entwicklung

Superbonus

Das italienische Energiesprong-Team finanziert sich vollstdandig aus privaten Mitteln. Die Sa-
nierungsprojekte werden Uber das Superbonus-Programm aus Mitteln des EU-Post-Recovery
Funds finanziert. Zwar konnten die Pilotprojekte von den groRziigigen Mitteln profitieren (das
Superbonus-Programm refinanziert SanierungsmafRnahmen vollstandig (iber eine Steuergut-
schrift, zusatzliche 10 Prozent der Sanierungskosten werden der Bank gutgeschrieben, die das
Vorhaben finanziert3®). Allerdings sind die energetischen Anforderungen des Programms an
die Sanierung gering. Lediglich eine Verbesserung von zwei Energieklassen ist ausreichende
Bedingung fir die Forderung, die in 2022 auslduft. Damit gab es zwar einen starken Anreiz
zum Sanieren, aber nicht zu tiefgreifender Sanierung, so dass es in der Gesamtbetrachtung
der Sanierungstatigkeit unter dem Superbonus zu lock-in Effekten kam. Anstatt gleich auf ei-
nen Standard zu sanieren, der mit der Dekarbonisierung des Gebaudebestands kompatibel ist,
haben viele der umgesetzten MaRBnahmen nur geringfligige energetische Verbesserungen sa-
niert und mussten bis 2050 noch einmal grundlegend saniert werden.

Offentliche Beschaffung

Derzeit ist es in Italien nicht moglich, Vorfertigung und integrierte Lésungen als Bedingung fiir
die Vergabe offentlicher Sanierungsauftrage zu formulieren. Damit der Markt ins Rollen
kommt, sei eine Uberarbeitung der Beschaffungskriterien sowie eine separate Preisliste fiir
vorgefertigte Elemente sinnvoll.

Wertschépfung

Durch die Pilotprojekte wird ein Netzwerk von Lieferketten geschaffen, die ihre vertikalen
Kompetenzen zur Innovation von Produkten und Prozessen integrieren. Dieser neue systemi-
sche Ansatz ermoglicht eine Optimierung der technischen Losungen in der Werkshalle, die es
bei konventionellen Losungen nicht gibt.

Bereits heute erkunden Generalunternehmer verschiedene Moglichkeiten zur Umsetzung der
Sanierungslosung. Fir die kleineren und gréoBeren Unternehmen ist es schwierig, die Liefer-
kette zu verwalten und Akteure zu koordinieren. Daher ist es absehbar, dass es neue Akteure

35 https://www.sparkasse.it/de/prodotti/kredite-und-darlehen/superbonus
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auf dem Markt geben wird, die eher aus dem Energiesektor kommen und dabei helfen, die
komplexen Prozesse zu managen.

BIM und Automatisierung

Das digitale Aufmal und die digitale Planung sind wichtig fur serielle Sanierung. Digitalisierung
in der Produktion sei hingegen weniger wichtig. Grundsatzlich sei BIM in Italien ungeniigend
weit verbreitet. Wahrend Automatisierung eine zunehmende Rolle in Italiens Baubranche
spielt, wurde der Automatisierung fiir serielle Sanierung kein entscheidendes Gewicht beige-
messen. Die Vorfertigung in der Werkshalle und die Transformation des Sanierungsprozesses
und damit der Wertschopfungskette biete zunachst ausreichend Vorteile. Automatisierung sei
erst dann sinnvoll, wenn sie individuell auf Italiens heterogenen Gebaudebestand eingehen
kdnnte.

3.5. Kurzbericht Estland

Der osteuropdische Gebaudebestand ist gepragt von groRen Wohnkomplexen in Plattenbau-
weise aus der Nachkriegszeit — Gebadude, die sich potenziell fir serielle Sanierung eignen. Den-
noch hat sich serielle Sanierung in Osteuropa bisher nicht durchgesetzt. Ein Hauptgrund dafiir
liegt in der Eigentiimerstruktur. Haufig befinden sich auch bei groRen Wohnblécken die jewei-
ligen Wohneinheiten im Besitz der Nutzer. Das erschwert die Einigung auf ein Sanierungskon-
zept flir den ganzen Wohnkomplex.

Eine Ausnahme bilden die baltischen Staaten. Insbesondere in Estland gibt es Pilotprojekte
und auch Akteure, die Vorfertigung im Allgemeinen aber auch fiir die serielle Sanierung. So
sind estnische Akteure an verschiedenen europaischen Forschungsprojekten beteiligt. Der
estnische Holzrahmen- und Modulhaushersteller Matek war Konsortialpartner bei More-
Connect und hat dort ein Gebaude seriell saniert. Derzeit ist es auch an der seriellen Sanierung
eines Pilotprojektes in Berlin beteiligt, zwei weitere Sanierungen in Deutschland befinden sich
in der Planung. Das Unternehmen ist auf die Sanierung von 5-geschossigen Gebduden und
einem spezifischen Gebaudetypen spezialisiert, die Wohnbauserie 70 (WBS 70/P2), die in der
damaligen DDR entwickelt wurde und aufgrund der weiten Verbreitung auch bei der Sanie-
rung per se ein Skalierungspotenzial birgt. Das Projekt in Berlin wird als Pilotprojekt im Rah-
men der ,Bundesférderung serielle Sanierung” gefordert. Estland gilt als Vorreiter in der Vor-
fertigung mit Holz aber auch im Bereich der Digitalisierung und gilt als grofSter Holzhausexpor-
teur nach Europa?®. In Estland eignen sich potenziell viele Gebiude fiir die serielle Sanierung.

36 https://www.bauenmitholz.de/berlin-loesungen-aus-estland-fuer-serielles-sanieren-mit-holz-16092021
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In groReren Stadten wie Tallinn und Tartu gibt es viele Mehrfamilienhauser, die in der Sowjet-
zeit von Wohnungsbaukombinaten auf der Grundlage von Standardentwiirfen errichtet wur-
den. Sie konnten auch mit Hilfe von L6sungen renoviert werden, die auf der Grundlage von
Standardlésungen vorgefertigt wurden. Der Einsatz von Vorfertigungslésungen wiirde es er-
moglichen, den Renovierungsprozess zu automatisieren und zu beschleunigen und eine bes-
sere Qualitat zu gewahrleisten. Dennoch gibt es auch in Estland bisher nur rund 6 Gebaude,
die mittels vorgefertigten Bauelementen der Gebadudehdiille saniert wurden. Die Sanierungen
umfassen in der Regel Fassadendammung, Dachddmmung, Kellerddmmung, neue Fenster,
neue mechanische Liftung mit Warmerilickgewinnung, Renovierung der Heizungsanlage
(neue Rohre, Heizkdrper mit Thermostat), in einigen Fallen Installation von Photovoltaik. Die
Warmeversorgung erfolgt in der Regel Giber Fernwarme. Die befragten Experten haben unter-
schiedliche Angaben zu den Kosten gemacht, die bei der Sanierung angefallen sind. Der Ziel-
wert ist es, unter 1000€/m? Wohnflache zu bleiben, zum Teil liegen die Kosten deutlich darun-
ter (Bandbreite von 505 bis 889€/m? Wohnflache).

Treiber: Forderung fiir die tiefgreifende Sanierung von Wohnblocks

Regierungsseitig wird seit Ende 2020 die serielle Sanierung durch ein Zuschussprogramm
(rund 17 Millionen €) fiir den Wiederaufbau von Wohngebauden (Korterelamu tehaselise re-
konstrueerimise toetus) unterstiitzt®’. Die Warmeddmmung der Fassade und des Daches kann
gefordert werden, wenn vorgefertigte AuBRenwand- und Dachbauteile verwendet werden und
nur die Arbeiten fiir die Montage der Bauteile in der Ndhe des Geb&udes stattfinden32. Es ist
Ziel der Regierung, alte Wohnblocke aus der Sowjetzeit mit Hilfe von neuen technischen L6-
sungen insbesondere vorgefertigte Bauelemente zu modernisieren. Die rund 50 Bewerbungen
wurden einem internen Ranking unterzogen. 29 Sanierungsprojekte haben einen Zuschlag
aufgrund der erwarteten Energieeinsparungen erhalten, so dass eine Entwicklung auf dem
Markt zu erwarten ist. Die Forderhohe betragt 50 % der Investitionskosten oder maximal 1
000 000 EUR pro Wohngebaude.

Hemmnis: Gebdudeeigentiimer sind mit den Prozessanforderungen liberfordert

Fiir eine Diversifizierung des Angebots hin zu seriellen Sanierungslosungen fiir verschiedene
Gebadudetypen bedarf es einer stabilen Nachfrage, die derzeit nicht gesichert sei. Gebdudeei-
gentiimer wissen nicht, wie sie ein serielles Sanierungsprojekt ausschreiben sollen. So lohne

37 https://www.green-home.org/wp-content/uploads/2022/06/4_GREEN-Home_GP-Grant-Scheme-EE_en.pdf
38 Neben der energetischen Sanierung sind auch andere SanierungsmaBnahmen foérderfahig. Energetische Sanierung soll aber mittels vorgefertigter Fassaden realisiert werden. Detail-
lierte Informationen finden sich hier: https://kredex.ee/en/services/ku-ja-kov/factory-reconstruction-grant-apartment-buildings#dokumendid
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es sich bisher nicht, industrielle Produktionskapazitat aufzubauen. Auch von estnischen Exper-

ten wurde betont, dass ein verlassliches Partnernetzwerk essenziell flir die Entwicklung und
Durchfiihrung von Projekten sei.
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4. Uberblick Gber relevante Forschungsaktivititen

4.1. Plusenergiequartiere und serielle Sanierung

OpenlAB ist ein relativ neues Verbundprojekt, das im Rahmen von Horizon Europe geférdert
und aus Deutschland u.a. von ifok begleitet wird. Es ist ein Experimentierfeld, in dem u.a. se-
rielle Sanierung imKontext der Entwicklung positiver Energie-Quartiere erforscht und de-
monstriert werden sollen. Der Schwerpunkt liegt auf der Demonstration von Innovationen im
Rahmen eines integrierten Konzepts, das nachhaltiges, auf den lokalen Kontext zugeschnitte-
nes Design, nahtlose industrielle Renovierungsablaufe, erneuerbare Energieerzeugung in
Kombination mit Energiespeichersystemen, stadtische Serviceeinrichtungen und intelligenten
Betrieb, Lebenszyklusdenken und Kreislaufwirtschaft miteinander verbindet, und zwar (iber
die gesamte Wertschopfungskette hinweg, wobei der gesamte Lebenszyklus des Gebadudes
und seiner Umgebung im Hinblick auf eine Ausweitung und breite Vervielfaltigung berlicksich-
tigt wird. Insbesondere am Standort in Tartu (Estland) spielt serielle Sanierung bei der Umset-
zung von Plus-Energie-Quartieren eine groRRe Rolle. Erkenntnisse kdnnten auch durch den par-
tizipativen Ansatz des Projektes sowie die Beriicksichtigung der Lebenszyklusemissionen an
allen 3 Demonstrationsstandorten eine Rolle spielen.

Im Rahmen von OutPHit werden tiefgreifende, den Passivhaus-Prinzipien entsprechende Pi-
lotprojekte (EnerPHIT Standard) durch europdische Mittel unterstiitzt. Auch das deutsche
Start-up Ecoworks, welches das erste deutsche Energiesprong-Pilotprojekt in Hameln reali-
siert hat, ist Teil des Konsortiums. Das Projekt hat sich zum Ziel gesetzt, die Liicke zwischen
Forschung und Praxis zu schliefen und erstellt rund 20 Fallstudien (Pilotprojekte und Beobach-
tungsprojekt) aus verschiedenen europdischen Regionen. Auch EnEffect aus Bulgarien sind
Projektpartner. Allerdings gibt es aus Bulgarien keine Pilotprojekte zu serieller Sanierung, da
laut Einschatzung bulgarischer Experten die Gebaudeoberflichen zu uneben und damit vor-
gefertigte Losungen zu kostspielig seien.>®

4.2. Sanierungsprojekt Grand Parc Bordeaux

Die Sanierung von 530 Wohnungen, der Cité ,Grand Parc Bordeaux” durch die Architekten
Frédéric Druot Architecture und Cristophe Hutin von Lacaton & Vassal Architekten in Bordaux
ist ein Beispiel fur die Sanierung eines groBen Wohnblocks mit vorgefertigten Fassadenele-
menten. Insgesamt wurden 1200 vorgefertigte Betonmodule an die Fassade angebracht. Die
Mieter konnten wahrend der Sanierung in ihren Wohnungen bleiben da die Sanierung mit

3% Email-Konversation mit bulgarischen und kroatischen Experten am 01. Méarz 2022 (iber Serielle Sanierung in Osteuropa.
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geringer Larmbelastigung und sehr zligig umgesetzt wurde. So dauerte die Einpassung eines
Moduls mit dem Kran nur 10-15 Minuten. Die alten Mietverhéaltnisse blieben bestehen, die
Kosten fiir die MaRnahme beliefen sich auf 45.000 — 50.000€ pro Wohneinheit, wobei unge-
fahr die Halfte der Kosten fur die Fassade anfielen?®!, Das urspriingliche Gebdude hatte kleine
Fenster, die durch deckenhohe Tiiren und eine Schicht von Wintergarten ersetzt wurden. Die
Bewohner wurden in die Mitgestaltung einbezogen und ihre Bediirfnisse wurden bericksich-
tigt. Die isolierte Fassade und die Wintergarten verbesserten den thermischen Komfort und
trugen dank des partizipativen Ansatzes des Projekts zum sozialen Zusammenhalt zwischen
den Nachbarn bei. Das Projekt wurde mit dem Mies van der Rohe Architekturpreis ausgezeich-
net.*?

4.3. One-Stop-Shops

Die Idee Sanierungsldsungen aus einer Hand zu erhalten, verbreitet sich zunehmend in Europa
und ist als konkretes Instrument im Kommissionsentwurf flir eine Neufassung der EU-Gebau-
derichtlinie COM(2021) 802 final allen Mitgliedsstaaten empfohlen worden. Das Verstandnis
darliber, was ein individuell zu entwickelnder One-Stop-Shop leistet und anbieten sollte vari-
iert stark.*® Insbesondere im Rahmen der Forschungsprojekte zu serieller Sanierung wurde die
Rolle des Vermittlers sowie des Losungsanbieters als One-Stop-Shop konzipiert, mitunter wer-
den die Enerigesprong-Marktentwicklungsteams als One-Stop-Shop bezeichnet. Wahrend
One-Stop-Shops in manchen Fallen online Informations- und Netzwerkplattformen sind, gibt
es Beispiele flr physische und digitale Dienstleister, die den gesamten Sanierungsprozess ein-
schlieB8lich der Konzeption, Beratung, Finanzierung und Durchfiihrung begleiten. In Frankreich
und in den Niederlanden gibt es die meisten One-Stop-Shops, wobei mittlerweile in mindes-
tens 22 Mitgliedsstaaten OSS aktiv oder geplant sind. Im zentralistisch organisierten Frank-
reich spielen die OSS eine wichtige Rolle bei der Regionalisierung von Sanierungsangeboten*,
Ein One-Stop-Shop aus Grenoble ist aus dem Mur Mur Programm entstanden und richtet sich
speziell an groBe Wohnblocks mit heterogenerer Eigentlimerstruktur® um Sanierungslosun-
gen zu skalieren. Vor-Ort-Beratung, Netzwerken, administrative Unterstitzung und schlief3lich
auch der Zugang zur Finanzierung zeigt den Bedarf nach Losungen aus einer Hand, auch wenn
es in diesem Fall keinen direkten Bezug zu seriellen Sanierungslosungen gibt. Der Hauts-de-

40 https://www.theguardian.com/artanddesign/2019/may/12/grand-parc-bordeaux-lacaton-vassal-mies-van-der-rohe-award

41 https://www.bauwelt.de/d|/1093394/38 bis 47 2 Bordeaux.pdf

42 https://www.miesarch.com

43 https://op.europa.eu/o/opportal-service/download-handler?identifier=423a4cad-df95-11eb-895a-01aa75ed71al&format=pdf&language=en&production-
System=cellar&part=

44 https://op.europa.eu/o/opportal-service/download-handler?identifier=423a4cad-df95-11eb-895a-01aa75ed71al&format=pdf&language=en&production-
System=cellar&part=

45 https://www.conventiondesmaires.eu/index.php?option=com attachments&task=download&id=810
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France Pass Rénovation ist ein anderes Beispiel flir einen One-Stop-Shop einer lokalen Be-
horde, die den Sanierungsprozess noch umfangreicher begleitet, die Finanzierung abwickelt
und auch die Nutzer noch drei Jahre nach der Renovierung im Rahmen eines Eco-Coachings
berat. Allerdings ist die Bliindelung von Projekten zur gemeinsamen Ausschreibung bisher kein
Fokus der bestehenden OSS, wurde aber im Rahmen der Experteninterviews sowie dem Ex-
pertenworkshop als eine interessante zu Uiberprifende Idee bewertet.

Moglichkeitsfenster fiir Deutschland

In Deutschland werden im Rahmen des Projektes ProRetro 5 Pilot-One-Stop-Shops aufgebaut,
darunter auch einer in Berlin®®. Die Phase des Aufbaus eines One-Stop-Shops ist eine Gelegen-
heit, die Anforderungen der seriellen Sanierung gezielt abzudecken.

