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EINLEITUNG 

Das Forschungsprojekt KoWa – ‚Wärmewende in der kommunalen Energieversorgung‘ ver-

folgt das Ziel, kommunale Versorgungsunternehmen bei der Entwicklung von nachhaltigen 

Wärmeversorgungssystemen und -kooperationen wissenschaftlich zu begleiten und mit 

Fachexpertise zu unterstützen. Die Forschungsarbeiten konzentrieren sich dabei auf vier 

bundesweit verteilte Versorgungsgebiete, die im Projekt als Cluster bezeichnet werden. 

Das Cluster Berlin, beinhaltet zwei Untersuchungsgebiete. Die Mierendorff-Insel in west-

licher Lage, mit einer für Berlin typischen Akteurszusammensetzung sowie das Unter-

suchungsgebiet Quartier 1 im Heimatviertel in Karlshorst. Im Quartier 1 ist die 

HOWOGE Wärme GmbH der Praxispartner im Projekt. Hier werden Liegenschaften der 

landeseigenen HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH untersucht. Zu Beginn des 

Projektes war es im Untersuchungsgebiet Ziel des Praxispartners, die Wärmeversorgung der 

Liegenschaft nach den Maßgaben des Berliner Energie- und Klimaschutzprogrammes 

2030 (Umsetzungszeitraum 2017-2021) klimaneutral zu gestalten. Es ist zu erwarten, dass 

sich die Zielvorgaben für den kommenden Umsetzungszeitraum verschärfen (siehe Kap. 8.1). 

Dieser Bericht ist ein Erfahrungsbericht und umfasst in Teil I die technologische und ökono-

mische Analyse im Untersuchungsgebiet. Teil II beinhaltet die Akteurs-, Chancen- und 

Hemmnisanalyse. Als Abschluss wird in der Schlussbemerkung ein Fazit gezogen. 

Die ersten drei Kapitel des Teil I erfassen das Untersuchungsgebiet. Kapitel 1 beschreibt die 

allgemeine Ausgangssituation, welche zu Beginn des Forschungsprojektes im Untersuchungs-

gebiet vorgefunden wurde. In Kapitel 2 werden die technologische Struktur und die 

Verbrauchsdaten dargestellt und ausgewertet sowie der spezifische Wärmebedarf ermittelt. 

Kapitel 3 betrachtet ökonomische und juristische Aspekte der Ist-Situation. In den folgenden 

Kapiteln werden Potentiale betrachtet sowie Versorgungslösungen konzipiert und bewertet. 

Kapitel 4 stellt die internen und externen Potentialen dar und bewertet deren Verfügbarkeit. 

In Kapitel 5 werden die im Projekt entwickelten Konzepte einer zukunftsfähigen Wärme-

versorgung beschrieben, bevor in Kapitel 6 die ökonomischen und ökologischen Kennzahlen 

zu den Konzepten ermittelt werden. Abschließend stellt Kapitel 7 durch eine in KoWa 

entwickelte Nachhaltigkeitsbewertung die Stärken und Schwächen der Versorgungsoptionen 

heraus. Teil I schließt mit abgeleiteten Handlungsempfehlungen in Kapitel 8. 

Die Akteurs-, Chancen- und Hemmnisanalyse beginnt in Kapitel 9 mit der Beschreibung der 

Vorgehensweise in den geführten Interviews. In den nachfolgenden vier Kapiteln werden die 

Interviews ausgewertet. In Kapitel 10 werden die genannten Hemmnisse und in Kapitel 11 

die Chance ausgewertet. Die Ergebnisse von je einem als erfolgreich und nicht-erfolgreich 

wahrgenommenen Projekts der Wärmewende werden in Kapitel 12 unter besondere 

Erkenntnisse vorgestellt. In Kapitel 13 werden letztlich die Interessen und Forderungen der 

Akteure ausgewertet. Hier sei angemerkt, dass diese Auswertung für beide Unter-

suchungsgebiete in Berlin gemeinsam erfolgte. In Kapitel 14 wird die Akteurskonstellation im 

Untersuchungsgebiet, anhand einer Einfluss-Interessen Matrix visualisiert. Teil II schließt in 

Kapitel 15 mit einem Fazit der Akteursstukturen, Chancen und Hemmnissen der 

Wärmewende. 

In den Schlussbemerkungen werden ein Fazit aus beiden Teilen der Analysen gezogen und 

entscheidende Erkenntnisse zusammengeführt. 
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TEIL I: TECHNOLOGISCHE UND ÖKONOMISCHE ANALYSE 

1 Ausgangssituation 
Ziel des Kapitels ist es, das Untersuchungsgebiet sowie den Praxispartner vorzustellen und 

die Ausgangssituation für die technologisch-ökonomische Analyse im Rahmen von KoWa 

aufzuzeigen. Zudem wird das Vorgehen in der 2. Phase des Projektes spezifisch für das 

Untersuchungsgebiet beschrieben. 

1.1 Kurzbeschreibung: Quartier 1 im Heimatviertel 
Als ein Untersuchungsgebiet im Cluster Berlin wurde das ‚Quartier 1 im Heimatviertel‘ (im 

folgenden ‚Q1‘) definiert. Dazu zeigt Übersicht 1 eine Kurzbeschreibung zum 

Untersuchungsgebiet Q1. Abbildung 1 gibt eine Stadtstrukturkarte zum Q1 wieder. 

Anschließend stellt Kapitel 1.2 die Ausgangssituation und Kapitel 1.3 die Vorgehensweise der 

technologischen Analyse im Quartier vor. 

Übersicht 1: Kurzbeschreibung zum Untersuchungsgebiet Q1. 

Quartier ▪ Lage im Stadtteil Karlshorst 

▪ Wohngebäudekomplex der HOWOGE 

Wohnungsbaugesellschaft mbH 

▪ 6 Gebäude, 153 WE, 8.270 m² Nettogrundfläche 

▪ Wasserschutzzone III 

Struktur ▪ Mietkomplex mit begrünten Innenhöfen 

▪ Lage in einfachem Wohngebiet 

▪ Übersichtliche Akteursstruktur 

▪ Eigentum kommunale Wohnungsbaugesellschaft 

▪ Wärmeliefercontracting mit HOWOGE Wärme GmbH 

Praxis-

partnerin 

▪ HOWOGE Wärme GmbH 

Fokus / 

Quartiere 

▪ Vollumfänglicher und einheitlicher Ersatz der bestehenden 

dezentralen Wärmeversorgungslösungen (kurzfristig) 

▪ Etablierung Wärmenetz 

▪ Planung/Umsetzung in mehreren Phasen bis 2050 

Gebietstyp ▪ Wohnen, freie Zeilenbebauung mit landschaftlichem Siedlungsgrün 

Gebäudetyp ▪ Mehrfamilienhäuser, 50er-Jahre Wohnungsbau der DDR 

(Typenbau Q3A) 

▪ Deutsche Wohngebäudetypologie: MFH_D 

▪ TABULA-Code: DE.N.MFH.04.Gen 

Ziel ▪ Umsetzung der Senatsvorgaben für Endenergieverbrauch und CO2-

Fussabdruck nach Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm 

▪ Warmmietenneutralität / Sozialverträglichkeit 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Überblick 
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Abbildung 1: Stadtstrukturkarte zum Q1. 

Erläuterung: Legende s. Anhang, rot = Öffentliche Liegenschaften (Schulen etc.). 

 Freie Zeilenbebauung mit landschaftlichem Siedlungsgrün (1950-1970), 2-6-geschossig 

Quelle: SenSBW (2021b). 

1.2 Ausgangssituation im Quartier 1 
Im Rahmen des Arbeitspaketes 2.1 ‚technologische und strukturelle Clusteranalyse‘ erfolgt 

laut Vorhabenbeschreibung eine systematische Aufnahme des Ist-Zustandes, die sowohl die 

anlagentechnische Situation in der Versorgung des Standortes, als auch eine Bewertung der 

potentiellen Energiequellen erfasst. Dazu soll eine Potentialanalyse des lokalen Angebotes 

an nutzbaren erneuerbaren Energien sowie möglicher industrieller Abwärmequellen 

erfolgen. Die Analyse der wärmetechnischen Versorgung der Quartiere samt Wärme-

bedarfsanalyse soll anhand typischer Gebäudestrukturen im Quartier aufgebaut werden, 

wobei auch Wärmenetze samt wichtiger Kenndaten im Fokus stehen. Nach Erhebung der 

Wärmebedarfe inkl. Infrastruktur und Kenndaten, soll eine Bewertung der Energiepotentiale 

hinsichtlich Abwärme, Erneuerbare Energien, Kraft-Wärme-Kopplung (KWK) und der 

Kombination als innovatives KWK-System vorliegen. AP 3.1 umfasst eine Auswertung und 

Zusammenfassung der Erhebungen und Ergebnisse aus AP 2, wobei auch der ökonomische 

und juristische Rahmen der Optionen festgestellt werden soll. Als zentrales Element auf 

technologischer Ebene nach AP 4 ist die Unterstützung der Praxispartner bei der Entwicklung 

und Bewertung von Versorgungsoptionen vorgesehen. 

Das Untersuchungsgebiet Q1 gehört zu einem Wohngebiet im Heimatviertel (Ortsteil 

Karlshorst, Verwaltungsbezirk Lichtenberg), welches sich über die homogene Struktur 

gegenüber den anliegenden Quartieren abgrenzen lässt. Das umfassende Quartier gleicher 

Struktur umfasst 16 Wohngebäude auf zwei Blocks, die im Jahre 1956 in der DDR als Variante 

des Typenbaus Q3A errichtet wurden. Die in freier Zeilenbebauung und mit landschaftlichem 

Siedlungsgrün durchzogene Mietwohnanlage zählt zum Bestand der landeseigenen Wohn-

ungsbaugesellschaft HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH (im folgenden HOWOGE), 

der berlinweit etwa 62.500 Wohnungen gehören (Stand. 30.09.2021). 