46 https://proretro.eu/ein-one-stop-shop-fuer-berlin
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5. Ergebnisse mittlerweile abgeschlossener Projekte

Im Rahmen der Studie zu serieller Sanierung fiir das Umweltbundesamt (Hermann et al. 2021)
wurden vielversprechende Forschungsprojekte und erste Projektergebnisse vorgestellt. Inzwi-
schen wurden die dort vorgestellten Projekte abgeschlossen. Im Rahmen von BERTIM wurde
eine Software ,, RenoBIM“ entwickelt und im Rahmen von Demonstrationsprojekten mit seriell
vorgefertigten Fassaden (Holzrahmenbau in manueller Herstellung in der Werkshalle) fiir die
Sanierung getestet. Die Stadtverwaltung von Madrid hat das Konsortium darin unterstitzt ein
grofles spanisches Bauunternehmen fir die Umsetzung zu gewinnen, um sich mit der seriellen
Sanierung einen neuen Unternehmenszweig aufzubauen. Das Unternehmen war zuvor nurim
Neubaubereich aktiv. Attraktiv war das vor allem, da der spanische Bausektor wirtschaftlich
angeschlagen war — dhnlich zur Ausgangslage in den Niederlanden, als Energiesprong dort ini-
tiiert wurde und der damals wirtschaftlich angeschlagenen Baubranche eine neue Perspektive
geboten hat. In Frankreich werden die im Projekt entwickelten Lésungen nun auf dem Markt
getestet.

Auch im Projekt More-Connect wurden Energiesprong-ahnliche Losungen im Rahmen von Ho-
rizon 2020 geférdert. Um den im Projekt erprobten technologischen Losungen den Marktein-
tritt zu erleichtern, wurde ein One-Stop-Shop-Konzept entwickelt. Die im Rahmen des One-
Stop-Shops angebotenen Service-Leistungen dhneln denen, die das Energiesprong-Team als
Vermittler Gbernimmt, oder denen, die die Losungsanbietern/Generalunternehmen bei Ener-
giesprong-Projekten erfiillen. Das Konzept beinhaltet eine Bestandsaufnahme der Ist-Situa-
tion, die Erfassung der Anforderungen und Wiinsche der Endnutzer sowie die Erarbeitung
moglicher Sanierungstatigkeiten (Design mithilfe eines Tools). Die Dienstleistung umfasst auch
das Einhalten von kommunalen Vorschriften, um die Baugenehmigung zu erhalten, die Erstel-
lung von Finanzierungsangeboten und -strategien. Dariiber hinaus wird auch die Projek-
tumsetzung angeboten sowie die Begleitung der Betriebsphase (Monitoring, Wartung und In-
standhaltung). 4’ Wahrend verschiedene Konsortialpartner etablierte Marktakteure sind, die
serielle Sanierungen durchfihren (zum Beispiel Matek), gibt es keine Informationen dariber,
inwieweit das One-Stop-Shop-Konzept tatsachlich zumindest in Teilen in der Praxis angewandt
wird.

Auch das Projekt P2Endure wurde fertiggestellt. Im Projekt wurden unter anderem digitale
Innovationen fir tiefgreifende Sanierung und Plug-und-Play- Module (z.B. multifunktionale
Fassaden) getestet und ein e-Marketplace etabliert. Fir das Heraufskalieren und die Verbrei-
tung im Markt wurde eine ,Technology Commercialisation Platform gegriindet. Das Projekt

47 https://www.more-connect.eu/wp-content/uploads/2019/09/MORE-CONNECT-WP1 D1.7-Final-publishable-report.pdf
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hat mit artverwandten Projekten u.a. im Rahmen von gemeinsamen Workshops zusammen-
gearbeitet (z.B. ProGETone, 4RinEU), auch um die Plattform zu erganzen, Erfahrungen zu tei-
len und zu Netzwerken*®, Trotz der vielfiltigen Demonstrationsobjekte und Konzepte fir eine
Marktskalierung liefern die Projekte selbst keine systematischen Ansatze fiir eine breitere
Markteinfiihrung der Losungsansatze.

48 Ergebnisse eines Austausches zwischen verschiedenen Projekten wurden auch im Rahmen von gemeinsamen Papieren verdffentlicht, z.B.
https://www.mdpi.com/2075-5309/8/12/174/pdf
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Kapitel Ill. Handlungsempfehlungen

1. Einleitung

Die Analyse des deutschen Marktes der seriellen Sanierung in AP 1 des Projektes (siehe Kapitel
1) hat als Ergebnis unter anderem gezeigt, dass es sowohl auf Anbieter- als auch auf Nachfra-
gerseite Handlungsbedarf gibt, um den Markthochlauf der seriellen Sanierung zu unterstiit-
zen. Die Basis fur die Ableitung von Handlungsempfehlungen bildeen dabei die in der Markt-
analyse erarbeiteten Treiber und Hemmnisse.

Wesentliche Treiber fir die Anbieterseite waren u.a. finanzielle Aspekte (z.B. Férdermittel fir
den Aufbau von Produktionskapazitdten und Erweiterungsinvestitionen), die Ausweitung von
KommunikationsmaBnahmen zur besseren Einbindung von Akteuren wie Planern und Archi-
tekten, die der seriellen Sanierung gegeniiber bislang eher zuriickhaltend agieren sowie die
Ausweitung der aktuellen MaRnahmen zur Koordination und Vernetzung von Marktakteuren
entlang der Wertschopfungskette durch regionale Netzwerke und Plattformen. Auf Nachfra-
gerseite sind neben finanziellen Aspekten (z.B. die Wirtschaftlichkeit im Vergleich zu konven-
tionellen Sanierungsprojekten), ebenfalls die Steigerung der Bekanntheit der seriellen Sanie-
rung, die bessere Vernetzung zwischen Marktakteuren sowie regulatorische Aspekte (z.B. Vor-
gaben zu Mindestenergiestandards) als Treiber des Markthochlaufs relevant.

Ausgehend von diesen Themen wurden im Rahmen von AP 2 verschiedene Handlungsemp-
fehlungen zur Unterstiitzung des Markthochlaufs erarbeitet. In diesem Bericht werden sowohl
der Prozess zur ldentifikation der MaRnahmen als auch die final festgelegt und detaillierten
MalRnahmen vorgestellt.

2. Methodisches Vorgehen

Die Ergebnisse der Analyse des deutschen Marktes der seriellen Sanierung sowie ausgewahl-
ter europaischer Lander aus AP1 bildeten die Grundlage fiir die Erarbeitung der politischen
Handlungsoptionen. Bei der Identifizierung und Bestimmung von politischen MalBnahmen zur
Beseitigung der Hemmnisse und Férderung der Treiber wurden die zentrale Marktakteure
Uber verschiedenen Beteiligungsformate aktiv eingebunden. Im Mittelpunkt stand dabei ein
online durchgefiihrter Design Sprint-Workshop.

Das Design-Sprint Format beinhaltet in seiner grundlegenden Form die Durchfiihrung folgen-
der Schritte: (Markt- und Kunden-)Analyse, Ideensammlung, Ideenpriorisierung und -auswahl,
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prototypische Ideenausarbeitung sowie das Testen und Validieren der ausgearbeiteten Proto-
typen. Das etablierte Vorgehen eines Design Sprints, das eine Durchfiihrung der soeben ge-
nannten Schritte innerhalb einer Woche mit intensiven taglichen Arbeitsprozessen unter Be-
teiligung von Stakeholdern vorsieht, wurde fir den geplanten Projektablauf adaptiert. Der
grundlegende Prozess wurde auf zwei halbtagige Online-Workshops komprimiert.

Im ersten Teil des Workshops wurden, um den Marktakteuren ein besseres Verstandnis (iber
die aktuelle Situation im Markt sowie relevante Treiber und Hemmnisse zu vermitteln, zu-
nachst die Ergebnisse der PESTEL-Analyse im Plenum vorgestellt. Auf Basis der PESTEL-Analyse
wurden Treiber und Hemmnisse in den Kleingruppen diskutiert, erganzt und in einem Abstim-
mungsprozess Uber ein Umfragetool von den Teilnehmenden priorisiert.

Am ersten Workshoptag haben 15 Personen verschiedener Stakeholdergruppen teilgenom-
men:

e Architekten und (Energie-) Planer

e Bauwirtschaft und Losungsanbieter

e Finanzierer

o offentliche Verwaltungen und Behorden
e Wohnungswirtschaft

Im zweiten Teil des Workshops wurden in Analogie zu den Phasen der Ideensammlung, Ideen-
priorisierung und -auswahl und prototypischen Ideenausarbeitung der klassischen Vorgehens-
weise eines Design Sprints Ideen fir mogliche politische Handlungsempfehlungen entwickelt.
Zunachst wurden Ideen fir PolitikmaBnahmen im Brainstorming-Format in Kleingruppen ent-
lang der Themendimensionen der PESTEL-Dimensionen gesammelt. Im zweiten Schritt wur-
den die Ideen im Plenum vorgestellt, diskutiert und erganzt. Die Ergebnisse wurden anschlie-
Rend mittels eines Umfragetools von den Teilnehmenden priorisiert. Zentrale (qualitative) Kri-
terien waren die Umsetzbarkeit und Wirksamkeit der MaBnahmenvorschlage. Die beiden
Ideen mit den meisten Stimmen je PESTEL-Dimension (,, TOP 2-Handlungsempfehlungen®)
wurden anschlieBend in Kleingruppenarbeit vertieft und ausdetailliert. Die inhaltliche Einfiih-
rung in das Spektrum politischer Handlungsoptionen erfolgte dabei auf Basis in der Fachlite-
ratur etablierter Ansatze zur Strukturierung von Mallnahmen und die Detaillierung erfolgte in
einem adaptierten Steckbriefformat entlang der drei Kategorien Detailbeschreibung, Mal-
nahmenziel und Zielgruppe. Auch am zweiten Workshoptag gab es ein groRes Interesse zur
Mitwirkung am Gestaltungsprozess und es haben 14 Personen verschiedener Stakeholder-
gruppen teilgenommen. Dabei waren die gleichen Stakeholdergruppen reprasentiert wie
beim ersten Teil des Design Sprints.
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Im weiteren Verlauf von AP 2 wurden die im Design Sprint erarbeiteten politischen Handlungs-
empfehlungen im nachsten Schritt mit den Ergebnissen aus AP1 zusammengefihrt und in
mehreren Workshops und Iterationen mit dem Auftraggeber abgestimmt, um MaRnah-
menideen zu bestimmen, die detailliert werden sollen. Das genaue methodische Vorgehen
hierzu wird im nachsten Kapitel zur MaBnahmenauswahl beschrieben, um die (Zwischen-)Er-
gebnissen der schrittweise erfolgten Mallnahmenfestlegung besser nachvollziehen zu kon-
nen.
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3. Gesamtulberblick Mallhahmenideen

Der Prozess der MaBnahmenauswahl erfolgte in mehreren iterativen Schritten und in enger
Abstimmung mit dem Auftraggeber sowie weiteren assoziierten Partnern des Projekts (z.B.
dena Energiesprong-Team). Eine Uiberblicksartige Darstellung des Prozesses findet sich in Ab-
bildung 9.

IST-Vorgehen Malnahmenauswahl

Sammlung von Clusterung der Differenzierung Mafinahmen- Festlegung von
Mafnahmen Mafinahmen von Mafnahmen- grobdetaillierung MagBnahmen fiir die
: i typen : weitere Ausarbeitung
1 i i i
_________\_‘_‘ ) ! |
-____-____'_'—-—-
oo 3 — 3
i i T
E‘\Tfﬂ g : i S—
i i e — e Erstellung
vz @ ;#I—E F Malnahmen-
o= ) : il r __/—- katalog

Longlist mit +50 Clusterung entlang Vorauswah! Shortlist zur finalen Diskussion der
Mafinahmenideen/ - der PESTEL- entlang von Auswahl von Mafnahmen im
impulsen Dimensionen Mafnahmentypen Mafnahmen Ergebnisworkshop

Abbildung 9: Prozess MalRnahmenauswahl (Quelle: eigene Darstellung).

Der Vollstandigkeit halber ist zu erwahnen, dass fir die Festlegung der MalRnahmen, die de-
tailliert werden sollen, vom urspriinglich geplanten Prozess, der eng an das Grundvorgehen
des Design Sprints angelehnt war, abgewichen wurde.

Um eine finale MaRnahmenauswahl treffen zu kénnen, wurden zusatzliche Workshops mit
dem Auftraggeber durchgefiihrt. In diesem Prozess wurden die urspriinglich sehr groben MafR-
nahmenideen/ -vorschlage schrittweise detailliert, um ein besseres Verstandnis fir die hinter
den Vorschldgen liegenden Ideen zu erzeugen und dadurch die Festlegung der finalen MalR-
nahmen fir die Detaillierung zu erleichtern.

Die einzelnen Prozessschritte von der Sammlung von MaBBnahmenideen, Differenzierung der
MalRnahmen bis hin zur Festlegung von 13 MaRnahmen werden nachfolgend erlautert.
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3.1 Sammlung von MaBnahmen

Im Rahmen von AP1 konnte aus den Ergebnissen der verschiedenen Beteiligungsformate wie
Experteninterviews, Runden Tischen und Online-Umfragen bereits eine Vielzahl erster grober
Ideen fiir MaRnahmen zur Unterstiitzung des Markthochlaufs der seriellen Sanierung identifi-
ziert werden. In Erganzung dazu wurden im Zuge des Design Sprint Workshops von Seiten der
Marktakteure entlang der Themendimensionen der PESTEL-Analyse Ideen fir MaBnahmen
eingebracht (siehe Abbildung 10 fiir eine Ubersicht fiir die politische und ékonomische The-
mendimension).

politisch

IDEE

Materialverfligbarkeit fiir
DE per Gesetz festlegen

BESCHREIBUNG

Ziel ist, knappe Baustoffe zu beschaffen und ggf. eine
Rangfolge fiir die Verteilung festzulegen

Datenschnittstellen
harmonisieren

Ziel ist, die Durchgangigkeit des digitalen
Bauprozesses zu gewahrleisten

Hillenanforderung in
BEG sicherstellen

Ziel ist, die tiefgreifende Sanierung der Gebaudehdille
weiterhin finanziell zu unterstitzen

SerSan uber
Ordnungsrecht anreizen

Ziel ist, langfristig Investitionssicherheit fiir groRRe
Bestandsbesitzer (Potenzial SerSan) zu bieten

Rahmenvertrage fiir
Abnahmesicherheit

Ziel ist, Investitionsrisiken flir Hersteller von SerSan
Komponenten zu minimieren/ Auslastung sichern

SerSan Ausschreibung fir
offentliche Geb3dude

Ziel ist, Vorbildfunktion fiir 6ffentliche Hand zu
nutzen & erste Kostenspriinge flir SerSan auszulosen

Definition Serieller
Sanierung

Ziel ist, eine klarere Signalwirkung fiir den Markt zu
schaffen

Anderung
Modernisierungsumlage

Anpassung flr SerSan, um Kostenumlage und
Warmmieten zu ermoglichen

Abbildung 10: Auszug MaRnahmenideen aus dem Design Sprint (Quelle: eigene Darstellung).

Durch diesen Prozess der MalRnahmensammlung konnten insgesamt rund 60 MaRnah-
menideen zur Unterstlitzung des Markthochlaufs der seriellen Sanierung gesammelt und fiir
die tiefergehende Betrachtung erarbeitet werden.
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3.2. Clusterung und Differenzierung der MaBnahmen

Im nachsten Schritt wurden die rund 60 erarbeiteten Mallnahmenideen in die vier MalBnah-
mentypen/ -kategorien Forderung, Ordnungsrecht, Netzwerk sowie Kommunikation differen-
ziert. Die MalRnahmentypen wurden dabei ausgehend von im Zuge der Marktanalyse identifi-
zierten, zentralen Hemmnissen des Markthochlaufs identifiziert. Diese Hemmnisse waren da-
bei die fehlende Wirtschaftlichkeit im Vergleich zur konventionellen Sanierung, regulatorische
Hemmnisse (z.B. im Bereich des Bauordnungsrechts) sowie Herausforderungen bei der Ver-
netzung von Akteuren und moglichen Verbesserungsbedarfen bei der Kommunikation der
Vorteile der seriellen Sanierung in den Markt.

Eine Ubersicht aller MaBnahmenideen, geclustert entlang der vier MaRnahmentypen, wird im
Folgenden dargestellt.

Finanzierung

Erhohung der Férderquote fiir serielle
Sanierung

Schaffung politischer Rahmenbedingun-
gen durch verbindliche Ziele

Die Herstellung/ Standardisierung von
seriellen Elementen ist zu teuer und be-
notigt Forderung

Finanzierung von seriellen Sanierungslo-
sungen durch Aufstockungen
Neugestaltung und Vereinfachung von
Forderprogrammen

Anreize schaffen fiir Einfamilienhduser
Anreize schaffen fir Hersteller/ Anbie-
ter serieller Losungen

Forderung, um serielle Sanierung zu
Standardisieren

Forderung fir eine Systemvariante
Programm zur Forderung im industriel-
len MaRstab

Entwicklung Nachhaltigkeitszertifikat
flr serielle Sanierungen

Erhdhte Investition in die Entwicklung
und Forschung serieller Sanierungspro-
zesse

Schaffung von Anreizen fir Investitio-
nen in serielle Sanierung
Durchfiihrung offentlicher Vorhaben
(Bund, Ldnder, Kommunen)
Weiterentwicklung von KfW-Férder-
programmen

Forderung offentliche Hand als Vorbild
Schaffung von Anreizen, um serielle
Sanierung gegeniber konventioneller
Sanierung attraktiver und giinstiger zu
gestalten

Forderung von Pilotprojekten
Erhéhung Modernisierungsumlage
Forderung nachhaltige Materialien
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e Schaffung wettbewerbliche Anséatze zur e Forderfokus auf Sanierungsprozess
Forderung von Innovationen e Ausschreibung serielle Sanierung flr
e Schaffung von Finanzierungsmoglichkei- offentliche Gebaude
ten
Ordnungsrecht

e Verpflichtung 6ffentliche Hand, eigene Objekte seriell zu sanieren
e Vereinheitlichung von Landesbauordnungen

e Hullenanforderung in BEG sicherstellen

e Anpassung GEG-Regelungen

e Neugestaltung von Baugenehmigungen (schneller, weniger komplex, weniger Auflagen)

e Typengenehmigung fir serielle Sanierung (fur identische Bauten, Systembauten)
e Rechtliche Neugestaltung des Brandschutzes

e Rechtliche Neugestaltung des Denkmalschutzes

e Serielle Sanierung Gber Ordnungsrecht anreizen

e Entwicklung Rahmenvertrage fiir Abnahmesicherheit

e Anderung Modernisierungsumlage

Netzwerk
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e Aufbau einer Online-Plattform von Anbieter serieller Losungselemente

e Schaffung von Schulung/ Weiterbildungs-maglichkeiten fir Handwerker, Energieberater,
Planer

e Griindung einer One-Stop-Agency

e QOpen Source Innovation

e Schaffung regionales Netzwerk (Inkubator/ Accelerator vor Ort)

e Entwicklung und Umsetzung von Leuchtturmprojekten

e Entwicklung und Verbesserung Ausbildungsangebot in Handwerksbetrieben

e Forderung Regionalitat von Projekten

e Entwicklung Schulung/ Weiterbildung flur auslandische Mitarbeiter in Festanstellung

e Entwicklung von Vernetzungsinitiativen

e Aufbau und Unterstiitzung regionaler Netzwerke

e Ausweitung Beratung serielle Sanierung

e Vernetzung zu Produktentwicklung

Kommunikation

e Neudefinition serieller Sanierung — nicht nur Energiesprong

e Darstellung Kostenvergleich serieller Sanierung gegeniiber konventioneller Sanierung

e Offenlegung und Transparenz von Kosten von (Pilot-)Projekten

e Darstellung nachfolgende Betriebskosten

e Darstellung Wirtschaftlichkeit serieller Sanierung/ wirtschaftlicher Vorteile

e Gezielte Ansprache von Gebadudeeigentiimern (Privatperson, Wohnungsbaugesellschaf-
ten)

e Informationsbereitstellung zu Gebdudeeignung/ Gebiudetypologie

e Durchfiihrung Studie zur Wirtschaftlichkeit von seriellen Sanierungsprozessen

e Veroffentlichung bisher erfolgreicher Pilotprojekte

e Kampagne zu den Vorteilen/ Mehrwert serieller Sanierung

e Aufzeigen von Best-Practice-Beispielen

e Leitfaden fir verschiedene Akteursgruppen

e Traditionelle denke aufbrechen
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3.3. Grobdetaillierung der MaBnahmenideen

Im Anschluss an die Clusterung und Differenzierung der MaRRnahmen fand eine Grobdetaillie-
rung der MalRnahmen statt. Hierbei wurden zundchst mehrere dhnliche MaBnahmenideen zu-
sammengefasst und in eine konkrete Handlungsoption Gberfiihrt. Im Rahmen der Grobdetail-
lierung konnten aus rund 60 groben MaRnahmenideen in etwa 27 MaBnahmen abgeleitet
werden. Diese wurden in eine Shortliste Gbertragen und anhand folgender Kriterien konkreti-
siert: Adressiertes Hemmnis, Detailbeschreibung, Adressat, Durchfiihrer, MaRnahmengebiet
sowie MalRRnahmenwirkung. Es wird deutlich, dass die erarbeiteten MaBnahmen vielfiltige
Hemmnisse im seriellen Sanierungsprozess adressieren. Die nachfolgende Abbildung aus dem
iterativen Prozess zur MaBnahmendefinition veranschaulicht die grobe Verortung der ausdif-
ferenzierten MaRnahmenideen entlang der MalRnahmenhemmnisse.

rechtliche und administrative
Hemmnisse

mangelnde
Wirtschaftlichkeit

mangelnde Informationen
und Transparenz

traditionelle Denke | geringe
Wandlungsbereitschaft

4, Modul
) ) Bundesfdrderung ;
finanzielle = Leuchtturmprojekte serSan
- sersan i
Forderung -
SerSan in sersan in
der BEG We-Rollout Verpflichtung serSan in Planung
Ordnungsrechtliche serSan im Bauordnungsrecht
MaRnahme ponalsystem

Standards Datenanforderungen

Informations-

i Aufbau Datenplattform
maBnahme !

| Kostenbilanzierungstool o .
i Kommunikationsoffensive serSan

Onlinetool Gebdudepotenzial Austauschform Zulief./Nachfr.

Kooperations- One-5top-Shop

unterstitzung

Institutionelle
Innovationen

Priorisierung Zulassung serSan HOAI serSan

Abbildung 11: MaRnahmentiibersicht und adressierte Hemmnisse (Quelle: eigene Darstellung).

3.4. Festlegung der MalBnahmen zur weiteren Detaillierung

Fir die finale MalRnahmenauswahl wurde die MaBnahmendetaillierung in mehreren iterati-
ven Ergebnisworkshops gemeinsam mit dem Auftraggeber BMWK und BAFA, dem Projekt-
team (ifok, energielenker, BBH sowie BPIE), dem dena Energiesprong-Team sowie Mitarbei-
tern der BAFA diskutiert und erortert. Des Weiteren ergaben sich aus der Diskussion heraus
neue MaRnahmenvorschlage, welche in der Mallnahmendetaillierung erganzt wurden. Ziel
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der Workshops war es, insgesamt zehn MaBnahmen fiir eine weitere Ausarbeitung festzule-
gen. Fir die Auswahl des finalen MalBnahmenkatalogs wurden folgende Bewertungskriterien
festgelegt:

e Potenzial
e Umsetzbarkeit der MaRnahmen
e Vorhandensein dhnlicher Instrumente

Nach umfassender Priifung und Diskussion wurden 13 MaRBnahmen fiir eine weitere Ausar-
beitung identifiziert. Weitere 14 MaBnahmen werden nicht weiterverfolgt, da sie eine zu ge-
ringe, gegenwartige Prioritat fir den Markthochlauf haben und die Umsetzbarkeit sich als sehr
schwierig erweist. Die nachfolgende Tabelle 3 gibt einen Uberblick sowohl tiber die MaRnah-
men zur weiteren Ausarbeitung als auch liber die MalRnahmen ohne weitere Detaillierung.

Tabelle 3: Ubersicht MaBnahmen mit/ ohne weitere Detaillierung (Quelle: eigene Darstellung).

MaRnahmen zur weiteren Ausarbeitung MaRnahmen ohne weitere Detaillierung

v" Hemmnisse im Bauordnungsrecht und L6- % Matchmaking-Plattform serielle
sungsansatze Sanierung

v indirekte Forderung der seriellen Sanie- % Verpflichtung serSan in Planung
rung % Serielle Sanierung im BEG

v Leuchtturmprojekte (Rechtsgutachten) x  POnalsystem

v" Optimierung Unterlagen Bundesforderung % Standards Datenanforderungen
SerSan % Aufbau Datenplattform

v Grundstruktur fir Leitfaden im Bereich der % Kostenbilanzierungs-tool
seriellen Sanierung % Onlinetool Gebdudepotenzial

v (Kompakt-) Leitfaden fiir Wohnungsbau % One-Stop-Shop

v (Kompakt-) Leitfaden fiir Bauunternehmen % HOAI serSan

v (Kompakt-) Leitfaden fur Planer und Archi- *  Forderung Vollautomatisierung
tekten %  Anderung Modernisierungsum-

v" Kommunikationskonzept Wohnungsbauge- lage
sellschaften ¥ SerSanim GEG

v Kommunikationskonzept Anlagen- und x  Leistungsgarantien
Komponentenhersteller

v" Kommunikationskonzept Planer und Archi-
tekten

v Kommunikationskonzept Energieberater

80



(]
Serielle Sanierung| Ergebnisbericht zu AP 1 IfOk.

A CADMUS COMPANY

Die Griinde fur bzw. gegen eine Detaillierung werden in zwei weiteren Tabellen dargelegt,
siehe Tabelle 4 und Tabelle 5 fiir weitere Informationen.
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Tabelle 4: Detaillierte Ubersicht zur Auswahl der MaRnahmen (Quelle: eigene Darstellung).

MafRnahmentitel

MaRnahmenkurzbeschreibung

adressiertes Hemmnis

Argumente fiir Detaillierung und weitere
Ausarbeitung

Hemmnisse im
Bauordnungs-
recht und L6-
sungsansdtze

Fiir serSan-bezogene Hemmnisse
in den Landesbauordnungen sollen
Vorschlage fir Vereinheitlichungen
und Best-Practices erarbeitet wer-
den.

Uneinheitliche Landerrege-
lungen erschweren z.B. den
Einsatz bestimmter Kompo-
nenten und Module

Anbieter erhalten Hinweise, wie beste-
hende Regelungen ausgelegt werden
kénnen; BMWK/ dena haben Malnah-
menvorschlage fir Bauministerkonferen-
zen

indirekte Forde-
rung der seriellen
Sanierung

Sammlung und grobe Ausarbeitung
von Fordertatbestanden fir indi-
rekte Forder-moglichkeiten (z.B.
Kombination mit Forderung War-
mepumpen Roll-out; BEG-Sonder-
forderung bei frihzeitiger Imple-
mentierung Zero-Emission-Buil-
ding Standard (Hinweis auf MEPS)

Geringe Nachfrage nach seri-
fehlende
Forderung fir serielle Sanie-

eller Sanierung,

rungsprozesse

Kombination von Fordertatbestanden mit
serieller Sanierung erhoht Bekanntheit
und Durchfiihrung

Leuchtturmpro-
jekte (Rechtsgut-
achten)

Erstellung Rechtsguten zur Unter-
suchung, unter welchen Vorausset-
zungen und in welchen Bereichen
der Bund bei Liegenschaften der
Lander und Kommunen die Durch-
fihrung serieller Sanierungspro-
jekte fordern durfte. Ziel ist die Be-

Markthochlauf;
geringe Handlungs- und In-

langsamer
vestitionsbereitschaft  auf
Anbieter- und Nachfrager-
seite, mangelnde Vorbild-
funktion, Fordertopfe be-

grenzt (z.B. Schulen)

Ein groRer Teil der fir ,Leuchtturmpro-
jekte” relevanten Gebaudetypen liegt
nicht in der Finanzierungskompetenz des
Bundes. Weitere Gebadudetypen, die im
Eigentum des Bundes stehen und sich po-
tenziell eignen wirden (z.B. Kasernen,
Anstaltsgebaude), sind zwar theoretisch
denkbar, hatten jedoch in Hinblick auf die
Offentlichkeitswirksamkeit eher geringe

Effekte.  Durch  Leuchtturmprojekte
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reitstellung von Mittel, wenn Kom-
munen kommunale Gebaude seri-
ell sanieren.

konnte die offentliche Hand als Vorbild
agieren und die serielle Sanierung ge-
winnt an Akzeptanz und Bekanntheit.

4 | Optimierung Un-
terlagen Bundes-
forderung SerSan

Die Merkblatter der Bundesforde-
rung sollen dahingehend optimiert
werden, dass Themen und Forder-
bereiche lbersichtlicher sind.

Marktakteure haben im Pro-
jekt-verlauf wiederholt For-
der-themen benannt, die ei-
gentlich von der Bundesfor-
derung abgedeckt sind

Adressaten konnen die gefdérderten In-
halte besser erfassen

5 | (Kompakt-) Leit-
faden fiir Woh-
nungsbau

Erarbeitung Grobkonzept, indem
zentrale Themen adressiert wer-
den (z.B. Hemmnisse, Anforderun-
Nachhaltigkeit

gen, Mehrwert,

etc.)

Fehlende Kenntnisse und Be-
wusstsein  bei Wohnungs-
bau- und Immobilienunter-

nehmen

Wohnungsbaugesellschaften werden
Uber Chancen und Voraussetzungen der

seriellen Sanierung informiert

6 | (Kompakt-) Leit-
faden fiir Bauun-
ternehmen

Erarbeitung Grobkonzept, indem
zentrale Themen adressiert wer-
den (z.B. Hemmnisse, Anforderun-
Nachhaltigkeit

gen, Mehrwert,

etc.)

Fehlende Kenntnisse und Be-
wusstsein bei Bauunterneh-
men

Bauunternehmen werden lber Chancen
und Voraussetzungen der seriellen Sanie-
rung informiert

7 | (Kompakt-) Leit-
faden fiir Planer
und Architekten

Erarbeitung Grobkonzept, indem
zentrale Themen adressiert wer-
den (z.B. Hemmnisse, Anforderun-
Nachhaltigkeit

gen, Mehrwert,

etc.)

Fehlende Kenntnisse bei Pla-
nenden; Leistungsphasen
der HOAI, die als Referenz fiir
Abrechnung herangezogen
werden, bilden den SerSan
Prozess nicht ab

Planer und Architekten werden (iber
Chancen und Voraussetzungen der seriel-
len Sanierung informiert, Losungsmog-
lichkeiten fur Abrechnungen aufgrund er-
héhtem Planungsaufwand
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Kommunikati-
onskonzept
Wohnungsbauge-
sellschaften

Entwicklung eines Narrativ, Ablei-
tung von Kernbotschaften, Ent-
wicklung von MaRnahmen ({ber
verschiedene Kommunikationska-
nale

Mangelnde Bekanntheit und
Akzeptanz der Zielgruppe,

fehlende Forderung

Zielgruppe erkennen Chancen und Mehr-
wert der seriellen Sanierung, Erhohung
Bewusstsein

Kommunikati-
onskonzept
Anlagen- und
Komponenten-
hersteller

Entwicklung eines Narrativ, Ablei-
tung von Kernbotschaften, Ent-
wicklung von MaBnahmen (ber
verschiedene Kommunikationska-
nale

Mangelnde Bekanntheit und
Akzeptanz der Zielgruppe

Zielgruppe wird (iber Chancen und Rollen
informiert, Wissenstransfer und Schaf-
fung von Akzeptanz und Bekanntheit

10

Kommunikati-
onskonzept Ener-
gieberater

Entwicklung eines Narrativ, Ablei-
tung von Kernbotschaften, Ent-
wicklung von MaRnahmen (iber
verschiedene Kommunikationska-
nale

Mangelnde Bekanntheit und
Akzeptanz der Zielgruppe

Zielgruppe kann ihre Aufgabe und Rolle
bei der seriellen Sanierung besser erfas-
sen, Wissenstransfer und Schaffung von
Akzeptanz und Bekanntheit

11

Kommunikati-
onskonzept
Planer und Archi-
tekten

Entwicklung eines Narrativ, Ablei-
tung von Kernbotschaften, Ent-
wicklung von MaRnahmen ({ber
verschiedene Kommunikationska-
nadle

Mangelnde Bekanntheit und
Akzeptanz der Zielgruppe

Zielgruppe kann ihre Aufgabe und Rolle
bei der seriellen Sanierung besser erfas-
sen, Wissenstransfer und Schaffung von
Akzeptanz und Bekanntheit
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Tabelle 5: Detaillierte Ubersicht zu den MaBnahmen ohne weitere Detaillierung (Quelle: eigene Darstellung).

# MafRnahmentitel

MaBnahmenkurzbeschreibung

adressiertes Hemmnis

Argumente gegen Detaillierung und

weitere Ausarbeitung

1 | Matchmaking-
Plattform serielle
Sanierung

Auf einer Matchmaking-Plattform
sollen Anbieter und Nachfrager
besser zusammengefiihrt werden.
Hierflr wird ein Lastenheft erstellt

Marktakteure haben mehr
Informationen zu potenziel-
len Anbietern gewlinscht
und zudem hohe Suchkosten

beklagt

Idee wird von der dena verfolgt und befin-
det sich aktuell in der Phase der Vorsondie-
rung; die Umsetzung ist erst mittelfristig ab-
sehbar; zudem kdnnte das Projektteam in
der Projektlaufzeit fir das Vorhaben nicht
Uber die Beschreibung der Leistungsmerk-
male der Plattform hinausgehen, so dass
die Mallnahme von Seiten des AG als nied-
rig priorisiert wurde

2 | Verpflichtung
serSan in Planung

Implementierung einer Pflicht zur
Erstellung einer Planung fiir eine
serielle Sanierung, bspw. als BEG-
Fordervoraussetzung: Energiebe-
rater erstellt zusatzlich zur klassi-
schen auch eine serielle Sanie-
rungsoption fir den Kunden. Im
Rahmen einer ersten Checklisten-
prifung kann schnell eingeschatzt
ob sich das Gebaude

grundsatzlich fiir eine SerSan eig-

werden,

net und die Sanierung wird grob
kalkuliert.

vermeintlich einfachere (Sa-
nierungs-) Losungen werden
in der Beratung praferiert
und stehen in Konkurrenz zur
seriellen Sanierung, fehlende
Kenntnisse von Planern und
Energieberatern

Diskussion verschiedener negativer Riickwir-
kungen (z.B. weiter ansteigende Planungs-
kosten) und rechtlicher Bedenken. Weiter-
hin unklar, inwiefern der Bedarf an Planern
mit Kompetenzen im Bereich serielle Sanie-
rung (kurzfristig) bereitgestellt werden kann,
um die verpflichtende Planung abzudecken.
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auf Basis der EU-Richtlinie, dass
(vorhandene) Sanierungs- und Kli-
maschutzziele im Gebdudesektor
bei Nicht-Einhaltung mit Strafzah-
lungen hinterlegt, um den Hand-
lungsdruck in der Wohnungswirt-
schaft zu erhéhen.