Zielstellung  

Quartier im 

Heimatviertel 
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Ziel der HOWOGE war es zu Projektstart, durch energetische Sanierungsmaßnahmen ihren 

Wohngebäudebestand bis zum Jahr 2050 klimaneutral nach den Maßgaben des Berliner 

Energie- und Klimaschutzprogrammes 2030 (BEK) mit dem Umsetzungszeitraum 2017-2021 

zu gestalten. Grundlage der Zielfestlegung war das bis zum Jahr 2020 bestehende 

‚Klimaschutzabkommen 2.0‘ zwischen dem Land Berlin und den sechs städtischen 

Wohnungsbaugesellschaften (HOWOGE 2020; Interview Berlin 12a - direkter Akteur 2020). 

In der Zwischenzeit hat die HOWOGE mit dem Nachhaltigkeitsbericht 2020 eine eigene 

Strategie verabschiedet und verfolgt die Zielsetzung ihren Gebäudebestand bis zum Jahr 

2045 klimaneutral zu gestalten (HOWOGE 2021b; 2021c).  

Klimaneutralität bei der Wärmeversorgung im Gebäudebestand bedeutet nach dem BEK der 

Fassung vom 25. Januar 2018 flächenspezifische CO2-Emissionen von 7 kgCO2/(m²NGF*a) bei 

einem flächenspezifischen Endenergieverbrauch (EEV) von 77 kWh/(m²NGF*a). Der Bestand 

der HOWOGE wies im Jahr 2020 durchschnittlich flächenspezifische Emissionen von rund 

15 kgCO2/(m²NGF*a) auf. Demnach muss die HOWOGE die CO2-Emissionen pro m² 

Wohnfläche ihres Bestandes mehr als halbieren. Zur Erreichung der gesteckten Ziele plant 

das Unternehmen bis zum Jahr 2022 die Erarbeitung einer Klimastrategie mit konkreten 

Maßnahmen zur Reduzierung von CO2-Intensität und spezifischem Endenergiebedarf (EEB). 

Hierzu sollen unter Berücksichtigung des gesamten Lebenszyklus der Gebäude die 

effektivsten technischen Umstellungen eruiert und erprobt werden (HOWOGE 2021c: 47). 

Das KoWa-Untersuchungsgebiet Q1 begrenzt sich auf den südlichen Block des aufgezeigten 

Quartiers, wobei der mittlere Teil des westlich liegenden Gebäudes nicht zum Bestand der 

HOWOGE gehört – die seitlichen Gebäudeteile sind jeweils als eigenständige Gebäude zu 

betrachten. Die ursprünglich als 3 Gebäude ausgeführte Bebauung auf der Nordseite wird 

aufgrund einer nachträglich errichteten baulichen Verbindung als ein Gebäude betrachtet. 

Damit ergeben sich 5 Gebäude mit insgesamt 153 Wohneinheiten bei einer kumulierten 

beheizten Fläche von 8.273 m². Nachdem für die Zusammenarbeit mit der 

HOWOGE Wärme GmbH (im Folgenden HOWOGE Wärme) zu Beginn des Forschungs-

projektes ein anderes Quartier im Ortsteil Friedrichsfelde als Untersuchungsgebiet zur 

Diskussion stand, wurde im 2. Quartal 2020 das Q1 mit der genannten Abgrenzung gewählt. 

Abbildung 2 zeigt das abgegrenzte Untersuchungsgebiet mit seiner Bebauungsstruktur. 

Tabelle 1 stellt die Gebäude mit Ihrer Anzahl an Wohneinheiten und der beheizten Fläche 

dar. 

Tabelle 1: Gebäude mit Ihrer Anzahl an Wohneinheiten und beheizter Fläche. 

Gebäude Wohneinheiten [Stk] beheizte Fläche [m²] 

1 57 2.683 

2 24 1.375 

3 12 537 

4 12 550 

5 48 3.129 

Quelle: Eigene Darstellung nach HOWOGE Wärme GmbH (2020a). 
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Abbildung 2: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes. 

Quelle: Eigene Darstellung. Kartenmaterial aus SenSBW (2021b). 

Im Jahre 2000 wurden die Gebäude mit einem Wärmedämmverbundsystem (WDVS) ausge-

stattet und die Fenster erneuert. Der heutige Dämmzustand entspricht der damals gültigen 

Wärmeschutzverordnung (WärmeschutzVO ). Etwa gleichzeitig wurden in den Heizzentralen 

der Gebäude Gas-Brennwertkessel installiert, die die Wohneinheiten mit RW und TWW 

versorgen. Aktuell steht aus betriebswirtschaftlichen Gründen (Abschreibungszeitraum 

20 Jahre) der Austausch der Gaskessel an. Diese Situation bietet die Chance, gegenüber einer 

technologisch vergleichbaren Ersatzinvestition Planungskonzepte für eine nachhaltige 

Wärmeversorgung zu erstellen, welche die Grundlage zur Erfüllung der Vereinbarung 

zwischen der HOWOGE und dem Berliner Senat und damit zur Erreichung der Zielvorgaben 

aus dem BEK legen können. 

Für die HOWOGE besteht hierbei die Herausforderung, in dem Bestandskiez eine 

sozialverträgliche energetische Sanierung zur Erhaltung leistbarer Mieten umzusetzen. 

Angestrebt wird weitestgehend Warmmietenneutralität. Handlungsgrundlage für soziale 

und ökologische Zielsetzung ist die im April 2017 zwischen den kommunalen Wohnungs-

baugesellschaften und dem Senat geschlossene Kooperationsvereinbarung „Leistbare 

Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung“ (HOWOGE: 12). 

Im Zuge der operativen Planung der HOWOGE Wärme wurde die Berliner Energieagentur 

(BEA) mit der Analyse und dem Entwurf von Wärmeversorgungskonzepten für das Q1 

beauftragt. Auf Grundlage des witterungsbereinigten Wärmeverbrauchs der Gebäude 

wurden 4 Konzepte einer möglichen Wärmeversorgung, teilweise inklusive energetischer 

Ertüchtigung der Gebäude-Außenhülle, auf Level einer Grobplanung (HOAI LP2) entworfen 

und auf Klimawirkung sowie Betriebswirtschaftlichkeit untersucht. Hierbei wurde ein 

Konzept auf die Erfüllung der Klimaschutzziele aus dem BEK ausgelegt. Die tragenden 

Lösungsbausteine stellten die: 
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- Errichtung eines Wärmenetzes, 

- umfangreiche Maßnahmen der gebäudeseitigen energetischen Optimierung 

(Aufdoppellung der Fassadendämmung, Modernisierung der Fenster, Optimierung 

an den obersten Geschoss- und Kellerdecken, energetische Optimierung der 

Technischen Gebäude-Ausstattung (TGA)), sowie die 

- hauptanteilige Wärmeversorgung über Holzpellet- und Erdgaskessel dar.  

Nach den Analysen der BEA könnte für dieses Investitionsprojekt bei einem 

Kalkulationszeitraum von 15 Jahren selbst unter Inanspruchnahme von Förderoptionen erst 

durch eine massive Anhebung des kalkulatorischen Wärmepreises ein positiver Kapitalwert 

erreicht werden (BEA 2020: 29 f.). Die Ergebnisse stellen für die HOWOGE Wärme keine 

zufriedenstellende Perspektive dar, sodass zur Zeit des Einstiegs von KoWa keine Präferenzen 

für ein Konzept der zukünftigen Wärmeversorgung im Q1 bestehen. 

1.3 Vorgehensweise zur Analyse 
Zur Analyse der technologischen und ökonomischen Struktur im Untersuchungsgebiet 

werden die technische Dokumentation zu den Gebäuden, Daten der Mess-Steuer-

regeltechnik (MSR) der Heizzentralen sowie sonstige Informationen der HOWOGE Wärme 

aufbereitet und ausgewertet. Ergänzt wird die Datenbasis durch vor Ort erhobene Felddaten. 

Das Ergebnis bildet die IST-Situation der Wärmeversorgung mit ihrer bestehenden 

Infrastruktur ab. Der Wärmebedarf wird anhand der Wärmeverbräuche und prognostizierten 

Witterungsbedingungen sowie durch Simulation der Gebäudehülle ermittelt. Das Unter-

suchungsgebiet wird zudem auf seine technischen Potentiale an EE, Abwärme und zusätzlich 

zu erschließender Wärmesenken analysiert. Hierbei finden ökonomische und juristische 

Aspekte einer Erschließung insbesondere zur Einbindung in ein zu errichtendes Nahwärme-

netz Beachtung. 

Die Verfügbarkeit erneuerbarer Wärmequellen bildet die Grundlage zur Konzeptionierung 

optionaler Versorgungslösungen für das Untersuchungsgebiet im Rahmen von AP4 

(Planungskonzepte). Aufgrund der Situation einer kurzfristig anstehenden Ersatzinvestition 

in das Wärmeversorgungssystem fällt hierbei die Erneuerung des Heizsystems zeitlich vor die 

energetische Ertüchtigung der Gebäudehülle. Zur Darstellung gegenüber den Akteuren 

werden für eine Vorab-Bewertung die BEK-Zielindikatoren zu den konzeptionierten 

Versorgungslösungen ermittelt. Die detaillierte ökonomische Analyse und Bewertung zur 

Darstellung von Stärken und Schwächen der einzelnen Versorgungsoptionen (ursprünglich 

AP 3.1) findet auf Basis der technologischen und ökonomischen Strukturanalyse anhand des 

in AP 1 aufgestellten 15-teiligen Bewertungsschemas in Kapitel 7 statt. Aus einer Zusammen-

führung der Ergebnisse werden abschließend zu Teil I im technologisch-ökonomischen 

Rahmen Handlungsempfehlungen für die Akteure formulieren (Kapitel 8). 
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2 Analyse der technologischen Versorgungsstruktur – 

Wärmebedarf und spezifische Emissionen 

Im Folgenden werden die Datengrundlagen, die Vorgehensweise und die Ergebnisse der 

Wärmebedarfsermittlung für das Untersuchungsgebiete Q1 dargelegt.  