Hintergrund: Im Fokus steht die
EU-Richtlinie Gber die Gesamtener-

unzureichend  Sanierungs-
guoten; geringer Handlungs-
druck und Investitionsbereit-
schaft bei Wohnungsbauge-

sellschaften

3 | Serielle Sanie- | Die grundsatzliche Machbarkeit ei- | Kostenunterschied im Ver- | Da der aktuelle Vorschlag des Projektteams
rung im BEG ner Zusatzforderung der seriellen | gleich zur konventionellen | zur Erganzung des BEG noch diskutiert wird,
Sanierung im BEG wurde im Rah- | Sanierung bietet es sich hier nicht an, Gber zusatzliche
men eines Gutachtens geprift und Weiterentwicklungen und Boni zu diskutie-
ein Vorschlag ausgearbeitet. ren. Einzelne Elemente des Mallnahmen-
Dariiber hinaus wurden weitere Er- vorschlags (z.B. Leistungsgarantien) wurden
génzung und Boni diskutiert: nochmal gesondert diskutiert (s.u.).
e Bonusim Rahmen der BEG (sys-
temische Forderung) bei An-
wendung von mind. 10 Jahren
Leistungsgarantie
e Katalog fur Anforderungen an
Leistungsgarantien (mindes-
tens 3-5 Parameter mussen
Uber 10 Jahre garantiert wer-
den)
4 | Pénalsystem Entwicklung eines Ponalsystems | langsamer  Markthochlauf; | Diskussion um konkrete Umsetzung der EU-

Richtlinie wird in den relevanten Ministe-
rien und Behorden diskutiert (inkl. Ponalsys-
tem);

Der Mehrwert einer rein konzeptionellen
Ausarbeitung eines Ponalsystems wird zum
aktuellen Zeitpunkt der Diskussion als ge-
ring erachtet
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gieeffizienz von Gebduden und da-
mit einhergehend die Einflihrung
von energetischen Mindest-stan-
dards fiur den Gebdudebestand
(MEPS). Diese sieht hier eine groRe
Bandbreite an moglichen Pdnalen
,Wall of

vor (z.B. Zahlungen,

Shame”, etc.).

5 | Standards Daten-

Definition von Standards fur Da-

Geringe Erfahrung und gerin-

Problemlage als nicht prioritdar bewertet

Datenplattform inklusive Inhalte
der Projektskizze (u.a.) Entwick-
lung der Plattformarchitektur,
Netzwerk- und Dialogmanage-

ment, Definition von Use-Cases, ...)

nierung; fragmentierte,
kleinteilige Baubranche er-
schwert Koordination des se-

riellen Sanierungsprozesses

anforderungen tenanforderungen im (seriellen) | ger Grad an Harmonisierung | und daher auch Wirkung der MaRnahme als
Sanierungsprozess im Austausch | mit BIM/ Digitalem Bauen in | nicht hoch eingeschatzt;
mit Marktakteuren, um Durchgdn- | der Breite; Vernetzung und | ;udem handelt es sich zu diesem Stadium
gigkeit des digitalen Prozesses zu | Kombination von Bauwerks- | ym eine rein konzeptionelle MaRnahme
gewdhrleisten, z.B. Uber den Auf- | daten durch unterschiedli- | ;nd die MaRnahme wiirde eventuell erst
bau einer ad-hoc Arbeitsgrupp. che (Daten-)Formate teil- | mittel- bis langfristig bei starkerem Markt-
Andocken an existierende Initiati- | Weise erschwert hochlauf relevant werden
ven (Zentrum fir die Digitalisie-
rung des Bauwesens, Entwicklung
Digitales Gebaudelogbuch)

6 | Aufbau  Daten- | Erstellung eines (Grob-)Konzeptes | geringe Verbreitung von digi- | Problemlage nicht prioritar;
plattform fur den Aufbau einer gemeinsamen | talen Bauprozessen in der Sa- | | 5sung erst mittelfristig relevant, daher

wird eine rein konzeptionelle Ausarbeitung
der Datenplattform aktuell nicht in ge-
winscht
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Hintergrund: Automatisierung und
Digitalisierung sind unerlasslich fir
den Erfolg der seriellen Sanierung.
Um das Potenzial voll auszuschop-
fen, wird eine transparente, si-
chere und effiziente Dateninfra-
struktur benotigt, welche die fir
die Umsetzung eines Sanierungs-
vorhabens oder Entwicklung neuer
Geschaftsmodelle erforderlichen
digitalen Informationen fiir alle Ak-
teure entlang der Wertschopfungs-
kette auf klirzestem Wege verfig-
bar macht.

7 | Kostenbilanzie-
rungs-tool

Entwicklung eines Tools fir eine
schnelle Vergleichskalkulation fir
verschiedene serielle Sanie-
rungsoptionen, die in der Praxis be-
stehen.

Idealerweise beinhaltet das Tool
neben einer Produkteliste auch
Forderoptionen, sowie Kosten fir
Transport von den Produktions-
statten, Kosteneinsparungen durch
weniger Mietausfalle, Kostende-
gression bei groeren Projekten,
etc.

hohe Transaktionskosten bei
der Suche nach Informatio-
nen zu Kosten; hoher Pla-
nungsaufwand; Mangel an
Wirtschaftlichkeit; dynami-
sche Anderung von Material-
kosten

Datenbeschaffung sehr komplex und auf-
wendig;

Preise und Kosten andern sich sehr dyna-
misch;

Insgesamt interessante Mallnahme, aber
eine konzeptionelle Ausarbeitung ist aktuell
nicht hilfreich fir den Markthochlauf, da
eine Umsetzung kurzfristig nicht moglich ist
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8 | Onlinetool Ge- | Entwicklung eines Tools mit dem | Informationssuche zu Ge- | Mehrwert eines solchen Tools als gering be-
baudepotenzial Ziel, Marktakteuren auf regionaler | baudepotenzialen sehr auf- | wertet;

Ebene aufzuzeigen, wie der Gebau- | wendig;  Entwicklung von | rein konzeptionelle Ausarbeitung aufgrund
debestand beschaffen ist und ob er | niedrigschwelligen Informa- | ger iberschaubaren Wirkung nicht erfor-
sich grundsatzlich fur die serielle | tionsangebote zu Potenzia- | derlich

Sanierung eignet. len und moglichen Anwen-

Hintergrund: Ein &hnliches Tool | dungen der seriellen Sanie-
existiert bereits in Frankreich und | 'ung von Marktakteuren ge-
gibt bspw. Informationen tber den | Winscht

Anteil der jeweiligen Energieeffi-
zienzklasse in einer Region, Gebau-
detyp oder Baualtersklasse.

9 | One-Stop-Shop Erweiterung der von der dena aus- | Transaktionskosten bei der | Die Potenziale und der Mehrwert der dar-
geschriebenen regionalen Anlauf- | Akteurssuche; Bedarf nach | gestellten Leistungen und Unterstiitzungs-
stellen um folgende Aufgabenpro- | lokaler Vernetzung und loka- | angebote wird erkannt, jedoch initiiert die

file: ler Unterstlitzung, z.B. bei | dena gerade regionale Anlaufstellen fiir die
e Biindelung von Projekten auf der Beantragung von Forder- | serielle Sanierung.
regionaler Ebene mitteln; hohe Kosten fir | Eine konzeptionelle Weiterentwicklung des
e Anlauf- und Austauschstelle fir kleine Projekte initiilerten dena-Beratungsangebots wird
Akteure der lokalen Wertschop- zum jetzigen Zeitpunkt als nicht prioritar be-
fungskette wertet, daher wird diese Manahmen nicht
e Sammlung und Vermittlung von weiter detailliert.

Projekten Uber zentralen Ak-
teur (z.B. ganze Quartiere/ Stra-
Renzlige)
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e Steigerung der Abnahme von
SerSan Produkten und Ermogli-
chung von Lernen Uber Skalen-
effekte

e Prozessberatung

e Erstellung von Mustervertra-
gen/ Musterausschreibungen

e Schrittweite Ausweitung in an-
dere Regionen

10

HOAI serSan

Die Logik der Leistungsphase inner-
halb der HOAI bestimmt den Blick
der Akteure auf die Prozesse. Eine
an der serSan orientierte Leis-
tungsphase oder eine Abbildung
der serSan in den Honorarzonen
wirde diese Denkmuster aufbre-
chen und zudem als ,Kommunika-
bei Ziel-
gruppe der Planer eine besonders

tionsmallnahme* der
starke Wirkung entfalten; Auftrag-
geber hatten eine héhere Transpa-
renz zu Kosten

Planer interessieren sich bis-
lang kaum fiir das Thema se-
rielle Sanierung;

Planer und Auftraggeber wis-
sen nicht, wie die Planung
von seriellen Sanierungen
abgerechnet werden kann

HOAI kein Instrument zur Abbildung von
Definitionen, sondern ,,Abrechnungsinstru-
ment”, daher der kommunikative Effekt ei-
ner Abbildung der serSan in HOAI ggf. ge-
ring;

Anpassung der HOAI steht aktuell nicht an,
daher kurzfristig nicht umsetzbar;

evtl. weiterer Kostenanstieg fir die Pla-
nungsphase;

- Fokus auf Kommunikation und Bewusst-
seinsbildung, sodass Erstellung eines Leitfa-
dens fir Planer als MalRnahme festgelegt
wurde

11

Férderung Voll-
automatisierung

Separates Modul fiir vollautomati-
sierte Forderung im Rahmen der
Bundesforderung Serielle Sanie-
rung

der Sprung von der Manufak-
tur zur Vollautomatisierung/
Industrialisierung gelingt auf
der Anbieterseite nicht (u.a.

die Bundesfoérderung zur seriellen Sanie-
rung bietet Mittel hierfir an;
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Hintergrund: Kostenspriinge bei
vorgefertigten Fassaden beiindust-
rieller, vollautomatisierter Produk-
tion zu erwarten; im Rahmen von
manueller Vorfertigung in der
Werkshalle lediglich Einsparungen

Uber optimierte Prozesse

aus Mangel an Investitions-
mitteln)

das Spektrum des Forderangebots miisste

lediglich besser an die Adressaten kommu-
niziert werden (siehe MalRnahme ,,Optimie-
rung Unterlagen Bundesforderung SerSan“)

12

Anderung Moder-
nisierungs-um-
lage

Konzeptentwicklung fir eine leis-
tungs-abhangig erhéhte Moderni-
sierungsumlage als Ansatzpunkt
flr eine indirekte Forderung der
seriellen Sanierung

Voraussetzung: Einsparungen bzw.
Erflllung von Leistungsparametern

Kostenunterschied im Ver-
gleich zur konventionellen

Sanierung

Malnahmenwirkung als gering einge-
schatzt;

Umsetzbarkeit kurzfristig nicht moglich, da-
her keine weitere Detaillierung

13

serSan im GEG

Konzeptentwicklung fiir eine Uber-
arbeitung des GEG; Hiillenanforde-
rungen/ Vorgaben zu den Wéarme-
verlusten so gestalten, dass Ge-
bdude auch tiefgreifend seriell sa-
niert werden kdnnen bzw. die seri-
elle Sanierung durch die Anforde-
rungen bessergestellt wird

Voraussetzung: Nachweis serieller
Sanierung

Markthochlauf der seriellen
Sanierung kann ordnungs-
rechtlich auch tber Anforde-
rungen an Gebaude, Warme-
dammstandards,
und Gebadudetechnik unter-

Heizungs-

stitzt werden, jedoch fehlt
ein solches Instrumentarium
bislang

Rickwirkungen auf konventionelle Sanie-
rungen unklar bzw. negative Auswirkungen/
Einschrankungen fir die konventionelle Sa-
nierung erwartet;

GEG-Novelle fiir 2023 bereits teilweise als
Entwurf vorhanden, das Thema serielle Sa-
nierung spielte hier keine Rolle;

bevor weitere Schritte/ Konzepte zur In-
tegration der seriellen Sanierung in die GEG
geprift werden, bedarf es einer von allen
Seiten akzeptierten Definition
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14

Leistungsgaran-
tien

Ziel der MalRnahme ware eine kon-
zeptionelle Ausarbeitung von Leis-
tungsgarantien (z.B. verankert als
zusatzlicher Anreiz im BEG), da
Leistungsgarantien in den NL als
Game Changer gesehen werden

Kostenunterschiede zZwi-
schen serieller und konventi-
oneller Sanierung sind zu
grof3, so dass finanzieller For-
derprogramme und weitere
Anreize fur die Nachfrager-
seite erforderlich sind

Anderes Mietenmodell in den Niederlanden
(, Warmmietenmodell”) schafft fir Vermie-
ter einen finanziellen Anreiz, Ertrage aus
den Modernisierungsaufwendungen zu er-
zielen. Daher bieten Anbieter in den NL eine
Leistungsgarantie flir ausgewahlte Parame-
ter an, um die Erzielung dieser Ertrage aus
der Modernisierung sicherzustellen.

In Deutschland ware hier unter anderem
ein Systemwechsel im Mietenmodell not-
wendig, so dass eine Detaillierung dieser
MalRnahme kurzfristig rein konzeptioneller
Natur ware und keine zeitnahe Wirkung fir
den Markthochlauf entfalten wiirde. Daher
wird diese (vorerst) rein konzeptionelle
MaRBnahmen nicht detailliert.
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4. Finale MaBnahmenvorschlage

Nach weiteren Anpassungen im Zuge der Ausarbeitung der MalBnahmen liegen final 13 Mal3-
nahmendetaillierungen vor. Diese lauten wie folgt:

e MaBnahme 01 - Hemmnisse im Bauordnungsrecht- und Loésungsansatze
e MaBnahme 02 - Indirekte Férderung

e MaRnahme 03 - Leuchtturmprojekte (Rechtsgutachten)

e MaBnahme 04 - Optimierung Unterlagen Bundesférderung SerSan

e MaBnahme 05 - Leitfaden Grundstruktur und Gliederung

e MaBnahme 06 - Leitfaden Wohnungsbau

e MaBnahme 07 - Leitfaden fur die Bauwirtschaft

e MaBnahme 08 - Leitfaden fir Planer und Architekten

e MaRnahme 09 - Ubergreifende KommunikationsmalRnahmen

e MaBnahme 10 - Kommunikationskonzept Wohnungsbaugesellschaften
e MaBnahme 11 - Kommunikationskonzept Anlagen- und Komponentenhersteller
e MaBnahme 12 - Kommunikationskonzept Energieberater

e MaBnahme 13 - Kommunikationskonzept Planer und Architekten

Die einzelnen MaRnahmendetaillierungen umfassen teilweise iber 12 Seiten, so dass eine
vollumfangliche Abbildung der MalRnahmendetaillierungen fur diesen Ergebnisbericht nicht
zweckmalig ist. Daher werden in diesem Bericht nachfolgend der MalRnahmengegenstand so-
wie die Wirkung kurz beschrieben. Dariliber hinaus sind weitere zentrale Merkmale der MaR-
nahmen (z.B. Kurzbeschreibung der MalRnahmen, Adressaten, Wirkungen, Kosten) in Form ei-
nes Steckbriefs dem Anhang zu entnehmen.
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MafBnahme 01 - Hemmnisse im Bauordnungsrecht- und Losungsansatze

Ziel dieser MaRnahme ist es, Hemmnisse fiir die serielle Sanierung im Bauordnungsrecht zu
identifizieren und entsprechende Losungsansatze zu erarbeiten. Die Untersuchung hat zeigt,
dass insbesondere der Gebdaudeabstand und die zuldssige Fassadenstarke in den Landesbau-
ordnungen teilweise unterschiedlich geregelt sind, so dass hier wesentliche Hemmnisse fir
die serielle Sanierung vorliegen. Fir mehr Planungssicherheit und einfache, motivierende
rechtliche Rahmenbedingungen muss die serielle Sanierung weitgehend einheitlich gestaltet
werden. Im Rahmen dieser Mallnahme wurden daher zwei konkrete Vorschldage erarbeitet,
die die Umsetzung von seriellen Sanierungsprojekten vereinfachen kdnnten: Die Abstandsre-
gelung ist auf 2,5 Meter zum Nachbarsgrundstiick zu verringern; die Fassadenstarke ist von
0,25 Meter auf 0,4 Meter erhéhen. Durch Anderungen der Grenzwerte in Landesbauordnun-
gen konnen serielle Sanierungsverfahrung ohne (Sonder-)Genehmigungen ermoglicht wer-
den. Eine Anderung der Musterbauordnungen kann auf Bundesebene ein Orientierungsrah-
men fir die Landesbauordnungen schaffen, um den Markthochlauf der seriellen Sanierung zu
fordern.

MafBnahme 02 - Indirekte Férderung

Die vorliegende MalRnahme zielt darauf ab, Fordertatbestande in der BEG zu schaffen, durch
die indirekt serielle Sanierung angereizt wird. Die Mallnahme gliedert sich in zwei UntermaR-
nahmen: Erstens, die indirekte Férderung Gber die Forderung von Warmepumpen und zwei-
tens, die indirekte Forderung liber vorgezogene ZEB Sanierungen. Sie sind nacheinander be-
schrieben und folgen jeweils der standardisierten MaBnahmengliederung.

Eine hohere Forderquote fir integrierte und einfache Plug-and-Play-Module im Rahmen der
BEG kann den Warmepumpenrollout unterstiitzen und fordert gleichzeitig implizit technische
Losungen, die fir serielle Komplettsanierungen gut einzusetzen sind. In der BEG EM-Richtlinie
sind die forderfahigen Kosten auf 60.000€ pro Wohneinheit gedeckelt sowie 1.000€/m? Net-
togrundflache (NWG). Diese Deckelung kann fir die vorliegende Erganzung bestehen bleiben.
In der BEG Richtlinie fiir EinzelmaRnahmen miussten fir die Umsetzung der MaBnahmen klei-
nere Erganzungen und Anpassungen durchgefiihrt werden. Die Forderung ist als Unterstit-
zung der Warmepumpen-Offensive zu verstehen. Indem die besonders hoch geforderte War-
mepumpe einige zusatzliche Anforderungen erfiillen muss, gibt es zum einen den Anreiz, sys-
temisch zu sanieren. Zum anderen wirkt die Losung dem Fachkraftemangel entgegen, da die
Installation kiirzer dauert und weniger Fachwissen bendtigt.