Die 1956 errichteten fünf Gebäude im Q1 sind umfänglich gleicher Art und Bauweise und 

entsprechen in der ursprünglichen Bauausführung Mehrfamilienhäusern, die in der DDR als 

Pioniere des industriellen Massenbaus der Nachkriegszeit in Blockbauweise der Typenserie 

Q3 und Q3A errichtet wurden. Dabei verfügen die Gebäude im Untersuchungsgebiet abwei-

chend von der Mehrzahl der ab 1957 errichteten Bauten dieser Serien über ein Satteldach 

mit 36° Dachneigung und Balkone für jede Wohnung auf der Südseite. Q3 steht für Quer-

wandtyp (Nr. 3) und das A für ‚Variante A‘. Die Typenserie wurde eigens für städtische 

Standorte in Berlin vom Institut des Chefarchitekten für Groß-Berlin (Architekten Gisske und 

Kaiser) entwickelt. Die Wände dieser Gebäude wurden ebenso wie die Decken in Blockbau-

weise aus vorgefertigten Betonelementen zusammengesetzt (abweichend von der späteren 

klassischen Plattenbauweise, bei der die komplette Wand aus einem Element besteht). Um 

Beton einzusparen, wurde häufig Ziegelsplit in den Leichtbeton gemischt, der aus den 

Trümmern zerbombter Häuser stammte. Um die Fensteröffnungen läuft ein Stahlbeton-

Ringanker. Die 190 mm starken Betonaußenwände des Q3A wurden innen wie außen nach 

der Montage verputzt. So blieb das Fugenraster verborgen. Teilweise erhielten die 

Giebelwände bereits damals eine Wärmedämmung. Als Heizsysteme waren laut Typung für 

die Serie Q3 Zentralheizungen oder Fernwärmeanschluss und für die Serie Q3A Ofen-

heizungen vorgesehen (Deutsche Demokratische Republik, Ministerium für Aufbau 1956). 

 
Abbildung 3: Foto des südlichen Gebäudes vom Dach der nördlichen Gebäude. 

Quelle: Eigene Aufnahme. 

Die Gebäude erhielten im Jahr 2000 eine umfassende Sanierung nach den Anforderungen 

der gültigen WärmeschutzVO. Dabei wurden alle Fassaden mit einem WDVS (Dämmschicht-

dicke 8 cm, Wärmeleitfähigkeit 0,04 W/m²K) ausgestattet. Ebenso wurde einer Dämmung 

der obersten Geschossdecke und die Modernisierung der Fenster vorgenommen. Die Fenster 

weisen seitdem überwiegend einen U-Wert von 1,3 W/m²K (teilweise 1,6 W/m²K) auf. Bei 

einer technischen Lebensdauer von ≥50 Jahren haben WDVS und Fenster ihren Nutzungs-

horizont nur etwa zur Hälfte erreicht. 

Gebäudetyp 

Energetischer 

Sanierungsstand 
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Etwa gleichzeitig wurden die Heizzentralen der Gebäude jeweils mit Erdgas-Brennwert-

kesseln inkl. Warmwasserbereitern ausgestattet. Insgesamt wird das Untersuchungsgebiet 

damit über fünf Heizzentralen wärmeversorgt. Die Übersicht 3 zeigt eine Zuordnung der 

Adressen zu den Heizzentralen. In Summe steht für die 8.273 m² beheizte Fläche im 

Untersuchungsgebiet eine thermische Nennleistung von 530 kW (Gasbrennwertkessel) zu 

Verfügung. Für Gasbrennwertkessel mit einer Nennleistung <200 kW ist nach der 

VDI Richtlinie 2067 eine kalkulatorische Nutzungsdauer von 20 Jahren anzusetzen, womit die 

installierten Kessel seit dem Jahr 2021 am Ende ihrer Lebensdauer sind (VDI 2067-1/2012 

2012). 

Tabelle 2: Standorte der Heizzentralen und Nennleistung der Brennwertkessel. 

Gebäude 
Standort der 
Heizzentrale 

Nennleistung Kessel 
[kW] 

Standort der Anlage  

1 Adresse a 160  Keller  

2 Adresse b 90  Keller  

3 Adresse c 40 Keller  

4 Adresse d 40 Keller  

5 Adresse e 200 Dachgeschoss  

Quelle: Eigene Darstellung auf Datengrundlage der HOWOGE Wärme GmbH (2020b). 

Zur Ermittlung des Endenergieverbrauchs der Wärmeversorgung im Untersuchungsgebiet 

werden gebäudescharfe Daten der Jahre 2016, 2017 und 2018 sowie Tagesmittelwerte aus 

der MSR der Heizzentralen für den Zeitraum 08.12.2018 – 20.12.2019 ausgewertet. Die 

vorliegenden Daten zu den Jahresverbräuchen für die Jahre 2016 und 2017 beziehen sich auf 

die von den Kesseln bereitgestellte Wärme in kWh. Für das Jahr 2018 stehen lediglich Daten 

zum Endenergieverbrauch in Form des bezogenen Erdgases in kWh Brennwert an. Über einen 

angenommen Norm-Nutzungsgrad von 0,9 (bezogen auf den Brennwert/oberen Heizwert HS) 

wurden die Verbrauchsdaten der Jahre 2016 und 2017 auf den Verbrauch an Erdgas 

(Brennwert) umgerechnet, sodass sich die in Tabelle 3 dargestellten Jahreswerte für den 

Endenergieverbrauch zur Wärmeversorgung auf Ebene des bezogenen Endenergieträgers im 

Untersuchungsgebiet ergeben. 

Tabelle 3: Endenergieverbräuche an Erdgas (Brennwert) für die Jahre 2016-2018. 

Gebäude 
EEV [kWh] 

2018 2017 2016 

1 301.026 310.837 307.820 

2 153.379 163.692 159.448 

3 65.046 61.952 69.454 

4 64.480 62.916 72.925 

5 399.411 407.492 431.787 

 983.341 1.006.889 1.041.434 

Quelle: Eigene Darstellung auf Datengrundlage der HOWOGE Wärme GmbH (2020b). 
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Die Endenergieverbräuche sind zwischen 2016 und 2018 gesunken. Diese Entwicklung ist auf 

die Witterungsbedingungen im Betrachtungszeitraum zurückzuführen. Um den Endenergie-

verbrauch unterschiedlicher Jahre oder unterschiedlicher Standorte zu vergleichen, werden 

die witterungsabhängigen Anteile des EEV beispielsweise bei der Erstellung eines Energie-

ausweises nach § 82 GEG witterungsbereinigt. Hierbei findet ein Klimakorrekturfaktor Ver-

wendung, der über die Relation von Gradtagszahlen1 ermittelt und vom Deutschen 

Wetterdienst zur Verfügung gestellt wird (DWD 2021a). Durch die Anwendung des Faktors 

auf den vorliegenden EEV kommt es zu einer Korrektur auf den EEV eines durchschnittlichen 

Jahres im Testreferenzzeitraum. Die exakte Darlegung der Methode bietet Kwapich (2015) in 

einem DENA-Leitfaden zum Gebäude-Energieausweis. Tabelle 4 zeigt den witterungs-

bereinigten EEV der Jahre 2016 bis 2018 für die Summe aller Gebäude nach Umrechnung 

über die ortsspezifischen Klimafaktoren unter Berücksichtigung der witterungsabhängigen 

Anteile des EEV (Heizenergie), der nach Abbildung 4 pauschal auf 2/3 festgelegt wurde. 

 
Abbildung 4: Darstellung der prozentualen Aufteilung des EEV im Zeitraum 

08.12.2018 - 20.12.2019 zwischen Heizen und Trinkwarmwasser. 

Quelle: Eigene Darstellung auf Datengrundlage der HOWOGE Wärme GmbH (2020b). 

Tabelle 4: Witterungsbereinigter EEV für die Jahre 2016-2018. 

Jahr 
Klimakorrektur-

faktor 
EEV 

[kWh] 
witterungs-

abhängiger Anteil 
witt.-bereinigter 

EEV [kWh]  

2016 1,11 1.041.434 0,66 1.117.042 

2017 1,13 1.006.889 0,66 1.093.280 

2018 1,20 983.341 0,66 1.113.142 

Quelle: Eigene Darstellung auf Datengrundlage der HOWOGE Wärme GmbH (2020b). 

 

1  Gradtagzahlen (auch Gradtagszahl, GTZ, Gt) stellen nach VDI 2067 den ortsspezifischen Zusam-

menhang zwischen Raumtemperatur und der Außenlufttemperatur für die Heiztage eines 

Bemessungszeitraums dar. 
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Der flächenspezifische Endenergieverbrauch in kWh/(m²a) ist für die HOWOGE Anforde-

rungskriterium zur Erfüllung der Vereinbarungen mit dem Berliner Senat. Grundsätzlich ist 

die Nachweisführung bei der Ermittlung des spez. EEV abhängig von der Quelle der 

formulierten Anforderung und damit nicht einheitlich definiert. Insbesondere die 

Energiebezugsfläche wird je nach Verordnung, Norm, technischer Richtlinie oder Förder-

programm unterschiedlich ermittelt oder bemessen (z.B. in der EnEV über die DIN V 18599). 

Die gegenüber dem Berliner Senat zu erfüllenden Anforderungen an den flächenspezifischen 

EEV sowie die flächenspezifischen THGE haben ihre Grundlage im BEK. Das BEK enthält keine 

Festlegung eines Verfahrens zur Nachweisführung. Festgelegt ist lediglich „Endenergie“ und 

„NGF=Nettogrundfläche“ (Sen UVK 2019a: 32 ff.). Die Nettogrundfläche ist nach DIN 277 

‚Grundflächen und Rauminhalte im Bauwesen‘ seit 2016 umbenannt in Netto-Raumfläche 

(NRF). Unter NRF versteht man die Summe der nutzbaren Grundflächen eines Gebäudes 

bestehend aus Nutzungsflächen, Technikflächen und Verkehrsflächen. Im BEK wurde kein 

Bezug auf diese DIN genommen.  

Die Endenergie wird für jeden Energieträger separat berechnet. Als Systemgrenze für die 

Endenergie gilt die Gebäudeaußenhülle (Wissenschaftliche Dienste Deutscher Bundestag 

2017). Abbildung 5 bildet schematisch den Zusammenhang zwischen Primärenergie, End-

energie und Nutzenergie und den auftretenden Verlusten ab.  

 
Abbildung 5: Schematische Darstellung von Primär-, End-, und Nutzenergie. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Nach der EnEV 2014 darf zur Erfüllung der energetischen Anforderungen an Wohngebäude 

unmittelbar im räumlichen Zusammenhang mit einem Gebäude erzeugter Strom vom End-

energiebedarf abgezogen werde (§ 3, Anforderungen an Wohngebäude, EnEV 2014). Da das 

BEK jedoch keinen Bezug zu den Nachweisverfahren der EnEV nimmt, wird hierauf im 

Folgenden nicht weiter eingegangen. 
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Da die Witterungsbereinigung auf einem langjährigen Mittel der Vergangenheit beruht und 

die zukünftigen Witterungebedingungen in Berlin aufgrund des Klimawandels eher 

moderater eingeschätzt werden, wurde in Absprache mit dem Praxispartner die Ermittlung 

des spezifischen Energiebedarfs über klimaunbereinigte Verbrauchsdaten aus den Tages-

mittelwerten des Zeitraumes 21.12.2018 – 20.12.2019 bestimmt. Die bereitgestellten Daten 

zu den Tagesmittelwerten für diesen Zeitraum umfassen unter anderem Energie und 

Leistung jeweils für die Bereitstellung von Heizwärme (HW) und Trinkwarmwasser (TWW) 

sowie Vor- und Rücklauftemperaturen im gebäudeseitigen Verteilsystem. Abbildung 6 zeigt 

den Verlauf der über alle Heizzentralen summierten Kesselleistung für Heizen und TWW 

sowie exemplarisch die Vor- und Rücklauftemperaturen in den Verteilsystemen der Gebäude 

auf Grundlage von Tagesmittelwerten.  

 
Abbildung 6: Jahresverlauf der Wärmeleistung für Heizen und TWW, Summe aller 

Heizzentralen (21.12.2018 – 20.12.2019). 

Quelle: Eigene Darstellung Solites auf Datengrundlage der HOWOGE Wärme GmbH 

(2020b). 

Tabelle 5 zeigt die in den Heizzentralen gemessenen EEV im Untersuchungsgebiet für Heizen 

und TWW im Zeitraum 21.12.2018 - 20.12.2019. Über die beheizte Fläche und die von den 

Kesseln an die Verteilung abgegebene Wärme von insgesamt 860.751 kWh ergibt sich ein 

spezifischer Endenergieverbrauch von 104 kWh/(m²NGF*a), der für die folgenden Unter-

suchungen als Endenergiebedarf festgelegt wird. Der Wert ist inklusive der internen Verluste 

der Hausverteilungen aber exklusive der Umwandlungsverluste dezentraler Wärme-

gestehung ausgewiesen und entspricht damit einem Endenergiebedarf beispielsweise von 

Fernwärme. 

  

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

0

50

100

150

200

250

0 50 100 150 200 250 300 350
T
e
m

p
e
ra

tu
r 

in
  

C

H
e
iz

le
is

tu
n

g
 i
n

 k
W

Tage im Jahr

Messdaten auf Tagesbasis

Heizleistung VL-Temperatur (Mittelwert) RL-Temperatur (Mittelwert)

Endenergiebedarf 



Teil I: Technologische und ökonomische Analyse 

12 

 

Tabelle 5: Spezifischer EEV für Heizen, TWW, gesamt. 

 

Beheizte 
Fläche 

EEV 
Heizen 

EEV 
TWW 

spez. EEV 
Heizen 

spez. EEV 
TWW 

spez. EEV 
gesamt 

  [m²] [kWh] [kWh/(m²a)] 

Gebäude 1 2.683 179.620 92.544 67 34 101 

Gebäude 2 1.375 80.204 50.313 58 37 95 

Gebäude 3 536 33.204 19.773 62 37 99 

Gebäude 4 550 38.547 16.416 70 30 100 

Gebäude 5 3.129 250.177 99.953 80 32 112 

gesamt Σ 8.273 Σ 581.752 Σ 278.999 Ø 70 Ø 34 Ø 104 

Quelle: Eigene Darstellung auf Datengrundlage der HOWOGE Wärme GmbH (2020b). 

Neben dem flächenspezifischen EEV ist für den Praxispartner die Absenkung der flächen-

spezifischen CO2-Emissionen auf 7 kgCO2/(m²NGF*a) Anforderungskriterium aus dem BEK. Die 

CO2-Reduktionsziele im BEK beruhen auf den Festlegungen im Berliner Klimaschutz- und 

Energiewendegesetz (EWG Bln). Für die Ausweisung der Reduktionsziele nach dem EWG Bln 

in seiner Fassung vom 22.03.2016 wird in Berlin die Verursacherbilanz herangezogen. Diese 

stellt CO2-Emissionen aufgrund des Endenergieverbrauchs dar (Sen UVK 2019a: 32 ff.). Nach 

dem EWG Bln sind CO2-Emissionen „[…] alle durch den Verbrauch von Endenergie […] 

verursachten Emissionen von Kohlendioxid (CO2) nach der amtlichen Methodik zur Verur-

sacherbilanz des Landes Berlin.“ (§ 2,1 EWG Bln) Das heißt, es werden nicht die 

Treibhausgasemissionen (THGE) laut Pariser Abkommen oder IPCC 2018 herangezogen, 

sondern nur die CO2-Emissionen. Zur amtlichen Methodik erklärt das Amt für Statistik Berlin-

Brandenburg: „Den Berechnungen liegen […] die Energiebilanzen als umfassende und 

vollständige Darstellung des Energieverbrauchs zu Grunde. In die Berechnung einbezogen 

werden ausschließlich die Emissionen der fossilen Energieträger Kohle, Gas, Mineralöl und 

deren kohlenstoffhaltige Produkte; keine Berücksichtigung finden Erneuerbare Energie-

träger…“ (Amt für Statistik Berlin-Brandenburg 2019: 4). Berücksichtigung finden demnach 

nur die direkten CO2-Emissionen. Emissionen aus den Vorketten als notwendige Prozess-

inputs zur Bereitstellung einer Energiedienstleistung bleiben unbeachtet. Bei dem 

spezifischen EEB von 104 kWh/(m²*a), einem angenommenen Normnutzungsgrad der 

Gaskessel von 0,9 sowie der Berücksichtigung eines brennwertbezogenen CO2 Emissions-

faktors für Erdgas von 0,182 kg/kWhHs
2 ergibt sich für die aktuelle Wärmeversorgung im 

Untersuchungsgebiet ein flächenspezifischer Emissionsfaktor von 21,0 kgCO2/(m²*a). Das 

heißt, zur Zielerreichung müssen die CO2-Emissionen um 2/3 gesenkt werden. 

104 kWh/(m²a) 21 kgCO2/(m²a)

EFEEB

IST-Werte Anforderungskriterien

 
Abbildung 7: Übersicht der Ausgangsbasis zu den Werten der Anforderungskriterien aus 

dem BEK für einen klimaneutralen Gebäudebestand. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

 

2 Berechnet nach UBA (2016) mit einem mittleren CO2-Emissionsfaktor für Erdgas von 56 tCO2/TJ 

und dem Verhältnis von Brennwert/Heizwert=1,11 

Spezifische THGE 
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3 Ökonomische Struktur und juristische Aspekte 
In diesem Kapitel werden folgend die ökonomischen und rechtlichen Rahmenbedingungen 

der bestehenden Wärmeversorgung beleuchtet. Hierfür wird zuerst die Versorgungslösung 

des Contracting mit den für diesen Bereich maßgeblichen Rechtsnormen vorgestellt. 

Anschließend kommt es zu einer Betrachtung der Preisstruktur und einer Auswertung der 

möglichen Entwicklung und des Einflusses des nationalen Emissionshandelssystems auf die 

betriebswirtschaftlichen Kosten und den Wärmepreis. 

Die Gebäude im Untersuchungsgebiet werden, wie der gesamte Wohnungsbestand der 

HOWOGE, im Wärmeliefercontracting durch die HOWOGE Wärme GmbH versorgt. Hierzu 

bestehen Wärmelieferverträge zwischen der HOWOGE Wärme GmbH als Wärmelieferanten 

und der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH als Wärmebezieherin. Alle Aufgaben der 

Energiebereitstellung und Energielieferung sind auf das spezialisierte Tochter-Unternehmen 

übertragen. Die HOWOGE Wärme GmbH plant, finanziert und errichtet als Contractor das 

Wärmeversorgungssystem und trägt für die Dauer des Vertrags die Verantwortung auch für 

Betriebsführung und Instandhaltung der Anlagen, inklusive der hausinternen Infrastruktur 

zur Bereitstellung der Nutzenergie (HOWOGE Wärme GmbH 2021b). Grundsätzlich befinden 

sich die Heizungsanlagen für die Dauer des Contracting-Vertrages aus betriebs-

wirtschaftlichen und zivilrechtlichen Gründen im Eigentum des Contracting-Unternehmens 

(dena 2018). Die gelieferten Energiemengen werden mit der Wärmebezieherin abgerechnet, 

welche die Kosten über die Betriebskostenabrechnungen an die Mieter*innen weitergibt. 