Ziel des zweiten Vorschlags ist, einen Anreiz flr Vorzieheffekte von Sanierungen auf das Ni-
veau eines Nullemissionsgebdudes zu schaffen und die Sanierungstatigkeit durch einen zu-
satzlichen Bindelungsbonus zu beschleunigen. Indirekt wird auch ein Anschub fir serielle Sa-
nierung durch diese Férderung erwartet. Die Auswertung der Experteninterviews im Rahmen
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des Projektes hat als eine wichtige Barriere fiir eine Steigerung der Nachfrage nach serieller
Sanierung auf Seiten der Wohnungswirtschaft die fehlende Sicherheit iber die zukiinftigen
Sanierungsanforderungen der Gebaude gesehen. Durch die Anlehnung der ZEB Foérderung
nicht nur an den EH 40 resp. 55 Primarenergiebedarf, sondern auch an den H’r Wert von EH
40 resp. 55 wird klar, dass die zukiinftigen Anforderungen an Bestandsgebaude sowohl Gber
die Dekarbonisierung von Warme und Stromversorgung erflillt werden als auch ambitionierte
Hillenanforderungen beinhaltet. Die Wohnungswirtschaft misste dann auch die Gebaude-
hiille groRerer Bestande sanieren. Standardisierte Losungen wie serielle Sanierung mit vorge-
fertigten Hillenelementen wird dann implizit attraktiv.

MafBnahme 03 - Leuchtturmprojekte (Rechtsgutachten)

Im Rahmen dieses Kurzgutachtens wird untersucht, unter welchen Voraussetzungen und in
welchen Bereichen der Bund bei Liegenschaften der Lander und Kommunen die Durchfiihrung
serieller Sanierungsprojekte fordern diirfte. Die Prifung moglicher direkter oder indirekter
Forderungsmoglichkeiten des Bundes erfolgt unter Beachtung des Art. 104a Abs. 1 GG ent-
springenden Konnexitatsgrundsatzes. Ein besonderer Prifungsschwerpunkt ist folglich auf die
Untersuchung der Anwendbarkeit von Ausnahmeregelungen von diesem Konnexitatsgrund-
satz gerichtet. Das Kurzgutachten befasst sich zudem mit der Unterscheidung zwischen der
direkten Forderung serieller Sanierungsprojekte der Lander und Kommunen durch den Bund
und der indirekten Forderung durch einen vom Bund finanzierten Wettbewerb.

Folgende Ergebnisse werden im Gutachten ermittelt (Auszug):

e Soweit Kommunen also eigene Wohn- oder Nichtwohngeb&ude (wie z. B. Schulen, Rat-
hauser etc.) in ihrer Eigenschaft als Gebaudeeigentiimer, Pachter oder Mieter energe-
tisch sanieren moéchten, ist hierfiir bereits jetzt die Forderung durch den Bund nach
der BEG moglich. Soweit serielle Sanierung beihilferechtskonform gestaltet werden
kann, hat der Bund hier die Moéglichkeit zu férdern.

e Denkbar ware es, die Forderung serieller Sanierungsprojekte an bereits bestehende
indirekte Forderprogramme anzuknipfen. Hintergrund des Gedankens ist es, die seri-
elle Sanierung nicht als forderfahiges Vorhaben als solches zu betrachten, sondern viel-
mehr als Mittel der Wahl, um andere forderfahige Vorhaben durchzufiihren. Als Bei-
spiel konnte hier der ,Investitionspakt Sportstatten” angefiihrt werden. Allerdings
wird darauf zu achten sein, dass der origindre Forderungszweck durch die Durchfiih-
rung der SanierungsmaBnahme im Rahmen der seriellen Sanierung nicht unterlaufen

wird.
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e Eine weitere Moglichkeit die serielle Sanierung indirekt zu férdern, ware die Errichtung
eines Wettbewerbs, bei dem Lander oder Kommunen einen Preis fir serielle Sanie-
rungsprojekte erhalten. Hier bestiinde die indirekte Forderung nicht darin, dass die
Lander die Mittel an die Kommunen weitergeben wiirden, sondern darin, dass keine
Finanzierung als solche erfolgen wiirde, durch etwaige Preisgelder allerdings dennoch

ein finanzieller Anreiz geschaffen wiirde.

Durch die Forderung von seriellen Sanierungsprojekten auf kommunaler und Landerebene,
kann die 6ffentliche Hand ihre Vorbildfunktion wahrnehmen. Dies fordert die Akzeptanz und

schafft Bewusstsein serieller Sanierung.

MafBnahme 04 - Optimierung Unterlagen Bundesforderung SerSan

Im Rahmen dieser Mallnahme werden die Merkblatter der Bundesférderung Serielle Sanie-
rung fir die Module |, Il und lll dahingehend Uberarbeitet, dass fiir Interessenten die Férder-
moglichkeiten und Fordergegenstdande transparenter und die Erfordernisse verstandlicher
sind. Hierfir werden unter anderem in den Abschnitten zur Beschreibung des Férdergegen-
stands Beispiele erganzt und in allen weiteren Abschnitten Texte umformuliert, so dass sie aus
Sicht der Adressaten verstandlicher sind. Durch die Anpassungen konnen Marktakteure der
seriellen Sanierung die geférderten Inhalte besser erfassen. Im Zuge des iterativen Uberarbei-
tungsprozesses gemeinsam mit dem BAfA wurden Architekten, Energieberater und Vertreter
von Wohnungsbaugesellschaften ebenfalls eingebunden, um bei der Optimierung der Merk-
blatter Perspektiven verschiedener moglicher Adressaten einflieBen zu lassen.

MafBnahme 05 - Leitfaden Grundstruktur und Gliederung

Die Analyse des deutschen Marktes hat gezeigt, dass einige zentrale Marktakteure, wie z.B.
Wohnungsbaugesellschaften, Bauunternehmen sowie Planer und Architekten, sich aktuell
wenig bis gar nicht mit der seriellen Sanierung befassen. Griinde sind unter anderem, dass das
Verfahren, die Mehrwerte und Bedarfe fiir die Umsetzung kaum bekannt sind. Auch bereits
aktive Stakeholder wiinschen sich eine kompakte Wissensaufbereitung mit allen relevanten
Informationen rund um die serielle Sanierung. Mittels Leitfaden kénnen diese Marktakteure
zielgruppenspezifisch adressiert werden. Hierfiir wird im Rahmen dieser MalRnahme eine Glie-
derung flr einen Leitfaden erarbeitet, welche universell fiir verschiedene Stakeholdergruppen
anwendbar ist. Darliber hinaus werden zentrale Inhalte fir verschiedene Stakeholdergruppen
in Teilen erstellt (siehe hierzu MalRnahmen 06 — 08).
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MafBnahme 06 - Leitfaden Wohnungsbau

Durch den zielgruppenspezifischen Leitfaden werden die Marktakteure Gber die Chancen und
Voraussetzungen der seriellen Sanierung informiert und erhalten Einblicke in ihre (aktuelle
und zukiinftige) Rolle im Markt und im Zuge eines seriellen Sanierungsprojektes. AuRerdem
schafft der akteursspezifische Leitfaden durch den Wissenstransfer mehr Transparenz und Ak-
zeptanz bei den Marktakteuren, was wiederrum zu positiven Spillover-Effekten zwischen den
Stakeholdern fiihren kann.

Die MaBBnahme , Leitfaden Wohnungsbau” beinhaltet die Erarbeitung einer kompakten Dar-
stellung der Vorteile der seriellen Sanierung fiir den Gebaudesektor und aus gesellschaftlicher
Sicht im Allgemeinen sowie der Vorteile flir Wohnungsbaugesellschaften im Speziellen. Des
Weiteren werden der Prozess der seriellen Sanierung sowie die Rolle von Wohnungsbauge-
sellschaften in diesem Prozess erldutert, so dass Vertreter von Wohnungsbaugesellschaften
Informationen dariiber erhalten, was sie in der Anbahnung und Umsetzung der seriellen Sa-
nierung tun mussen. SchlielRlich werden noch Aspekte wie mogliche Anlaufstellen dargestelit.

MaBBnahme 07 - Leitfaden fiir die Bauwirtschaft

Die Mallnahme ,Leitfaden Bauwirtschaft” beinhaltet die Erarbeitung einer Gliederung sowie
kompakte Ausarbeitung zentraler Themen, insbesondere des Prozesses der seriellen Sanie-
rung sowie der Rolle von Architekten und Planern im Rahmen dieses Prozesses. Zudem wurde
im Zuge der Detaillierung zentraler Themen fiir den Leitfaden ebenfalls die Abbildung der se-
riellen Sanierung in der HOAI betrachtet mit dem Ergebnis, dass die serielle Sanierung in der
HOAI nicht explizit in der HOAI vorkommt und dadurch fiir die Praxis eine Leitlinie erforderlich
ist, wie Leistungen im Kontext der seriellen Sanierung abgerechnet werden kénnen.

MaRnahme 08 - Leitfaden fiir Planer und Architekten

Die MaRnahme , Leitfaden Planer und Architekten“ beinhaltet die Erarbeitung einer Gliede-
rung sowie kompakte Ausarbeitung zentraler Themen, insbesondere des Prozesses der seriel-
len Sanierung sowie der Rolle der Bauwirtschaft im Rahmen dieses Prozesses. Hierbei wird vor
allem dargestellt, wie Unternehmen der Bauwirtschaft im Rahmen der seriellen Sanierung die
Rolle des Generallibernehmers einnehmen kénnen (z.B. wie die Fischbach Gruppe im Rahmen

des Vonovia-Pilotprojekts in Bochum) und welche Aufgaben in dieser Rolle anfallen.

MaRnahme 09 - Ubergreifende KommunikationsmaBnahmen
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Ziel dieser MaRnahme ist es, akteursgruppenibergreifende Kommunikationskanale und Mal3-
nahmen zu erarbeiten, um relevante Marktakteure zu adressieren und diese tiber die Chancen
und Voraussetzungen der seriellen Sanierung zu informieren.

Als konkrete, Gbergreifende MalRnahmen werden ein kurzer Imagefilm sowie die Entwicklung
einer Podcast-Serie vorgeschlagen. Durch die Verwendung neuer Informationskanéle kénnen
Marktakteure erreicht werden, die sich bislang nicht bzw. kaum mit der seriellen Sanierung
beschaftigen. Durch den Wissenstransfer erhéht sich zudem die Akzeptanz und das Bewusst-
sein fir das Thema. Des Weiteren fordert der Austausch zwischen Akteuren die Bildung von
Netzwerken.

MafBnahme 10 - Kommunikationskonzept Wohnungsbaugesellschaften

Im Rahmen dieser MaBnahme werden potenzielle Kommunikationskandle und MaRnahmen
vorgeschlagen, um Wohnungsbauunternehmen gezielt zu adressieren und liber die serielle
Sanierung zu informieren. Das Konzept ist dabei so ausgestaltet, dass zunachst die Ausgangs-
lage und Rolle von Wohnungsbauunternehmen im seriellen Sanierungsprozess beschrieben
sowie ein Narrativ, Personas und Kernbotschaften entwickelt werden. Darauf aufbauend wer-
den potenzielle KommunikationsmalRnahmen identifiziert und erarbeitet, um die Vorteile der
seriellen Sanierung fir Wohnungsbauunternehmen und fir Mieterinnen und Mieter darzu-
stellen. Im Kommunikationskonzept wurden folgende KommunikationsmalRnahmen fiir Woh-
nungsbaugesellschaften vorgeschlagen:

e regionale Roadshow und Veranstaltungen, um Gesprache mit der kommunalen Ver-
waltung und Politik zu initiieren

e eine klassische PR-Kampagne zur Information von Mieterinnen und Mieter liber die
serielle Sanierung (z.B. Plakate, Factsheets, redaktionelle Beitrage und Erfahrungsbe-
richte in lokalen Medien)

e Fachgesprache zwischen Wohnungsbaugesellschaften, Bundes- und Lokalpolitik so-
wie Mietervertretungen im Rahmen eines Kamingesprachs

e Anbahnung und Abgabe 6ffentlicher Verpflichtungen (,,Pledges” bzw. Volume Deal
Version )

e Beitrage in Branchenpublikationen und eigene Publikationen

MafBnahme 11 - Kommunikationskonzept Anlagen- und Komponentenhersteller

Ziel dieser MalBnahmen ist es, potenzielle Kommunikationskanadle und MaBnahmen zu erar-
beiten, um die Anlagen- und Komponentenhersteller gezielt zu adressieren und Uber die seri-
elle Sanierung zu informieren.
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Konzeptionell wird bei der Herleitung von MalRnahmen der gleiche Ansatz wie beim Kommu-
nikationskonzept fliir Wohnungsbaugesellschaften (siehe MaBnahme 10) verfolgt. Folgende
KommunikationsmaBBnahmen fiir Anlagen- und Komponentenhersteller werden unter ande-
rem dargestellt:

e Weiterentwicklungen von bestehenden (dena-)Formaten wie dem Innovators Talk,
z.B. Uber Testimonials, oder dem Accelerator-Programm

e die Erstellung zielgruppenspezifischer Factsheets

e die Produktion von Informationsvideos

MafBnahme 12 - Kommunikationskonzept Energieberater

Im Kontext der seriellen Sanierung ist festzustellen, dass sich Energieberater momentan kaum
bis gar nicht mit der seriellen Sanierung befassen. Viele sind mit dem Konzept noch nicht ver-
traut und es ist nach wie vor Neuland. Bei einem erfolgreichen Markthochlauf kénnten Ener-
gieberater ihre Expertise und Fahigkeit gezielt einbringen und verschiedene Akteure wie Bau-
unternehmen, Privateigentimer hinsichtlich serieller Sanierungskonzepte beraten. Im Rah-
men der MalRnahme werden KommunikationsmaBnahmen fir die gezielte Adressierung von
Energieberater erarbeitet, mit dem Ziel, diese fir das Thema der seriellen Sanierung zu akti-
vieren und den Markthochlauf voranzutreiben.

Konzeptionell wird bei der Herleitung von MalRnahmen der gleiche Ansatz wie beim Kommu-
nikationskonzept fir Wohnungsbaugesellschaften (sieche MaRRnahme 10) verfolgt. Folgende
KommunikationsmaBnahmen fiir Energieberater werden unter anderem dargestellt:

e Erstellung eines Factsheets als kompakter Uberblick iber die serielle Sanierung, die
Vorteile und das Potenzial fir Energieberater

e Halten von Fachvortragen liber die serielle Sanierung und gezielte Ansprache auf
Fachtagungen, Messen und anderen dhnlichen Veranstaltungen

e Besichtigung eines Pilotprojekts (fertiggestellt/ in Bau) mit Vortrag und medialer Be-
gleitung

e Entwicklung und Ausweitung bestehender Angebote fiir Seminare/ Weiterbildungs-
programme fir Energieberater zum Thema serielle Sanierung

e Etablierung einer regionalen Koordinierungsstelle, bspw. in Energieagenturen

e Entwicklung und Etablierung eines Newsletters in etablierten Energieberater-Netz-
werken

e Aufsetzen einer Social Media-Kampagne in flir Energieberater relevanten Netzwer-
ken
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MafBnahme 13 - Kommunikationskonzept Planer und Architekten

Im Kontext der seriellen Sanierung ist festzustellen, dass sich Planer und Architekten zum ge-
genwartigen Zeitpunkt kaum mit der seriellen Sanierung befassen, da durch die aktuell sehr
hohe Auftragslage nur wenig Handlungsdruck zur ErschlieBung neuer Themen und Geschafts-
modelle besteht. Weitere Griinde sind zum einen institutionell bedingt, z.B. da es noch keine
Regelung gibt, wie die serielle Sanierung in der HAOI abgerechnet wird. Zum anderen sozio-
kultureller Art, da zahlreiche Architekten und Planer einen Verlust der Bauidentitat beftirch-
ten. Vor diesem Hintergrund ist das Ziel dieser Mallnahme, KommunikationsmaBnahmen zu
erarbeiten, um die Stakeholdergruppe der Planer und Architekten gezielt zu adressieren und
Uber die serielle Sanierung zu informieren.

Konzeptionell wird bei der Herleitung von MalRnahmen der gleiche Ansatz wie beim Kommu-
nikationskonzept flir Wohnungsbaugesellschaften (siehe MaRnahme 10) verfolgt. Folgende
KommunikationsmaBBnahmen fiir Planer und Architekten werden unter anderem dargestellt:

e Besichtigung von Pilotprojekten gemeinsam mit Planern und Architekten sowie Ex-
kursionen von Studierenden relevanter Studiengange

e Roadshow mit einem Infomobil und eine regionale Workshopreihe mit Vortragen zu
aktuellen Pilotprojekten in finf bis sieben ausgewahlten Stadten in Deutschland

e Mobilisieren von Nachwuchskraften Gber Gastvortrage (z.B. vom dena Energie-
sprong-Team) in relevanten Studiengangen an Fachhochschulen und Universitaten

e Etablierung von regionalen Koordinierungsstellen in den jeweiligen Landesarchitek-
tenkammern

e Erstellung einer Unterseite fiir Planer und Architekten auf der Energiesprong-Website

e Teilnahme an bestehenden Podcast-Reihen fir Planer und Architekten (z.B. der BAK)
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Kapitel IV. Zusammenfassung

4.1. Zusammenfassung Analyse Marktentwicklung in Deutschland

Im Folgenden werden Handlungs- und Entwicklungsoptionen beschrieben, die dazu dienen,
den gewiinschten Markthochlauf der seriellen Sanierung voranzubringen.