Zum Schema des Energieliefer-Contracting siehe Abbildung 8. 

 
Abbildung 8: Schema Energieliefer-Contracting. 

Quelle: Eigene Darstellung nach dena (2018). 

Die Rechtsprechung versteht Wärmelieferungsverträge als Kaufverträge im Sinne des 

Bürgerlichen Gesetzbuches (BGH 1978). Verkauft wird ‚Wärme‘ bzw. ein bestimmter 

Wärmeträger. Auch die Versorgung von Gebäuden (oder Industrie) über Fernwärme wird 

mittels Wärmelieferverträgen organisiert. Um Fernwärme handelt es sich nach Auffassung 

des BGH dann, wenn aus einer nicht im Eigentum des Gebäudeeigentümers stehenden 

Heizungsanlage von einem Dritten nach unternehmenswirtschaftlichen Gesichtspunkten 

eigenständig Wärme produziert und an andere geliefert wird. Auf die Nähe der Anlage zu 

dem versorgten Gebäude oder das Vorhandensein eines größeren Leitungsnetzes kommt es 

nach Aussage des BGH ausdrücklich nicht an (BGH 1989). Auch wenn in der Praxis häufig eine 

Differenzierung zwischen Nah- und Fernwärme erfolgt, ist diese aus rechtlicher Perspektive 

nicht relevant (Kruse 2011).  
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Für die Lieferung von Fernwärme gilt grundsätzlich die Verordnung über Allgemeine 

Bedingungen für die Versorgung mit Fernwärme (AVBFernwärmeV). Nach 

§ 1 AVBFernwärmeV kann von den Regelungen der Verordnung in spezifischen Wärme-

lieferverträgen z.B. im Rahmen eines Wärmeliefercontracting abgewichen werden, sofern es 

sich nicht um ein allgemeines Angebot eines Fernwärmeversorgungsunternehmens handelt 

und der Auftraggeber (der Kunde), den Regelungen zustimmt oder diese selbst definiert. Als 

konkretes Beispiel kann die Beschränkung der Vertragslaufzeit auf 10 Jahre gemäß § 24 

Abs. 1 AVBFernwärmeV im Fall eines spezifischen Wärmeliefer-Contracting ausgedehnt 

werden. Von der DENA wird daher „[…] insgesamt empfohlen, die Geltung der 

AVBFernwärmeV auszuschließen, da die dortigen Regelungen die Abwicklung des 

Versorgungsmassengeschäftes und nicht die Abwicklung einer vom konkreten Auftraggeber 

technisch, energiewirtschaftlich und rechtlich individuell gestalteten Versorgungsmaßnahme 

im Auge haben.“ (dena 2018: 28 f.) 

Die bestehende Verordnung zur Wärmelieferung (WärmeLV) regelt die Einsatzmöglichkeiten 

von Contracting einheitlich für alle Mietwohnungen in Deutschland. Ein entscheidendes 

Element ist die zu gewährleistende Kostenneutralität bei der Umstellung von dezentraler 

Eigenversorgung auf Wärmelieferung. Die Grundlage der Nachweisführung zur Kosten-

neutralität bildet ein Kostenvergleich der Betriebs- (bzw. Verbrauchs-) kosten vor und nach 

der Umstellung. Beim Kostenvergleich sind nach §8 WärmeLV i.V.m. § 556c Absatz 1 Satz 1 

Nummer 2 BGB für Mietwohngebäude folgende Kosten gegenüberzustellen: 

1. die Kosten der Eigenversorgung durch den Vermieter mit Wärme oder Warmwasser, die 

der Mieter bislang als Betriebskosten zu tragen hatte, und 

2. die Kosten, die der Mieter zu tragen gehabt hätte, wenn er die den bisherigen 

Betriebskosten zugrundeliegende Wärmemenge im Wege der Wärmelieferung bezogen 

hätte. 

Eine faire Vergleichbarkeit von Eigenversorgung und Wärmelieferung ist dabei nicht 

gegeben, da die so ermittelten Kosten der Eigenversorgung keine Vollkosten darstellen 

(Anschaffungs- und Herstellkosten sowie Kapitalkosten für das Heizsystem bleiben 

unberücksichtigt. Dies ist auch erstmal richtig, da sie für die Mieter*innen keinen Teil der 

Betriebskosten darstellen. Das Heizsystem gehört im Fall einer Eigenversorgung zur TGA des 

Gebäudes und wird über die Kaltmiete refinanziert. So wird beispielsweise nach 

energetischer Sanierung die Investition in die TGA prozentual auf die Kaltmiete umgelegt). 

Über den Wärmepreis des Contractors müssen hingegen alle Kosten aus kapital-, verbrauchs- 

und betriebsgebunden Kosten zur Bereitstellung der Nutzwärme gedeckt sein. Eine Lösung 

könnte die Betrachtung der resultierenden Brutto-Warmmiete für beide Versorgungsfälle 

sein, nachdem für den Fall des Wärmeliefercontractings die Kaltmiete um die Kosten-

bestandteile zur Refinanzierung des Heizsystems bereinigt wurde. 

Der Wärmepreis für die Mieter*innen setzt sich aktuell aus einem Grundpreis in €/Jahr und 

einem Arbeitspreis in €/kWh zusammen. Der Grundpreis betrug im Untersuchungsgebiete 

im Jahr 2020 netto 97,14 €/a. Der Arbeitspreis lag netto bei 0,052 €/kWh. Tabelle 6 zeigt 

einen Überblick über die Preise im Jahr 2020. 
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Tabelle 6: Wärmepreise im Untersuchungsgebiet Q1 pro Wohnung. 

Mieter*innen Wärmepreise im Jahr 2020 (netto) 
Grundpreis [€/a] 97,140 

Arbeitspreis [€/kWh] 0,052 

Quelle: Eigene Darstellung nach (HOWOGE Wärme GmbH 2020b). 

Bei 153 WE und einem EEV von jährlich etwa 1.000.000 kWh ergibt sich ein netto Mischpreis 

von rund 0,067 €/kWh. Daraus entsteht für die HOWOGE Wärme ein Umsatz von jährlich 

etwa 67.000 € der in diesem Fall mit einer betriebswirtschaftlichen Netto-Leistung gleich zu 

setzen ist. Dieser Leistung stehen die jährlichen Kosten des Versorgungssystems aus Kapital-, 

Betriebs- und Verbrauchskosten also die realen Wärmegestehungskosten (WGK) oder auch 

die ‚Selbstkosten‘ der jährlich bereit gestellten Wärme gegenüber. Diese jährlichen Kosten 

beinhalten die zurechnungsfähigen Einzelkosten, die bei konventionellen Versorgungs-

lösungen zu großen Teilen von den Kosten zur Beschaffung des Energieträgers geprägt sind. 

Zudem sind nach dem allgemeinen Verständnis einer betriebswirtschaftlichen Kosten- und 

Leistungsrechnung die nicht der einzelnen Wärmeeinheit zurechnungsfähigen Gemeinkosten 

des Unternehmens nach einer geeigneten Kalkulationsmethode zu berücksichtigen, um ein 

aussagekräftiges Betriebsergebnis darzustellen. Die realen Wärmegestehungskosten – zu 

verstehen als die Selbstkosten der Energiedienstleistung Wärmelieferung – sind demnach 

ausschließlich über eine differenzierte und detaillierte interne Kostenrechnung zu ermitteln. 

Die Einführung der nationalen CO2-Abgabe und ab 2026 des nationalen Emissions-

handelssystems (nEHS) nach dem Bundesemissionshandelsgesetz (BEHG) führt zu einer 

veränderten Kostensituation bei den Verbrauchskosten. Inverkehrbringer von fossilen 

Energieträgern müssen je nach spezifischen Brennstoffemissionen der vertriebenen Energie-

träger Emissionszertifikate abgeben, die sie im Vorfeld zu erwerben haben (bis 2026 zu 

festgelegten Preisen, ab 2027 zu Preisen die sich am Markt ergeben). Die Kosten für die 

Zertifikate schlagen die Inverkehrbringer auf ihren Preis für die Energieträger auf. Bei einem 

brennwertbezogenen Emissionsfaktor für Erdgas von 0,182 kgCO2/kWh3 ergibt sich für die 

HOWOGE Wärme für die eingekaufte kWh Erdgas ein Preisanstieg von 0,018 ct pro € CO2-

Abgabe. Beträgt der CO2-Preis 100 €/t gründen folglich 1,8 ct/kWh des Erdgaspreises auf 

diesem Bestandteil. Kann der Preisanstieg zu 100 % an die Mieter*innen weitergegeben 

werden, zeigt sich eine Entwicklung des Wärmepreises wie in Tabelle 7 dargestellt. 

Tabelle 7: Entwicklung und Einfluss der CO2-Abgabe auf den Arbeitspreis für Wärme aus 

Erdgas. 

Jahr  2020 2021 2022 2023 2024 2025 

CO2-Abgabe [€/t CO2] 0 25,00 30,00 35,00 40,00 55,00 

CO2-Abgabe [€/MWhErdgas] 0 4,55 5,46 6,37 8,19 10,01 

Preisanstieg kWhErdgas [€Gas/€CO2Abgabe] 0,00018 

Wärmearbeitspreis netto [€/kWhth] 0,056 0,062 0,063 0,065 0,068 0,071 

Quelle: Eigene Darstellung.  

 

3  Berechnet nach UBA – Umweltbundesamt (2016) mit einem mittleren CO2-Emissionsfaktor für 

Erdgas von 56 tCO2/TJ und dem Verhältnis von Brennwert/Heizwert=1,11. 

Einfluss des nEHS 
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Unter den aktuellen Entwicklungen der Verschärfung von Klimazielen auf europäischer und 

nationaler Ebene müssen sich die THGE-Budgets verringern. So dürfte der europäische 

Green Deal zu einem Zielpreis für die Tonne CO2 von etwa 300 € in 2030 führen. Die ver-

ringerten Budgets und ein angepasster Zielpreis sind in dem aktuell festgelegten Preispfad 

nach dem BEHG nicht abgebildet. Sollte dies so bleiben, ist nach Ende der Festpreisphase des 

nEHS eine sehr steile CO2-Preisentwicklung wahrscheinlich, um das Ziel bis 2030 noch 

erreichen zu können. Nach aktuellen Szenarien einer vom VKU beauftragten Studie führen 

unveränderte Rahmenbedingungen (d.h. ein ‚später Spurwechsel‘ bei der Preisanpassung) 

noch vor dem Jahr 2030 sehr wahrscheinlich zu Preisen über 300 € pro Tonne CO2. Bei einer 

zeitnahen Anpassung des Festpreispfades mit einer Ausrichtung des Preises auf das 

Green Deal Zielniveau, wird ein Preisschock unwahrscheinlicher. Dafür müssten die festge-

legten Preise bereits bis zum Jahr 2025 auf etwa 100-120 €/tCO2 steigen (r2b energy 

consulting GmbH 2021: 27). 

 
Abbildung 9: Aktueller Pfad der CO2-Bepreisung und mögliche Preisentwicklung durch 

verschärfte THGE-Minderungsziele. 

Quelle: r2b energy consulting GmbH (2021). 

Die Abbildung 9 zeigt, dass der aktuelle nach dem BEHG festgelegte Preispfad (in blau) für 

die CO2-Bepreisung nicht konform mit den vereinbarten und gesetzlich festgeschriebenen 

THGE-Minderungen nach dem europäischen ‚Green Deal‘ (grün) ist. Sollte der aktuelle Preis-

pfad nicht frühzeitig korrigiert werden, droht eine dynamische Preisentwicklung (lila) mit 

Eintritt in die Handelsphase nach 2026. Auf Basis dieser Analyse ist zu empfehlen, die für eine 

Projektkalkulation zu berücksichtigenden Verbrauchskosten nach dem Vorsorgeprinzip in 

Bezug auf den CO2-Kostenanteil den Prognosen entsprechend anzupassen. 
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4 Darstellung der relevanten Versorgungsoptionen  
Dieses Kapitel stellt eine Kurzanalyse der potentiellen Wärmequellen zur Versorgung des 

Untersuchungsgebietes Q1 dar. Im Folgenden werden unter ‚interne Potentiale‘ die 

grundsätzlich im Untersuchungsgebiet zur Verfügung stehenden EE-Potentiale aufgezeigt 

und Aspekte der Nutzbarmachung im Kontext des Untersuchungsgebietes herausgestellt. 

Unter ‚externe Potentiale‘ fallen fossile Energieträger und Biomasse. Erdgas findet im Folge-

kapitel bei der Konzeptionierung sinnvoller Versorgungslösungen teilweise zur Spitzenlast-

deckung und zur Sicherstellung der n-1-Regel (Redundanz) Berücksichtigung. Prinzipiell 

ausgeschlossen werden Energiequellen bzw. Energieträger, bei deren Nutzung das globale 

Erwärmungspotential der bereitgestellten Wärme ungeeignet ist, um mittelfristig die 

politischen Ziele des Klimaschutzes einzuhalten. Abschließend werden die Potentiale 

bewertet. 

Die relevanten Versorgungsoptionen im Q1 sind unter der Beachtung einiger Prämissen zu 

bewerten: 

1. Die HOWOGE Wärme hat auf die Anfrage nach einem Angebot für die Versorgung 

des Untersuchungsgebietes mit Fernwärme aus dem Verbundnetz Anfang 2020 eine 

Absage von der Vattenfall Wärme GmbH aufgrund unzureichender Kapazitäts-

reserven in dem Gebiet bekommen. 

2. Umfangreiche Baumaßnahmen zur energetischen Sanierung in den Wohnungen (z.B 

die Nachrüstung von Fußboden-, Decken-, oder Wandheizungen) sollen mit Blick auf 

die Zumutbarkeit gegenüber den Mieter*innen vermieden werden. 

3. Aufgrund des Wärmeliefercontractings handelt es sich bei Wärmeversorgerin und 

Gebäudeeigentümerin um unterschiedliche Akteure mit teilweise abweichenden 

Interessen und getrennten Verantwortlichkeiten bzw. Einflussbereichen. 

Die bei ausreichender Wärmedichte für ein Siedlungsgebiet als sinnvoll zu bewertende 

Option der Fernwärmeversorgung, wird aus den oben genannten Gründen für das Q1 nicht 

weiter untersucht (grundsätzlich kann sich für Berlin innerhalb der Siedlungsgebiete mit einer 

Wärmedichte über 70 kWh/[m²Versorgungsgebiet*a], für die Versorgung durch Fernwärme 

aus dem Verbundwärmenetz, an der Bewertung der Fernwärme für das Untersuchungs-

gebiet Mierendorff-Insel aus Hewelt et al. (2022) orientiert werden). Für das Cluster Berlin 

wurden die relevanten Versorgungsoptionen über interne und externe Potentiale anhand 

des Untersuchungsgebiets Mierendorff-Insel ausführlich betrachtet (Hewelt et al. 2022). An 

dieser Stelle kommt es zu einer übersichtlichen Kurzdarstellung der Potentiale an EE und 

Abwärme bezogen auf die grundsätzliche Verfügbarkeit und spezifische Einschränkungen im 

Q1. Der Fokus liegt im Untersuchungsgebiet auf der Konzeptionierung von Versorgungs-

optionen, da die Ersatzinvestition in die Erdgaskessel für den Praxispartner zeitnah ansteht. 

Weitere Dämmmaßnahmen sind mit Blick auf die Nutzungsdauer des bereits bestehenden 

WDVS (50 Jahre nach VDI 2067) laut Praxispartner nachrangig, sodass diese erst für Phase 2 

der Transformation berücksichtigt werden (siehe Kapitel 5). 
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4.1 Interne Potentiale 
Nach den Analysen aus Hewelt et al. (2022: 17 ff.) zu den internen Potentialen urbaner 

Wärmequellen stehen für das Q1 grundsätzlich zur Verfügung: 

- Abwasserwärme 

- Fluss- und Kanalwasserwärme 

- Gewerbliche Abwärme 

- Solarthermie (ST) 

- Oberflächennahe und tiefe Geothermie  

- sowie in sehr geringem Umfang Biomasse. 

Zudem besteht die Möglichkeit, potentielle Flächen (insbesondere Dachflächen) für 

Photovoltaik (PV) und damit zur anteiligen Bereitstellung von elektrischer Antriebsenergie 

für die Wärmepumpen zu nutzen. Im Rahmen der HGW-Bereitstellung wird die Option der 

direktelektrischen Wärmeerzeugung (Power-to-Heat) über PV aufgrund des immensen 

Effizienznachteils gegenüber Wärmepumpen (WP) oder ST nachrangig eingeordnet. 

Teilweise wird in Verbindung mit Niedertemperatur-Heizsystemen (TVL<50°C) die Bereit-

stellung von TWW über dezentrale direktelektrische Versorgungsstationen (Durchlauf-

erhitzer in Wohnungsstationen oder gebunden an Entnahmestellen) umgesetzt. Für diese 

Konzepte könnte eine PV-Eigenstromversorgung vorteilhaft sein, was im Einzelfall zu prüfen 

ist. Bei dieser Alternative zu einer gebäudezentralen TWW-Bereitung, treten geringere 

Leitungsverluste auf und es sind geringere Hygieneanforderungen zu erfüllen. Das TWW 

muss lediglich auf die gewünschte Nutztemperatur an der Entnahmestelle erwärmt werden 

und ist nicht pauschal mit den geforderten Temperaturen für einen Legionellenschutz 

(min. 60°C) durch die Leitungen zu transportieren. Es besteht zudem keine wiederkehrende 

Überprüfungspflicht der Systeme gemäß Trinkwasserverordnung (Stiebel Eltron 2021). Da 

die Temperaturanforderungen des Heizsystems im Untersuchungsgebiet jedoch bei ca. 70°C 

liegen, sodass ohnehin Wasser auf diesem Temperaturniveau transportiert wird, muss die 

gebäudezentrale TWW-Bereitung bei grundsätzlich geringerem Installationsaufwand nicht 

ineffizienter sein. Insbesondere wenn außerhalb der Heizperiode der Energiebedarf für die 

TWW-Bereitung über Solarthermie bereitgestellt wird und die Vermeidung von Bereit-

schaftsverlusten durch das hohe saisonale Energieangebot und teilweisen Stagnations-

phasen eine untergeordnete Rolle spielt. Da bauliche Maßnahmen in den Wohnungen nach 

den Anforderungen der HOWOGE zu minimieren sind, wird bei der Konzeptionierung von 

Versorgungsoptionen nicht weiter auf Wohnungsstationen zur TWW-Bereitung einge-

gangen. 