Implementierung einer Moderation / Prozesssteuerung

Die Implementierung einer externen Koordination, die moderierend agiert, Change-Prozesse
kennt und steuert, ist wiinschenswert. In verschiedenen Experteninterviews wurde themati-
siert, dass sich In-House Architekten und Ingenieure mit der Idee der seriellen Sanierung
schwertun, weil sie im Moment der Umsetzung an Einfluss verlieren und ihre Daseinsberech-
tigung in Frage gestellt wird. Wenn die Idee der seriellen Sanierung bereits daran zu scheitern
droht, dass zentrale Akteure bzw. Mitarbeiter die Ziele torpedieren und Innovationen brem-
sen, sollte man Uber neue Schritte nachdenken, um traditionelle oder verkrustete Denkmuster
aufzubrechen.

Eine externe Prozesssteuerung und Moderation - unter der Voraussetzung, dass fachliche Ex-
pertise mitgebracht wird - kann diese Aufgabe Gbernehmen. Sie ist fester Ansprechpartner fiir
alle Belange und kommuniziert mit allen Stakeholdern und stimmt sich regelmaRig mit den
Entscheidungstragern ab. Darliber hinaus ist sie der seriellen Sanierung gegentiber offen ein-
gestellt. Ihre Aufgabe wird es sein, dass ,Orchester” in der entscheidenden Phase des Pla-
nungsprozesses zu koordinieren. Sie wird in der “Leistungsphase 0” zum Beginn der Machbar-
keitsstudie beauftragt und den Prozess bis zum Ende der Umsetzung begleiten. Mogliche ,,Pro-
zesssteuerer” aus dem Kreis der etablierten Marktakteure kénnten zum Beispiel Planer und
Architekten sein, die sich hierdurch Moglichkeiten fiir neue Dienstleistungen und Geschafts-
modelle schaffen.

Wo die Aufgabe der Prozesssteuerung und Moderation angedockt ist, kann im weiteren Stu-
dienverlauf erarbeitet werden. Kriterien wie Kompetenz der Methoden und Prozesse, Fach-
lichkeit, Dauerhaftigkeit und regionale Kenntnisse werden bei der Betrachtung, ob dies von
der Exekutive auf Bundes- oder Landesebene oder von Dritten ibernommen wird, eine Rolle
spielen.

Open Source Innovation

Fiir einen schnellen Markthochlauf kann es entscheidend sein, dass viele unterschiedliche Ak-
teure den gleichen Zugriff zu Wissen haben. So besteht der Wunsch nach Open Source Ele-
menten, die gemeinsam von interessierten Stakeholdern entwickelt werden. Durch die Imple-

101



(]
Serielle Sanierung| Ergebnisbericht zu AP 1 IfOk.

A CADMUS COMPANY

mentierung von genormten Schnittstellen, die den Austausch von Wissen und die Zusammen-
arbeit mit Wertschopfungspartnern fordert, kann dieses Konzept, das innovative Impulse ge-
ben kann, geschaffen werden. Dieser Ansatz eignet sich besonders fiir Fassaden- und Dachele-
mente, da sie losgeldst von der Energietechnik sind und von anderen Komponentenherstel-
lern Gbernommen und nachproduziert werden kénnen. In diesem Zusammenhang kdonnten
diese Innovationspartnerschaften durch das BMWK finanziell unterstiitzt und aktiv begleitet
werden, um Losungen zu entwickeln und die ,Blaupausen” fir die Lésungen mit anderen
Marktakteuren zu teilen, so dass die Zahl der Modul- und Komponentenanbieter im Markt
steigt und die Innovationstatigkeit an Dynamik gewinnt.

Aufbau einer ,Sanierungsindustrie”

Die Bundesregierung hat in den letzten Jahren verschiedene Plattformen (z.B. fur die Kreativ-
wirtschaft) aufgebaut und gefordert. Fir einen erfolgreichen Markthochlauf der seriellen Sa-
nierung ware auch die Entwicklung und Foérderung einer entsprechenden Plattform sinnvoll.
Durch die Etablierung eines Clusters wiirde die serielle Sanierung eine starkere Wahrnehmung
im Markt erhalten. Die dena unternimmt mit dem energiesprong-Team bereits umfassende
Aktivitaten, jedoch sind insbesondere auf regionaler Ebene dem Handeln der dena ressour-
cenbedingt Grenzen gesetzt. Somit kdnnten zum Beispiel Kammern und Verbande die “Ent-
wicklungshilfe” Gbernehmen und ihrerseits die Bedeutung der Branche weiter betonen und
gegebenenfalls eigene Angebote zur Forderung entwickeln.

Etablierung einer Governancestruktur -Stirkere Vernetzung und Kooperation-

Der Austausch, die Vernetzung und die Zusammenarbeit der verschiedenen Akteure sind von
enorm hohem Stellenwert. Das Interesse und der Wunsch nach starkerer Vernetzung und Ko-
operation zeigte sich bereits in vielen Zahl der Experteninterviews und weiterer Gesprache,
die flir die Marktanalyse geflhrt wurden auch beim Austausch im Rahmen der Runden Tische
wurde deutlich, welchen Mehrwert eine Vernetzung der Unternehmen fiir den ziigigen Markt-
hochlauf der seriellen Sanierung haben kann. Interdisziplindre und professionelle Netzwerke
konnen der Kompetenzerweiterung als auch der Blindelung von Expertenwissen und der Ko-
operationsanbahnung dienen. Dieser Aspekt soll aufgegriffen werden und maRgeschneiderte
Angebote sollen in den kommenden Monaten und Jahren den Transaktionsaufwand, der in
diesem neuen Marktsegment besteht, senken.

Pilotprojekte Offentliche Hand

Die Ergebnisse zeigen, dass viele Wohnungsunternehmen der seriellen Sanierung grundsatz-
lich eher skeptisch gegeniliberstehen. Dies ldsst sich u.a. auf die Unsicherheit zurlckfihren, ob
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die positiven Aussagen der seriellen Sanierungsindustrie hinsichtlich Zeiteinsparung, weniger
Mieterbelastung etc. eingehalten werden kénnen und ob die serielle Sanierung tatsachlich zu
den versprochenen Energieeinsparungen fiihrt. Gleichzeitig zogern die Anlagen- und Kompo-
nentenentwickler, in den Ausbau der Produktion zu investieren. Es besteht Ungewissheit, ob
sich beim Kunden/Abnehmer eine gewisse Nachfrage bilden wird. Der 6ffentliche Sektor
konnte mit Pilotprojekten der Ungewissheit entgegenwirken, indem durch eine hohe Anzahl
durchgefihrter Projekte der ,Praxisnachweis” zur Erreichung der Ziele, wie zum Beispiel
schnellere Umsetzung der Projekte oder geringere Belastung der Mieter durch die Sanierung,
gefuihrt wird. Pilotprojekte sollten daher so gestaltet sein, dass sie nach auflen hin "Leucht-
turmprojekte" darstellen und damit eine gewisse mediale Aufmerksamkeit erzeugen.

Steigende Energie- und Ressourcenpreise

Es wird davon ausgegangen, dass die aus der aktuellen geopolitischen Situation resultierende
Gaspreisentwicklung und moglicherweise die Energiekrise, den Markthochlauf fiir die serielle
Sanierung unterstitzt. Zwei Aspekte werden hier als besonders mallgebend eingeschatzt. Ers-
tens haben die Wohnungsunternehmen aufgrund des steigenden CO;-Preises ein Interesse
daran, dass in Zukunft moglichst wenig fossile Energie verbraucht wird, besonders da die Kos-
ten in absehbarer Zeit auf Mieter und Vermieter umgelegt werden. Zweitens haben die Woh-
nungsbaugesellschaften ein Interesse daran, dass die Mieter sich den hauslichen Energiever-
brauch leisten kénnen und es nicht zu ibermaBigen Fluktuationen aus energetisch problema-
tischen Wohnlagen kommt. Die Wahrscheinlichkeit steigt, dass Wohnungsbauunternehmen
und -gesellschaften vermehrt in energetische Sanierung investieren werden.
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4.2. Zusammenfassung: Analyse Marktentwicklung in Europa - Erkenntnistrans-
fer fiir den deutschen Markt

In den Niederlanden, Frankreich und im Vereinigten Konigreich wies die seriellen Sanierungen
nach dem Energiesprong-Konzept in den letzten zwei Jahren unterschiedliche Dynamiken auf.
In allen drei Landern wurden die sich vor zwei Jahren in der Planung befindlichen Projekte
umgesetzt, so dass nun europaweit Gber 7000 Wohneinheiten nach Energiesprong seriell sa-
niert sind.

Serielle Sanierung muss im Vergleich zum Neubau attraktiver werden.

Aktuelle konkurrieren Neubau und Sanierung um Fachkrafte, Kapital und Materialien. Diese
Konkurrenz stellt das vielleicht groRte Hemmnis fiir serielle Sanierung dar. In den meisten Lan-
dern ist die serielle Sanierung nicht iber Energiesprong-Piloten hinausgegangen. Eine Aus-
nahme stellen die Niederlande dar. Hier hat, wie bereits in der UBA-Studie beschrieben, die
niederlandische Energiesprong-Initiative dazu gefiihrt, dass sich Vorfertigung im Neubauseg-
ment immer starker durchsetzt. Der Fachkraftemangel wird durch die neuen Prozesse abge-
fangen. Durch die modulare Bau- und Sanierungsweise ist es einfacher, Kreislaufe zu schlieRen
und so zumindest langerfristig Materialengpasse abzufedern. Allerdings ist durch das geringe
Angebot von Fachkraften und Materiallieferengpasse die Konkurrenz zwischen Neubau und
Sanierung in allen analysierten Landern verscharft worden. Ambitioniertere Anforderung an
den Neubau sowohl durch das Ordnungsrecht als auch durch die Férderkonditionen kénnen
Sanierungen im Vergleich zum Neubau attraktiver machen. Auch ordnungsrechtliche Impulse
fiir die Sanierung zum Beispiel durch die Festlegung von Mindestanforderungen an den Ge-
bdudebestand (,, MEPS“) verschieben die Handlungsnotwendigkeit auf die Sanierung und ma-
chen serielle Sanierung indirekt attraktiver.

Serielle Sanierung benotigt weiterhin Innovationsforderung, um die ersten Kostenspriinge
zu realisieren.

Kostenspriinge konnten angesichts der allgemein europaweit gestiegenen Baukosten nicht er-
zielt werden. Allerdings wurden die allgemeinen Baukostensteigerungen in der Regel durch
die Prozessoptimierungen bei der seriellen Sanierung abgefedert, ausgeglichen und mitunter
fanden sogar Kostenreduktionen statt. Ein Vergleich der Kosten zwischen konventioneller Sa-
nierung und serieller Sanierung kann in den europaischen Markten nicht serios erstellt wer-
den. Serielle Sanierung ist zumeist eng verknlipft mit der Sanierung auf ein Netto-Null-Energi-
eniveau und wurde durch die serielle Sanierung erst in die Anwendung Uberfiihrt. Serielle Sa-
nierung sei in der Regel bedeutend tiefgreifender als Sanierung als konventionelle Sanierung,
so die einhellige Aussage der befragten Experten. Schlielilich gibt es im Bereich der Sanierung
keine belastbaren Zahlen, die die Kostenentwicklung in den kommenden Jahren voraussagen
wirden. Integrierte Funktionen vorgefertigter Bauelemente fiir eine verbesserte Resilienz der
Gebaude (z. B. Klimaanpassung) erhohen die Akzeptanz fiir serielle Sanierung und machen die
Losungen wettbewerbsfahig.
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Der serielle Sanierungsprozess ist nicht kompatibel mit der traditionellen Denkweise der
Akteure entlang der Wertschopfungskette. Mithilfe von Leistungsgarantien kdnnen Game
Changer geférdert werden und traditionelle Denkweisen aufgebrochen werden.

Die Einfihrung einer Leistungsgarantie und der NOM-Keur-Standards hat in den Niederlanden
geholfen, diesen Transformationsprozess zu beschleunigen. Gleichzeitig setzt sich in allen Lan-
dern die Erkenntnis durch, dass alle Akteure an der Transformation teilnehmen sollten. Lokale
(Handwerks-)Unternehmen profitieren vom Vertrauen der Gebaudenutzer, grolRe bestehende
Unternehmen haben das Know-how und vor allem das Kapital, um nétige Investitionen zu
tatigen, Start-ups sind agiler und kdnnen als Game Changer Prozesse umsetzen und einfor-
dern.

Capacity Building fiir neue Prozesse sollte die Bandbreite der beteiligten Akteure adressie-
ren und kann verschiedene Formen annehmen. Eine naheliegende Moglichkeit sind die Wei-
terentwicklung von One-Stop-Shops.

Damit viele Marktakteure an der Transformation beteiligt werden und der ganze Bausektor
von den Innovationen profitieren kann, bedarf es einer Unterstlitzung der Prozesse. Klassi-
scherweise Gbernehmen dies die Marktentwicklungsteams von Energiesprong. Es wurde an-
geregt, diese Arbeit auf regionaler Ebene zu verstarken. Gegebenenfalls konnten One-Stop-
Shops als Model und Vehikel dienen, um auch die Vermittlung und Blindelung von Projekten
zu Ubernehmen und so die Nachfrageseite zu starken. Die niederlandische Regierung ist inzwi-
schen auch dazu lbergegangen, Wohnungsbaugesellschaften bei der Blindelung ihrer Pro-
jekte zu unterstiitzen und sie Uberlegt, sie zukiinftig auch bei der Umstellung ihrer internen
Prozesse zu unterstitzen.

Rechtliche Hemmnisse sollten zligig aus dem Weg gerdumt werden. Policy Feedback-Loops
sollten starker im Policy Design implementiert werden um flexibler nachsteuern zu kénnen.

Rechtliche Hemmnisse und wenig zugangliche (,Renovation Accelerator” in den Niederlan-
den) oder fehlgeleitete Zuschisse (,Superbonus” in Italien) gibt es in allen untersuchten Lan-
dern und zeigen, dass es zum einen sehr passgenaue Programme fiir die Foérderung serieller
Sanierung bedarf. Zum anderen hat sich vor allem in den Niederlanden weiterhin ein ,Learn-
ing-by-doing“- Ansatz als erfolgreich erwiesen, bei der die Regierung agil auf die Bedarfe der
Marktakteure eingegangen ist — mitunter riickrudern musste (z. B. gescheiterte Standardge-
nehmigung fiir SerSan Projekte in den Niederlanden zur Umgehung des Nachweises der Um-
weltauflagen), dann aber an andere Stelle wieder Impulse fir die Marktentwicklung gegeben
hat (z. B. explizite Forderung der Robotik und Automatisierung fir tiefgreifende Sanierung).
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4.3. Zusammenfassung: MaRRnahmendetaillierung und Gesamtfazit

Malnahmen im Bereich Kommunikation und Vernetzung wurden im Zuge von AP 2 schwer-
punktmaRig detailliert. Hintergrund dieser Entscheidung war das Kriterium, dass MaRnahmen
in diesen Bereichen besonders zeitnah umgesetzt werden kénnen und dementsprechend
auch vergleichsweise zeitnah ihre Wirkung entfalten kénnen. Ein Beispiel hierfiir ist der Leit-
faden ,Serielle Sanierung” fir die Wohnungswirtschaft, der im Rahmen des Projekts konzi-
piert und inhaltlich in Teilen ausgearbeitet wird. Diese Inhalte wurden von Marktakteuren aus
der Wohnungswirtschaft sehr stark nachgefragt und sollen zeitnah in einen 6ffentlich zugang-
lichen Leitfaden Gberfihrt werden, um Akteuren aus der Wohnungswirtschaft das Thema se-
rielle Sanierung naher zu vermitteln, Vorteile aufzuzeigen und eine Orientierung fiir die Um-
setzung zu bieten.

Neben den Malnahmen mit Schwerpunkt Kommunikation und Vernetzung wurden ebenfalls
weitere MalBnahmenvorschlage detailliert, um sie fiir eine Umsetzung vorzubereiten. Diese
MalRnahmen haben ihre Schwerpunkte in regulatorischen Bereichen und beinhalten die Iden-
tifikation von Themen im Bauordnungsrecht, die fir die serielle Sanierung in der Umsetzung
von Projekten ein Hemmnis darstellen, sowie einen Vorschlag zur Loésung dieser Hemmnisse.
Des Weiteren wurden Losungen zur indirekten (finanziellen) Férderung der seriellen Sanie-
rung (z.B. liber einen Bonus in Kombination mit dem Einbau von Warmepumpen) sowie zur
Bereitstellung von weiteren Férdermitteln durch den Bund (z.B. liber einen Férderwettbe-
werb) skizziert. Schlieflich wurden im Zuge der Entwicklung von MalRnahmen konkrete Vor-
schlage fiir die Optimierung der Unterlagen der seriellen Sanierung unterbreitet.

In der Gesamtsicht sind im Rahmen von AP 2 MalRhahmen entstanden, die sowohl kurz- als
auch mittelfristig an verschiedenen Stellen eine Wirkung zur Unterstiitzung des Markthoch-
laufs entfalten kdnnen. Dariber hinaus wurden Ideen gesammelt, die weiterentwickelt wer-
den kénnen und mittel- bis langfristig den Markthochlauf unterstitzen kénnen. Exemplarisch
seien an dieser Stelle eine Matchmaking-Plattform sowie eine Datenplattform in Analogie zu
GAIA-X-Plattformen in anderen Sektoren (z.B. Industrie, Energiewirtschaft) genannt.