4.1.1 Abwasserwärme  

Zur Ermittlung der Potentiale von Wärme aus Abwasser (WaA) wurde eine Anfrage an die 

Berliner Wasserbetriebe (BWB) zu folgenden Parametern gestellt: 

- Lage relevanter Druckrohrleitungen oder Kanäle im Radius von 150 m 

- Minimale Entzugsleistungen 

- Temperaturniveau, Temperaturverlauf/saisonale Schwankung 

- Volumen-/ Massestrom in relevanten Leitungen oder Kanälen im Zeitverlauf 

- Nenndurchmesser, ggf. Kanalform 

Die angefragten Daten wurden von den BWB unter Verweis auf ‚sicherheitsrelevante 

Infrastruktur‘ nur in begrenztem Umfang und mit geringer Detailtiefe zur Verfügung gestellt. 
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Im Vorfeld waren intern juristische und sachliche Aspekte (Option des Abschlusses einer 

Geheimhaltungsvereinbarung, Detailtiefe der Informationen) zu klären. Grundsätzlich 

besteht für die Eigentümer*Innen von Gebäuden oder Liegenschaften die Möglichkeit, bei 

den BWB standortspezifische Anfragen zu den Potentialen von WaA zu stellen (BWB 2021). 

Dritten gegenüber ist eine Informationsweitergabe unüblich und im Einzelfall zu klären. Der 

von den Berliner Wasserbetrieben entwickelte ‚Abwasserwärme-Atlas‘ (detailliert in Hewelt 

et al. (2022)) ist bisher nicht öffentlich zugänglich. Dies erschwert Dritten die Auswertung 

von Potentialen und das Zusammenführen von Quellen und Senken im Bereich der 

Abwasserwärmenutzung für Berlin. 

Nach Information der BWB verläuft direkt an der Grenze des Untersuchungsgebietes unter 

der anliegenden Straße eine Abwasserdruckrohrleitung (ADL) aus Stahl mit dem Nenn-

durchmesser DN1000, die als Hauptförderweg zum Klärwerk genutzt wird und deren Verlauf 

in Abbildung 10 dargestellt ist. 

 
Abbildung 10: Verlauf der Abwasserdruckrohrleitung im Q1. 

Quelle: BWB (2020b). 

Die ADL bietet bei einem mittleren Durchfluss von ca. 200 l/s und der Berücksichtigung von 

3 K Abwasserabkühlung ein mittleres Wärmestrom-Entzugspotential von ca. 2,5 MW. 

Teilweise wurden zu den angefragten Betriebsdaten Übersichten in Form von Screenshots 

zur Verfügung gestellt, auf deren Grundlage eine erste Beurteilung möglich war (siehe 

Abbildung 11). Über Daten in einem elektronischen Tabellenformat kann erst mit der Beauf-

tragung eines Grundlagenberichtes bei den BWB durch die HOWOGE Wärme und den damit 

verbundenen Ergebnissen verfügt werden (BWB 2020b). (siehe Kapitel 8) 
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Abbildung 11: Volumenstrom und Fließgeschwindigkeit in der ADL am 

Untersuchungsgebiet Q1 im Zeitraum 01.10.-12.10.2020. 

Quelle: BWB (2020b). 

Aus dem zeitlichen Verlauf der Volumenströme in den Screenshots ist ersichtlich, dass in 

begrenzten Zeitfenstern über die Nachtstunden teilweise kein Abwasser gefördert wird und 

tagsüber der Volumenstrom zwischen 85 l/s und 300 l/s schwankt. Die minimale Entzugs-

leistung im Förderbetrieb liegt damit bei rund 1 MW. Laut den BWB handelt es sich bei den 

Spitzenwerten in Abbildung 11 um Regenereignisse, die ignorieren werden können. Zu den 

Temperaturverläufen in dem betreffenden Leitungsabschnitt konnte keine konkrete Aussage 

gemacht werden, da die Temperatur im Druckrohrleistungssystem nicht flächendeckend 

gemessen wird. Nach Aussage der BWB beträgt die Temperatur des geförderten Abwassers 

in der Heizperiode erfahrungsgemäß zwischen 12-15 °C und in den Sommermonaten bis 

knapp über 20 °C (BWB 2020b). 

Relevante Kanäle befinden sich nicht in der Nähe. Für die Wärmeübertragung an der ADL 

wurde von den BWB die Installation eines Doppelmantelrohr-Wärmeübertragers direkt in 

den Leitungsstrang als bevorzugte Lösung dargestellt, wobei der zu planende Einbauort 

letztlich von vielen Faktoren, wie beispielsweise vorhandener Infrastruktur im Untergrund 

oder Möglichkeiten der Straßensperrung für Tiefbauarbeiten abhängig ist. Zum Standort Q1 

wurde zudem der Hinweis gegeben, dass ca. 200 m down-stream (in Fließrichtung) bereits 

ein Wärmetauscher als Teil eines Wärmeversorgungssystems in die ADL integriert ist. Zudem 

planen die BWB direkt am Pumpwerk in der Fischerstr. 30, 10317 Berlin in ca. 5 km 

Entfernung up-stream (der Fließrichtung entgegen) eine Anlage mit einer Entzugsleistung 

zum Heizen von 400 kW und zum Kühlen von ca. 800 kW (BWB 2020a; 2020b). Zum Erhalt 

von Effizienz und Leistung dieser Anlage reduziere sich das Entzugspotential um mindestens 

500 kW, sodass die minimale Entzugsleistung in den Förderphasen etwa 0,5 MW beträgt. 

Inwiefern eine Abkühlung des Abwassers vor dieser Anlage zulässig ist, konnte zu diesem 

Zeitpunkt von den BWB nicht beantwortet werden. Genauere Angaben zu den vertraglichen 

Bedingungen und Verpflichtungen in Bezug auf die energetischen Kenndaten am Standort 

der Bestandsanlage wurden gegenüber KoWa nicht bekannt gegeben. 

Das Abwassersystem transportiert Wärme, die derzeit zu großen Teilen ungenutzt bleibt. Die 

betrachtete Abwasserdruckrohrleitung befindet sich in sehr günstiger Lage, um Wärme für 

die Versorgung des Q1 zu liefern. Mindestens 0,5 MW thermische Leistung können dauerhaft 

entzogen werden. 
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Prinzipiell sind die Informationen aus dem Vorscreening als unverbindlich gekennzeichnet. 

Verbindliche Angaben zu Betriebsdaten und einer möglichen Umsetzung des Projektes sind 

bei den BWB an die Beauftragung eines Grundlagenberichtes gebunden, durch den die 

interne Abstimmung insbesondere mit dem Druckleitungsbetrieb stattfindet und Aussagen 

zu künftigen Förderunterbrechungen durch Baumaßnahmen, Förderregime und Leitungs-

zustand durch die Fachexperten getroffen werden (BWB 2020b). 

4.1.2 Fluss- bzw. Kanalwasserwärme 

Aufgrund der Lage des Quartiers wird die Nutzung von Wärme aus Oberflächengewässern 

über Wärmepumpen als nicht relevant beurteilt. Das nächstgelegene Gewässer ist bei einer 

Entfernung von rund 1,5 km die Spree. Für den betrachteten Bilanzraum mit dargestelltem 

Wärmebedarf ist die ökologisch und ökonomisch sinnvolle Nutzung, insbesondere aufgrund 

des Aufwands für die zu realisierenden Transportleitungen, auszuschließen. Zudem kommen 

die saisonal gegensätzlichen Verläufe von Wärmebedarf und Verfügbarkeit (da es nicht zu 

Vereisung am Wärmetauscher bzw. an der Wasserrückführung kommen darf, sinkt in den 

kälteren Monaten das mögliche ΔT und damit das Wärmeentzugspotential von Oberflächen-

gewässern). 

 
Abbildung 12: Entfernung zwischen dem Untersuchungsgebiet und der Spree. 

Quelle: SenSBW (2021b). 

4.1.3 Gewerbliche Abwärme 

Potentiale eines kleinen Supermarktes in der Peripherie des Untersuchungsgebietes werden 

als gering und schwer erschließbar eingestuft. Abwärme aus Kühlanlagen könnte ggf. bei 

einer Modernisierung des Supermarktes nachträglich in ein Wärmenetzkonzept eingebun-

den werden, ist jedoch nicht als Grundlage für ein solches zu betrachten. 

4.1.4 Solarthermie 

Das Potential für Solarthermie (ST)-Anlagen besteht in der Nutzung der Dachflächen der 

Gebäude. Für Freiflächenanlagen wird kein Potential gesehen, da die verfügbaren Flächen als 

Gärten bereits einer gemeinschaftlichen Nutzung unterliegen, die erhalten bleiben soll. 

Fassaden werden nicht betrachtet. Eine Analyse auf Grundlage der technischen Dokumen-

tation führt zu den Ergebnissen in Tabelle 8: Darstellung der ST-Potentialflächen. 
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Tabelle 8: Darstellung der ST-Potentialflächen. 

Gebäude Dachneigung Azimut geeignete Dachfläche 

  [°] [°] [m²] 

1 

36 

20                                        560    

2 18                                        315    

3 70                                           -      

4 70                                           -      

5 20                                        600    

                                      1.475    

Quelle: Eigene Darstellung, Auswertung Solites nach (HOWOGE Wärme GmbH 2020a). 

Die Analyse führt zu einer grundsätzlich geeigneten Dachfläche von in Summe 1.475 m². Die 

Fläche für eine real mögliche Kollektorinstallation wird durch die vorhandenen Dachluken 

eingeschränkt. Diese finden über einen pauschalen Abzug von 10 % Berücksichtigung, 

wodurch sich die potentielle Dachfläche zur Installation von ST-Kollektoren auf 1.328 m² 

verringert. Hierbei ist zu beachten, dass die Dächer in ihrem aktuellen Zustand gegebenen-

falls nicht den statischen Anforderungen der zusätzlichen Traglast genügen. Dieser Aspekt 

kann im Rahmen der Potentialanalyse und Konzeptionierung nicht weiter geprüft werden 

und ist durch die HOWOGE Wärme nur über ein Statik-Gutachten abschließend zu bewerten. 