Unabhangig von den detaillierten MaRnahmen ist anzunehmen, dass die serielle Sanierung
kiinftig verstarkt an Aufmerksamkeit gewinnen kdnnte. Die ambitionierten Klimaziele im Ge-
baudesektor sowie die EU-Richtlinie tGber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden setzen
einen politischen und regulatorischen Rahmen, der im Bereich der Sanierung von Gebduden
einen verstarkten Handlungsdruck bei Gebaudeeigentiimern erzeugen wird. In Verbindung
mit den aktuell geringen Sanierungsquoten und dem Fachkraftemangel, insbesondere bei
Handwerkern, werden alternative Sanierungsansatze zur konventionellen Sanierung in den
Fokus rlicken. Der Handlungsdruck auf Seiten der Gebaudewirtschaft wird dabei durch die ak-
tuelle geopolitische Lage zusatzlich verstarkt, da mit dem Ziel der Vermeidung von russischen
Energieimporten hin zu mehr erneuerbaren Energien das Thema Energieeffizienz, insbeson-
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dere im Gebaudesektor, zusatzliche Aufmerksamkeit erhalt. Somit bleibt abschlieBend festzu-
halten, dass die serielle Sanierung an Bedeutung gewinnen wird, jedoch im Zuge der Entwick-
lung des Marktes sowohl Anbieter als auch Nachfrager weiter konsequent finanziell und mit
Informationen und Netzwerken unterstiitzt werden missen, um dem Anspruch einer tatsach-
lichen Erganzung zur konventionellen Sanierung gerecht zu werden.
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A. MaRnahmensteckbriefe und -zusammenfassungen

MafBnahme 01 - Hemmnisse im Bauordnungsrecht- und Losungsansétze

MaBnahme: MaBnahmengebiet:
Hemmnisse im Bauordnungsrecht und Losungsansatze Ordnungsrechtliche
MaRknahmen

Adressiertes Hemmnis:

Uneinheitliche Landerregelungen stellen groBe Hindernisse bei der seriellen Sanierung dar.
Die Vielzahl an Bauvorschriften bremsen Innovation oftmals aus und fiihren zu weniger Ak-
zeptanz bei den Akteuren.

(Haupt-)Adressat der MaBnahme: Durchfiihrungszeitraum der Mallnahme:

Musterbauordnungsgeber bzw. die Landes- | Kein konkreter Zeitraum festlegbar; Themen
bauordnungsgeber und Anliegen des ,,Gutachtens” kdnnen u.a.
in Landesbauministerkonferenzen einge-
speist werden

Kurzbeschreibung:

Fir mehr Planungssicherheit und einfache, motivierende rechtliche Rahmenbedingungen
muss die serielle Sanierung weitgehend in den Regelungen der Landesbauordnungen ein-
heitlich gestaltet werden. Zudem wird ein konkreter Vorschlag fiir eine einheitliche, fir die
serielle Sanierung forderliche Bericksichtigung der seriellen Sanierung bei privilegierten
energetischen Sanierungen im Rahmen der Bemessung von Abstandsregelungen zum Nach-
bargrundstiick erarbeitet:

e Um einen Markthochlauf fiir die serielle Sanierung zu erzielen, muss die Errichtung
dieser Fassadendicke privilegiert werden. Es braucht daher eine Erhéhung der er-
laubten Fassadendicke auf mindestens 0,4 m.

e Aus brandschutztechnischer Sicht ist eine Erhohung der maximalen Wandstéarke
unbedenklich, solange ein Abstand von 2,50 m zum Nachbargrundstiick gewahrt
bleibt.

MaRnahmenwirkung:
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Durch Anderungen der Musterbauordnungen kann auf Bundesebene ein Orientierungsrah-
men fiir die Bauordnungsgesetzgeber der Lander geschaffen werden, um den Markthoch-
lauf der seriellen Sanierung zu fordern.

Kosten:

Die Frage der Kosten fiir die MaRnahmenumsetzung ist fiir den Kontext dieser MalRnahme
nicht relevant.
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MafBnahme 02 - Indirekte Forderung

MaBnahme: MaBnahmengebiet:

Indirekte Forderung serieller Sanierung iiber die Bundesférderung | Férderung
fiir Effiziente Gebdude (BEG)

Adressiertes Hemmnis:

Geringe Nachfragen nach serieller Sanierung

(Haupt-)Adressat der Malnahme: Durchfiihrungszeitraum der MaBnahme:

e Wohnungsbauunternehmen (groRe | 2023 — 2027 (ggf. Nachsteuern nach jahrli-
Bestandsbesitzer und -verwalter) chen Evaluierungen)

e Gebdudeeigentiimer

Kurzbeschreibung:

Einflihrung von zusatzlichen Fordertatbestdnden fiir erhohte Fordersatze im Rahmen der
Bundesforderung fir Effiziente Gebaude (BEG) fir

a) Warmepumpeninstallation u.a. bei deutlich erleichterter Installation oder Integra-
tion in vorgefertigte Fassade/ Dach

b) Vorgezogene Umsetzung von ZEB (in Anlehnung an erwartete Einflihrung von MEPS)

MaBnahmenwirkung:

Mit der Definition zusatzlicher Anforderungen an die Installation von Warmepumpen wird
implizit das vorgefertigte Dach oder die vorgefertigte Fassade mitgeférdert. Insbesondere
bei Integration ins Dach ist das Energiemodul vielfaltig einsetzbar und gerade fiir Eigenti-
mer, die groBe Bestdnde sanieren wollen eine leicht standardisierbare und damit skalier-
bare Losung.
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MafBnahme 03 - Férderung serieller Sanierungsprojekte der Lainder und Kommunen durch
den Bund

Im Rahmen eines Kurzgutachtens wurde untersucht, unter welchen Voraussetzungen und in
welchen Bereichen der Bund bei Liegenschaften der Lander und Kommunen die Durchfihrung
serieller Sanierungsprojekte fordern dirfte. Die Prifung moglicher direkter oder indirekter
Forderungsmoglichkeiten des Bundes erfolgt unter Beachtung des Art. 104a Abs. 1 GG ent-
springenden Konnexitatsgrundsatzes. Ein besonderer Prifungsschwerpunkt ist folglich auf die
Untersuchung der Anwendbarkeit von Ausnahmeregelungen von diesem Konnexitatsgrund-
satz gerichtet. Das Kurzgutachten befasst sich zudem mit der Unterscheidung zwischen der
direkten Férderung serieller Sanierungsprojekte der Lander und Kommunen durch den Bund
und der indirekten Forderung durch einen vom Bund finanzierten Wettbewerb.

Aus dem Konnexitatsprinzip folgt, dass Bund und Lander gesondert die Ausgaben, die sich aus
der Wahrnehmung ihrer Aufgaben ergeben, tragen. Es ist in der Folge grundsatzlich nicht mog-
lich, dass der Bund den Landern Geld zur Verfligung stellt, um Aufgaben wahrzunehmen, die
in den Kompetenzbereich der Lander fallen.

Grundlegend ist daher bei der Frage nach Finanzierungs- bzw. Férderungsmoglichkeiten der
seriellen Sanierung von Liegenschaften von Landern und Kommunen durch den Bund davon
auszugehen, dass eine Forderung nicht mit den Regelungen der Finanzverfassung vereinbar
ist, da die serielle Sanierung von Gebduden der Lander und Kommunen zu deren ureigener
Verwaltungsaufgabe zahlt und daher auch die Finanzierungshoheit bei den Landern liegt.

Ausnahmsweise kann der Bund unter den engen Voraussetzungen der Art. 104a Abs. 2, 3,
104b und 104d GG Finanzhilfen an Lander und Kommunen leisten. Im konkreten Fall ist eine
Berufung auf die Ausnahmeregelung des Art. 104d GG am ehesten erfolgsversprechend, so-
fern die serielle Sanierung als Fordergegenstand in die im Rahmen der Férderung des sozialen
Wohnungsbaus erlassenen Verwaltungsvereinbarungen integriert wird. Ebenso zielfiihrend
konnte eine Berufung auf die Ausnahmeregelung des Art. 104b GG sein, sofern der Bund dar-
legen kann, dass er mit der Férderung der seriellen Sanierung nicht nur allgemeine struktur-
politische Ziele verfolgt. Sowohl die Losung tber Art. 104b GG als auch tber Art. 104d GG sind
jedenfalls mit einem sehr hohen Aufwand verbunden und daher im Ergebnis fir die Forderung
der seriellen Sanierung moglicherweise nicht zielfihrend.

Die Bereitstellung von Finanzhilfen zur seriellen Sanierung unter Berufung auf Art. 104a Abs.
2 GG ist hingegen jedenfalls nicht erfolgsversprechend, da der Bund nur die im Rahmen der
Bundesauftragsverwaltung anfallenden Zweckausgaben finanziell unterstitzen kann. Sanie-
rungskosten zdhlen aber zu den von den Landern selbst zu tragenden Verwaltungsausgaben.
Die Forderung der seriellen Sanierung ist nicht von einem Leistungsgesetz im Sinne des Art.
104a Abs. 3 GG erfasst, sodass auch eine Anwendung dieser Ausnahmeregelung ausscheidet.

117



(]
Serielle Sanierung| Ergebnisbericht zu AP 1 IfOk.

A CADMUS COMPANY

Auch die Férderkompetenz im Rahmen des Zuwendungsrechts richtet sich nach dem Konnexi-
tatsprinzip. Flr die energetischen Anforderungen an Gebdude leitet sich die Gesetzgebungs-
und damit Forderbefugnis des Bundes aus dem Recht der Wirtschaft gemaR Art. 74 Abs. 1
Nr. 11 GG ab. In diesem Bereich hat er also auch die Forderkompetenz. Soweit die Forderung
der seriellen Sanierung beihilferechtskonform gestaltet werden kann, hat der Bund hier die
Moglichkeit zu fordern.

Soweit der Bund die Lander und Kommunen in ihrer Eigenschaft als Gebdudeeigentiimer, Mie-
ter oder Pachter fordern mochte, steht hier der Weg lber das allgemeine Zuwendungsrecht
nach den dort geltenden Regelungen frei. Der Bund hat bspw. mit Erlass der Bundesférder-
richtlinie fir effiziente Gebaude (BEG) bereits von seiner Kompetenz nach Art. 74 Abs. 1 Nr.
11 GG Gebrauch gemacht. Fir die konkrete Forderung serielle Sanierungsprojekte von Liegen-
schaften von Landern und Kommunen ist dies nur mittelbar zielfliihrend, da diese nicht expli-
ziter Fordergegenstand des aktuellen allgemeinen Zuwendungsrechts sind.

Indirekte Fordermoglichkeiten kénnten sich mit der Gestaltung entsprechender Forderpro-
gramme ergeben, sofern die serielle Sanierung dort integriert werden kann. Die Etablierung
von Bundeswettbewerben als Mittel der indirekten Férderung kann nicht genutzt werden, um
die Regelung des Konnexitatsgrundsatzes zu umgehen.
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MafBnahme 04 — Optimierung der Unterlagen der Bundesférderung ,Serielle Sanierung”

Ziel der MaRnahme ist die Uberarbeitung der Merkblitter der Bundesférderung Serielle Sa-
nierung fiir die Module |, Il und Ill, um eine erh6hte Transparenz und Verstandlichkeit der
Fordermoglichkeiten und -gegenstande zu schaffen.

Details:

e Prifung durch Architekten, Energieberater, Wohnungsbauunternehmen und die
BAfA

e Sprachliche und inhaltliche Uberarbeitung der Merkblatter fir Module I-1ll
e Formulierung neuer Textabschnitte
e Ergdnzung von Beispielen
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MafBnahme 05 - Leitfaden Grundstruktur und Gliederung

MaBnahme: MaBnahmengebiet:

Erstellung eines Konzeptes fir Leitfaden fir verschiedene Adressa- | Kommunikation
ten

Adressiertes Hemmnis:

Einige Schliisselakteure (z.B. Planer und Architekten) befassen sich aktuell kaum mit der se-
riellen Sanierung. Auch andere, bereits aktive Stakeholdergruppen (z.B. Wohnungsbauge-
sellschaften) daulRern in Austauschforen den Bedarf nach kompakter Wissensaufbereitung.
Ein Grund hierfir ist, dass das Thema, die Mehrwerte und Bedarfe fir die Umsetzung kaum
bekannt sind.

(Haupt-)Adressat der Malnahme: Durchfiihrungszeitraum der MaBnahme:
alle Marktakteure der seriellen Sanierung moglichst zeitnah nach Abschluss des Pro-
jektes

Kurzbeschreibung:

Uber einen Leitfaden kdnnen die oben skizzierten Hemmnisse adressiert werden. Hierfir
wird im Rahmen dieser MaRnahme eine Gliederung erarbeitet, die universell fiir verschie-
dene Stakeholdergruppen anwendbar ist und im Rahmen des Projektes fiir verschiedene
Stakeholdergruppen in Teilen erstellt wird.

MaBnahmenwirkung:

mehr Transparenz (ber das Thema bei Marktakteuren, die zu hoherer Akzeptanz fithren
kann und positive Spillover-Effekte zwischen Marktakteuren; verringerte Transaktionskos-
ten flir Marktakteuren durch die Informationen des Leitfadens, zum Beispiel bei der Planung
und Umsetzung von Projekten; bessere Steuerungsmoglichkeiten im Projektverlauf durch
entsprechende Wissensvermittlung

Kosten:

Flr die inhaltliche Ausarbeitung eines Leitfadens in Umfang von rund 30 Seiten (1.800 Zei-
chen je Normseite, inkl. Layout) durch einen Dienstleister mit entsprechender fachlicher
Qualifikation fallen Kosten in Hohe von rund 25.000 € an.

[Sollte neben einem barrierefreien digitalen Dokument noch eine Printversion erforderlich
sein, konnen ebenfalls Druck- und Vertriebskosten anfallen, die abhangig von vielen Fakto-
ren wie zum Beispiel dem Format, der exakten Seitenzahl oder Papier- und Druckqualitat
sind.]
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Hinweis: Diese MalRnahme bildet die strukturelle Basis fir die anderen Leitfaden.
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MafBnahme 06 - Leitfaden Wohnungsbau

MaBnahme: MaBnahmengebiet:

Erstellung Konzept fir Leitfaden Wohnungsbauunternehmen Kommunikation

Adressiertes Hemmnis:

Wohnungsbauunternehmen befassen sich aktuell kaum mit der seriellen Sanierung. Ein
Grund hierfir ist, dass das Thema, die Mehrwerte und Bedarfe fiir die Umsetzung kaum
bekannt sind. Uber einen Leitfaden sollen diese Hemmnisse adressiert werden.

(Haupt-)Adressat der MaBnahme: Durchfiihrungszeitraum der Mallnahme:
Wohnungswirtschaft im Allgemeinen moglichst zeitnah nach Abschluss des Pro-
jektes

Kurzbeschreibung:

Fiir einen Leitfaden fir die Wohnungsbauwirtschaft wird ein Grobkonzept erarbeitet, das
eine Gliederung beinhaltet und zudem zentrale Themen kompakt beschreibt

MaRnahmenwirkung:

Wohnungsbauunternehmen werden tber Chancen und Voraussetzungen der seriellen Sa-
nierung informiert; Bewusstsein und Akzeptanz fiir das Thema erhoéht sich; Wohnungsbau-
gesellschaften erhalten Informationen dariiber, was sie tun missen, um ein Gebaude seriell
zu sanieren

Kosten:

Fir die inhaltliche Ausarbeitung eines Leitfadens in Umfang von rund 30 Seiten (1.800 Zei-
chen je Normseite, inkl. Layout) durch einen Dienstleister mit entsprechender fachlicher
Qualifikation fallen Kosten in Hohe von rund 25.000 € an.

[Sollte neben einem barrierefreien digitalen Dokument noch eine Printversion erforderlich
sein, konnen ebenfalls Druck- und Vertriebskosten anfallen, die abhangig von vielen Fakto-
ren wie zum Beispiel dem Format, der exakten Seitenzahl oder Papier- und Druckqualitat
sind.]
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MaBRnahme 07 - Leitfaden fiir die Bauwirtschaft

MaBnahme: MaBnahmengebiet:

Erstellung Konzept fiir Leitfaden Bauwirtschaft Kommunikation

Adressiertes Hemmnis:

Die Bauwirtschaft interessiert sich in Teilen fir die serielle Sanierung. Jedoch ist bei steigen-
dem Markthochlauf auch mehr Engagement von Seiten der Bauwirtschaft erforderlich, da
diese aktuell in der Rolle des Generallibernehmers Projekte umsetzt.

(Haupt-)Adressat der Malnahme: Durchfiihrungszeitraum der MaRnahme:
Bauwirtschaft/ Generaliibernehmer moglichst zeitnah nach Abschluss des Pro-
jektes

Kurzbeschreibung:

Flr einen Leitfaden wird ein Grobkonzept erarbeitet, dass eine Gliederung beinhaltet und
zudem zentrale Themen kompakt beschreibt. Hierbei wird detailliert auf die Rollen und Auf-
gaben der Bauwirtschaft eingegangen, die Vorteile und der Mehrwert der seriellen Sanie-
rung beschrieben sowie Prozessablaufe dargestellt.

MaRnahmenwirkung:

Akteure der Bauwirtschaft werden liber Chancen und Voraussetzungen der seriellen Sanie-
rung kompakt informiert und missen sich Informationen zu zentralen Themen nicht einzeln
auf der dena Website und bei anderen Quellen zusammensuchen; Bewusstsein und Akzep-
tanz fur das Thema erhéht sich

Kosten:

Fiir die inhaltliche Ausarbeitung eines Leitfadens in Umfang von rund 30 Seiten (1.800 Zei-
chen je Normseite, inkl. Layout) durch einen Dienstleister mit entsprechender fachlicher
Qualifikation fallen Kosten in Hohe von rund 25.000 € an.
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[Sollte neben einem barrierefreien digitalen Dokument noch eine Printversion erforderlich
sein, konnen ebenfalls Druck- und Vertriebskosten anfallen, die abhéngig von vielen Fakto-
ren wie zum Beispiel dem Format, der exakten Seitenzahl oder Papier- und Druckqualitat

sind.]
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MaBRnahme 08 - Leitfaden fiir Planer und Architekten

MaBnahme: MaBnahmengebiet:
Erstellung Konzept fiir Leitfaden Planer und Architekten Kommunikation

Adressiertes Hemmnis:

Planer und Architekten befassen sich aktuell kaum mit der seriellen Sanierung. Ein Grund
hierfiir ist, dass das Thema, die Mehrwerte und Bedarfe fiir die Umsetzung kaum bekannt
sind. Mittels eines Leitfadens soll das Problem adressiert werden.

(Haupt-)Adressat der Mallnahme: Durchfiihrungszeitraum der MaBnahme:
Planer und Architekten moglichst zeitnah nach Abschluss des Pro-
jektes

Kurzbeschreibung:

Fiir einen Leitfaden wird ein Grobkonzept erarbeitet, dass eine Gliederung beinhaltet und
zudem zentrale Themen kompakt beschreibt. Hierbei wird detailliert auf die Rollen und Auf-
gaben von Planenden eingegangen, die Vorteile und Mehrwert der seriellen Sanierung be-
schrieben sowie Prozessablaufe dargestellt. Des Weiteren werden potenzielle Gebaudety-
pen vorgestellt und wie Planer und Architekten vorgehen.

MaBnahmenwirkung:
Planer und Architekten werden tiber Chancen und Voraussetzungen der seriellen Sanierung
informiert; Bewusstsein und Akzeptanz fiir das Thema erhoht sich

Kosten:

Fiir die inhaltliche Ausarbeitung eines Leitfadens in Umfang von rund 30 Seiten (1.800 Zei-
chen je Normseite, inkl. Layout) durch einen Dienstleister mit entsprechender fachlicher
Qualifikation fallen Kosten in Hohe von rund 25.000 € an.

Sollte neben einem barrierefreien digitalen Dokument noch eine Printversion erforderlich
sein, kdnnen ebenfalls Druck- und Vertriebskosten anfallen, die abhangig von vielen Fakto-
ren wie zum Beispiel dem Format, der exakten Seitenzahl oder Papier- und Druckqualitat
sind.

125



(]
Serielle Sanierung| Ergebnisbericht zu AP 1 IfOk.

A CADMUS COMPANY

MaRnahme 09 - Ubergreifende KommunikationsmaBnahmen

MaBnahme: MaBnahmengebiet:
Ubergreifende KommunikationsmaRRnahmen Kommunikation

Adressiertes Hemmnis:

Der Markthochlauf fur die serielle Sanierung lauft bislang nur erschwert an und nur wenige
Stakeholder befassen sich aktuell mit dem Konzept. Ein Grund ist unter anderem, dass ver-
schiedene Stakeholdergruppen das neuartige Verfahren nicht kennen bzw. nur wenige
Kenntnisse dariiber haben.

(Haupt-)Adressat der Mallnahme: Durchfiihrungszeitraum der MaBnahme:
Ubergreifend alle Marktakteure moglichst zeitnah nach Abschluss des Pro-
jektes

Kurzbeschreibung (2-3 Sditze):

Ziel dieser Mallnahme ist es, potenzielle Gibergeordnete Kommunikationskanale und Mal3-
nahmen zu erarbeiten, um alle relevanten Akteure zu adressieren und Uber die serielle Sa-
nierung sowie Chancen und Voraussetzungen zu informieren. Als Malnhahmen werden ne-
ben der Erstellung eines Imagefilms die Entwicklung einer Podcast-Reihe vorgestellt und
erarbeitet.

MaBnahmenwirkung:
Marktakteure erhalten tiber verschiedene Kanale Informationen zur seriellen Sanierung, so-
wie Chancen und Voraussetzungen; Bewusstsein und Akzeptanz fir das Thema erhdht sich.

Kosten:

Imagefilm: Die Kosten eines Imagefilms belaufen sich auf max. 15.000 Euro fir Projektma-
nagement, Konzeption von Imagefilm und Statement-Reihe sowie Systematisierung des
Materials. Sollte bereits Filmmaterial durch das Energiesprong-Team vorhanden sein, sind
die Kosten niedriger. Flr Postproduktion von Imagefilm und einem Statement inkl. Anima-
tion des Leitbildes belaufen sich weitere Kosten auf 2.800 Euro — max. 7.000 Euro (je nach
Dienstleister).

Podcast: Fir die Erstellung eines Podcast wird professionelles Equipment sowie die Erstel-
lung eines Konzepts bendtigt, die Anschaffungskosten belaufen sich auf rund 1.500 Euro.
Weitere Kosten, die anfallen, sind in der Regel niedriger und umfassen unter anderem jahr-
liche Kosten fir Hosting (ab 140€) sowie variable Kosten (Aufnahme, Interview etc.).
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MafBnahme 10 - Kommunikationskonzept Wohnungsbaugesellschaften

MaBnahme: MaBnahmengebiet:
Erstellung Kommunikationskonzept Wohnungsbauunternehmen Kommunikation

Adressiertes Hemmnis:

Wohnungsbauunternehmen befassen sich aktuell kaum mit der seriellen Sanierung — es
mangelt teilweise an Bekanntheit, Kompetenzen bei den Unternehmen und wirtschaftli-
chen Anreizen

(Haupt-)Adressat der Mallnahme: Durchfiihrungszeitraum der MaBnahme:
Bestandshalter von Mehrfamilienhdusern | moglichst zeitnah nach Abschluss des Pro-
Baujahr 1950er — 1970er Jahre jektes

Kurzbeschreibung (2-3 Sditze):

Ziel dieser MaRBnahmen ist es, potenzielle Kommunikationskandle und MalBnahmen zu er-
arbeiten, um die Wohnungsbauunternehmen gezielt zu adressieren und (iber die serielle
Sanierung zu informieren. Das Konzept ist dabei so ausgestaltet, dass zunachst die Aus-
gangslage und Rolle von Wohnungsbauunternehmen im seriellen Sanierungsprozess be-
schrieben sowie ein Narrativ, Personas sowie Kernbotschaften abgeleitet werden. Darauf
aufbauend werden potenzielle Kommunikationsmalnahmen identifiziert und erarbeitet,
um die Vorteile der seriellen Sanierung fiir Wohnungsbauunternehmen und fiir Mieterin-
nen und Mieter darzustellen.

MaBnahmenwirkung:

Wohnungsbauunternehmen werden (iber Chancen und Voraussetzungen der seriellen Sa-
nierung informiert; Bewusstsein und Akzeptanz fir das Thema erhdht sich

Kosten:

Die Kosten fiir eine regionale Roadshow mit Dialogformaten liegen bei rund 50.000 Euro
(Transportkosten, Ubernachtungskosten, Personalkosten). Der Ausbau eines Infomobils ist
hierbei nicht einberechnet. Hinzu kommen Kosten fiir die Offentlichkeitsbegleitung von
rund 15.000 Euro.

Die Kosten fiir eine PR-Kampagne fiir Mieter:innen hangt von den gewahlten Informations-
kanalen ab.

Die Kosten fiir eine informelle Austauschrunde zwischen Wohnungsbaugesellschaften, Bun-
despolitik und Mietervertretung umfasst Sachkosten (Raummiete, Catering) sowie Perso-
nalkosten fiir die Organisation und Durchfiihrung der Veranstaltung, sodass insgesamt
15.000 Euro zu erwarten sind.

Die Kosten fiir Beitrage in Branchenpublikationen belaufen sich auf rund 3.000 Euro.
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MafBnahme 11 - Kommunikationskonzept Anlagen- und Komponentenhersteller

MaBnahme: MafBnahmengebiet:

Kommunikationskonzept fiir Anlagen- und Komponentenher- Informationsmafnahme;

steller Kooperationsunterstiit-
zung

Adressiertes Hemmnis:
Vorhandene Potenziale hinsichtlich der Bekanntheit und der akteursspezifischen Chancen
der seriellen Sanierung miissen besser gehoben werden

(Haupt-)Adressat der Mallnahme: Durchfiihrungszeitraum der MaBnahme:
Anlagen- und Komponentenhersteller moglichst zeitnah nach Abschluss des Projek-
tes

Kurzbeschreibung (2-3 Sdtze):

Ziel dieser Mallnahmen ist es, potenzielle Kommunikationskandle und MaBnahmen zu er-
arbeiten, um die Anlagen- und Komponentenhersteller gezielt zu adressieren und lber die
serielle Sanierung zu informieren. Das Konzept ist dabei so ausgestaltet, dass zunachst die
Ausgangslage und Rolle von Anlagen und Komponentenerstellern im seriellen Sanierungs-
prozess beschrieben sowie ein Narrativ, Personas sowie Kernbotschaften abgeleitet wer-
den. Darauf aufbauend werden potenzielle KommunikationsmaBnahmen identifiziert und
erarbeitet.

MaBnahmenwirkung:

Die Anlagen- und Komponentenhersteller werden Gber Chancen und ihre (mdgliche) Rolle
im Rahmen der seriellen Sanierung tber intensive und ansprechende Kommunikation infor-
miert; das Bewusstsein und die Akzeptanz fiir das Thema werden erhoht. Die Zielgruppe
wird zur Mitwirkung/Umsetzung der seriellen Sanierung bewegt.

Kosten:

Die Kosten fiir die Planung, Organisation und Durchflihrung einer Austauschrunde und Site
Visits wiirden bei ca. 20.000 Euro liegen.

Die Kosten fir die Aktualisierung der Webseite liegen bei ca. 15.000 Euro

Fiir die Erstellung von Podcasts und Imagefilm wird professionelle Equipment verwendet.
Die Anschaffung und Erstellung sind mit hohen Kosten verbunden. So liegen die Kosten die
Erstellung eines Imagefilms Gber 20.000 Euro

Fiir das Format ,,60 Sekunden Meinung” liegen die Kosten pro Folge bei ca. 1.760 Euro

Die Kosten fiir die Factsheets (Konzeption, Grafik, Redaktion) liegen bei ca. 7.000 Euro.
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MafBnahme 12 - Kommunikationskonzept Energieberater

MaBnahme: MaBnahmengebiet:
Erstellung Kommunikationskonzept fiir Energieberater Kommunikation

Adressiertes Hemmnis:

Energieberater befassen sich aktuell kaum mit der seriellen Sanierung — es mangelt an Ex-
pertise sowie Bekanntheit des Themas. Dabei stellen Energieberater relevante Multiplika-
toren besonders fiir Einfamilienhduser und Teilsanierungen dar. AuBerdem wurden Ener-
gieberater in der ersten Marktphase nicht gezielt adressiert, sodass groRes Potenzial vor-
handen ist.

(Haupt-)Adressat der Mallnahme: Durchfiihrungszeitraum der MaBnahme:
Energieberater moglichst zeitnah nach Abschluss des Pro-
jektes

Kurzbeschreibung:

Im Rahmen der MaRnahme werden potenzielle Kommunikationskandle und MalRnahmen
flir die gezielte Adressierung von Energieberater erarbeitet, mit dem Ziel den Markthoch-
lauf der seriellen Sanierung voranzutreiben. Das Konzept ist dabei so ausgestaltet, dass zu-
nachst die Ausgangslage und Rolle von Energieberatern im seriellen Sanierungsprozess be-
schrieben sowie ein Narrativ, Personas sowie Kernbotschaften abgeleitet werden. Darauf
aufbauend werden potenzielle KommunikationsmalRnahmen identifiziert und erarbeitet,
wie bspw. Erstellung eines Factsheets, Etablierung einer regionalen Koordinierungsstelle
sowie Schulungen von Energieberatern.

MaBnahmenwirkung:

Energieberater werden lber das serielle Sanierungskonzept und seinen Mehrwert aufge-
klart, sodass ein erhdhtes Bewusstsein und Akzeptanz vorliegen, um entsprechende Sanie-
rungsmaBnahmen Gebdudeeigentiimer bei der Beratung vorzulegen.

Kosten:

e Die Kosten fiir die Factsheets (Konzeption, Grafik, Redaktion) liegen bei ca. 7.000
Euro.

e Die Kosten fir die Planung, Organisation und Durchfiihrung eines Infotages und Be-
sichtigung Pilotprojekt liegen bei ca. 20.000 Euro (Transportkosten, Catering, Perso-
nalkosten Vorbereitung und vor Ort)

e Die Kosten fiir die Erstellung von Aus- und Weiterbildungsseminaren fiir Energiebe-
rater belaufen sich auf rund 30.000 Euro. Hierbei fallen neben Personalkosten fiir
die Erstellung eines Konzepts bzw. Seminarinhalte und Durchfiihrung auch Sachkos-
ten flr die Bewerbung/ Marketings und Raummieten an. Durch die Nutzung von be-
stehenden Kanélen (z.B. Verbraucherzentrale, Energieagenturen, Deutsche Energie-
berater-Netzwerk e.V.) kdnnen Marketingkosten reduziert werden.

e Die Kosten fiir die Etablierung einer Koordinierungsstelle auf regionaler Ebene be-
laufen sich vor allem auf Personalkosten, welche bei 50.000 Euro/ brutto im Jahr
liegen.

e Die Kosten fir die Erstellung eines Newsletters mit zielgruppenspezifischen Beitra-
gen sind relativ gering, da diese Uber bereits bestehenden Kanale versendet werden
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konnen. Fir die Ausarbeitung der Inhalte fir einen Beitrag fallen Kosten in Hohe von
1.500 Euro an.
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MafBnahme 13 - Kommunikationskonzept Planer und Architekten

MaBnahme: MaBnahmengebiet:
Erstellung Kommunikationskonzept fiir Planer und Architekten Kommunikation

Adressiertes Hemmnis:
Planer und Architekten befassen sich aktuell kaum mit der seriellen Sanierung — es mangelt
haufig an Expertise und Kompetenzen sowie Bekanntheit des Konzepts

(Haupt-)Adressat der MaBnahme: Durchfiihrungszeitraum der MaBnahme:
Planer und Architekten moglichst zeitnah nach Abschluss des Pro-
jektes

Kurzbeschreibung:

Ziel dieser MaRBnahme ist es, potenzielle Kommunikationskanadle und MaBnahmen zu erar-
beiten, um die Stakeholdergruppe der Planer und Architekten gezielt zu adressieren und
Uber die serielle Sanierung zu informieren. Das Konzept ist dabei so ausgestaltet, dass zu-
nachst die Ausgangslage und Rolle von Planenden im seriellen Sanierungsprozess beschrie-
ben sowie ein Narrativ, Personas sowie Kernbotschaften abgeleitet werden. Darauf aufbau-
end werden potenzielle KommunikationsmaBnahmen identifiziert und erarbeitet, wie
bspw. Besichtigung von Pilotprojekten, Roadshow, Podcast oder Weiterbildungsmaoglichkei-
ten fiir Planer und Architekten.

MaRnahmenwirkung:
Planer und Architekten werden lGber Chancen und ihre (mdgliche) Rolle im Rahmen der se-
riellen Sanierung informiert; Bewusstsein und Akzeptanz fiir das Thema erhdht sich

Kosten:

Die Kosten fiir die Planung, Organisation und Durchfiihrung eines Infotages und Besichti-
gung von Pilotprojekten liegen ca. bei 15.000 Euro (Transportkosten, Catering, Personalkos-
ten, Vorbereitung und Durchfihrung vor Ort)

Die Kosten fiir die regionale Roadshow mit Dialogformaten in flinf Stadten liegen bei rund
50.000 Euro (Transportkosten, Ubernachtungskosten, Personalkosten). Der Ausbau eines
Infomobils ist hierbei nicht einberechnet. Die Kosten der medialen Begleitung belauft sich
je nach Fachzeitschrift auf 12.000 Euro (1 Seite Deutsches Architektenblatt) oder 5.000 Euro
(1 Seite Deutsches Ingenieurblatt), 1.500 Euro fiir Blog-beitrag Energiesprong-Webseite.
Die Kosten fir die Erstellung von Aus- und Weiterbildungsseminaren fir Planer und Archi-
tekten oder auch Studierende belaufen sich auf rund 30.000 Euro. Hierbei fallen neben Per-
sonalkosten fiir die Erstellung eines Konzepts bzw. Seminarinhalte und Durchfiihrung auch
Sachkosten fir die Bewerbung/ Marketings und Raummieten an. Durch die Nutzung von
bestehenden Kanélen (z.B. in Newsletter Bundesarchitekten-kammer, Deutsche Energiebe-
rater-Netzwerk e.V. oder Deutsche Ingenieur- und Architekten-Akademie e.V.) kbnnen Mar-
ketingkosten reduziert werden.
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Die Kosten fiir die Etablierung einer Koordinierungsstelle auf regionaler Ebene belaufen sich
vor allem auf Personalkosten, welche bei 50.000 Euro/ brutto im Jahr liegen.

Die Uberarbeitung der Energiesprong-Webseite kostet ca. 15.000 Euro.

Fiir die Erstellung eines Podcast wird professionelles Equipment sowie die Erstellung eines
Konzepts bendtigt, die Anschaffungskosten belaufen sich auf rund 1.500 Euro. Weitere Kos-
ten, die anfallen, sind in der Regel niedriger und umfassen unter anderem jahrliche Kosten
flr Hosting (ab 140€) sowie variable Kosten (Aufnahme, Inter-view etc.).
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