4.1.5 Geothermie 

Das Untersuchungsgebiet liegt nach der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kauls-

dorf in einem Wasserschutzgebiet der Zone III B. Die Nutzung des Untergrundes ist durch die 

Lage im Wasserschutzgebiet grundsätzlich eingeschränkt, jedoch sind die Einschränkungen 

nach Zoneneinteilung hierarchisiert. Zone I umfasst die direkten Fassungsbereiche der 

Trinkwasserbrunnen und ist mit den strengsten Auflagen versehen. Zone II bildet die engere 

Schutzzone. In der weiteren Schutzzone III B sind nach § 7 der Verordnung zur Festsetzung 

des Wasserschutzgebietes für die Wasserwerke Wuhlheide und Kaulsdorf (Wasserschutz-

gebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf) vom 11. Oktober 1999 Bohrungen zur 

Erschließung von Grundwasser, die Abgabe von Wärme an den Untergrund sowie die 

Nutzung von Erdwärme verboten. Daher wird die Nutzung der Geothermie nicht weiter 

untersucht. 

 
Abbildung 13: Kartenauszug Wasserschutzgebiet nach der Wasserschutzverordnung 

Wuhlheide/Kaulsdorf sowie die Lage des Untersuchungsgebietes. 

Quelle: SenSBW (2021b). 
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4.2 Externe Potentiale 
Als externe Energiequellen werden für das Q1 die folgenden Energieträger betrachtet:  

- Erdgas (inkl. Anteile von Biomethan) 

- Feste Biomasse 

4.2.1 Erdgas 

Die Gebäude im Untersuchungsgebiet werden aktuell dezentral über Erdgas versorgt. Die 

Infrastruktur zur Verteilung des Energieträgers ist somit vorhanden. Bleiben ökologische 

Aspekte unbeachtet, könnte die Vollversorgung des Untersuchungsgebietes auf der 

Grundlage von Erdgas weiter erfolgen. Die vertraglich verbindlichen Klimaschutzziele auf 

politischer Ebene schließen diese Option jedoch aus, sodass Erdgas in einem multivalenten 

Versorgungsystem nur als Brücken-Energieträger zur Übernahme spezifischer Funktionen 

wie einer Spitzenlastabdeckung oder der Stellung von Redundanzen im Sinne einer Not-

versorgung Berücksichtigung finden kann und selbst hier, innerhalb der nächsten zwei 

Jahrzehnte, vollständig zu substituieren ist. Aktuell bestehen jedoch keine rechtlichen 

Einschränkungen zur Umsetzung einer Versorgungslösung auf Basis von Erdgas im Bestand. 

4.2.2 Biomasse, extern 

Konversionsanlagen zur Bereitstellung von Wärme aus Biomasse bieten im Rahmen von EE 

eine sehr günstige technische Anschlussfähigkeit an bestehende Systeme. Sie beruhen im 

Wesentlichen auf der bisherigen Verbrennungstechnologie zur Nutzung fossiler Energie-

träger und können damit insbesondere die Anforderung an hohe Temperaturen sehr gut 

bedienen. Biomasse ist jedoch in ihrer Regenerationsrate begrenzt und erfüllt vielfältige 

Funktionen. Daher sollte die Bereitstellung von Bioenergie unter Beachtung einer Nutzungs-

hierarchie für Biomasse (Nutzung als Nahrungsmittel vor stofflicher Nutzung vor energe-

tischer Nutzung) grundsätzlich auf die Verwendung regionaler Biomasse beschränkt werden. 

Das Umweltbundesamt (UBA) ermittelt in der Metastudie ‚BioREST‘ das technische Potential 

an Rest- und Abfallstoffen in Deutschland bis zum Jahr 2050 mit 240-260 TWh PE jährlich 

(Fehrenbach et al. 2019: 196 ff.). Bei einer Begrenzung der energetischen Nutzung von 

Biomasse auf die Fraktion von Rest- und Abfallstoffen lässt sich das derzeitige Niveau von 

Primärenergie aus Biomasse von rund 275 TWh (AGEB 2019: Tab. 3.1) nicht beibehalten. So 

formuliert das UBA als Ergebnis einer groß angelegten und weit beachteten Metastudie zur 

Wärmewende, dass zur Erreichung der Klimaschutzziele einer 95 %-THG-Reduktion, die 

derzeit im Gebäudebereich genutzte Biomasse zukünftig auf Prozesse mit höheren 

Temperaturanforderungen konzentriert werden sollte (UBA 2021: 88). Aufgrund der 

heutigen Anteile von Bioenergie an der erneuerbaren Wärme (EEV) von etwa 82% (BMWi 

2021a) stellt dies eine Herausforderung dar, bei der technische und ökonomische aber auch 

soziale Aspekte berücksichtigt werden müssen. So erfordert die schrittweise Substitution der 

heute im Gebäudebereich eingesetzten Biomasse insbesondere den Einsatz von 

Wärmepumpen zur Nutzung von Umweltwärme. Der zusätzliche Strombedarf zum Antrieb 

der Wärmepumpen muss zeitgleich einhergehen mit dem verstärkten Ausbau der EE im 

Stromsektor. Zudem stellt der unsanierte Gebäudebestand ein Hemmnis bei der Substitution 

von heute energetisch genutzter Biomasse im Gebäudebereich dar. Die im Vergleich zum 

Neubau i.d.R. höheren Temperaturanforderungen in un-/teilsanierten Bestandsgebäuden 

schränken die Effizienz alternativer EE teilweise ein (insb. Bei Wärmepumpen und 

Solarthermie), was sich auch auf die Kosten für den Wärmenutzer auswirkt. 

Als weiterer Aspekt für das Cluster Berlin stellt sich dar, dass Innenstadtbereiche häufig vor 

besonderen Herausforderungen in Bezug auf die Sicherstellung der Luftqualität stehen. Bei 
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dem Einsatz von Biomasse in Verbrennungsanlagen zur Wärmebereitstellung zu beachten 

sind daher „Umweltwirkungen wie Feinstaubbelastung […] welche durch Bioenergieeinsatz 

teilweise steigen.“ (Thrän et al. 2015: 27 f.) Die heutigen Rahmenbedingungen lassen es 

jedoch noch zu, am Markt verfügbare Biomasse unabhängig vom energetischen 

Nutzungspfad in uneingeschränkter Menge zu beschaffen. 

Bioenergie stellt auch zukünftig einen Baustein der Wärmewende dar. Das Potential an 

Biomasse ist jedoch absolut begrenzt und unterliegt vielfachen Nutzungskonkurrenzen. Der 

energetische Einsatz von Biomasse sollte sich auf Prozesse begrenzen, in denen die fossilen 

Energieträger nur sehr schwer oder nicht substituierbar sind. Wo demnach die technisch 

notwendigen Konditionen der Wärme durch alternative EE nicht erreichbar sind, kann 

Biomasse bei Beachtung der Nutzungshierarchie einen sinnvollen Beitrag zur Dekar-

bonisierung leisten. Dennoch wäre die Vollversorgung des Untersuchungsgebietes über 

Pellet- oder Hackschnitzelkessel unter den aktuellen Rahmenbedingungen theoretisch 

möglich. 

Dabei wäre die notwendige Logistik zur Versorgung mit dem Energieträger zu beachten. 

Feste Biomasse steht nicht leitungsgebunden zur Verfügung, sodass, wie für Heizöl oder 

Kohle, eine Zwischenlagerung des Energieträgers am Standort notwendig ist. Hierbei verfügt 

Biomasse Holz über eine geringere Wärmedichte als Öl, so dass in Relation zur bereit-

gestellten Endenergie größere Zwischenlager notwendig sind. Der Turnus der Befüllung ist 

vom Volumen des Silos, dem zeitlichen Verlauf der Wärmeleistung und der Energiedichte 

(Heizwert) des Energieträgers abhängig. Je nachdem, welcher Raum also beispielweise für 

ein Pelletlager berücksichtigt wird bzw. zur Verfügung steht, fallen regelmäßige Pellet-

lieferungen per LKW an. Diese Abhängigkeiten wirken sich neben ihrem Einfluss auf die 

indirekten Emissionen aus der Vorkette der Versorgung auch auf die Kosten aus, wobei sich 

die spezifischen Energieträgerkosten regressiv mit steigender Liefermenge entwickeln. 

Abbildung 14 stellt den Zusammenhang grafisch dar. 

 
Abbildung 14: Exemplarische Darstellung der Brennstoffkosten bei Pelletkesseln in 

Abhängigkeit der Lieferhäufigkeit bzw. der Liefermenge. 

Quelle: Eigene Darstellung HSO. 
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4.3 Bewertung der technischen Potentiale  
Die Kapitel 4.1 und 4.2 haben die potentiellen Wärmequellen zur Versorgung des Unter-

suchungsgebietes Q1 analysiert. Die Wärmequellen wurden anhand öffentlicher Informa-

tionen der Berliner Verwaltungen, technischer Dokumentation des Bestands im Untersu-

chungsgebiet, Vorort-Begehungen sowie Informationen aus Anfragen bei den öffentlichen 

Ver- und Entsorgern auf ihre grundsätzliche Verfügbarkeit hin geprüft. Auf dieser Grundlage 

werden folgend diejenigen Versorgungsoptionen benannt, die im Rahmen der Konzept-

ionierung einer zukunftsfähigen nachhaltigen Wärmeversorgung des Q1 Berücksichtigung 

finden. Übersicht 2 fasst die Bewertung der Verfügbarkeiten als Entscheidungsgrundlage 

zusammen. 

Übersicht 2: Überblick der Verfügbarkeiten im Untersuchungsgebiet Q1. 

Versorgungsoptionen Verfügbarkeit 

Interne 

Potentiale 

Abwasserwärme ADL mit hohem Wärmeentzugspotential 

(min. 0,5 MW) und sehr günstiger Lage 

Fluss- und Kanalwärme Nächstes Oberflächengewässer außerhalb 

sinnvoller Reichweite (Spree in 1,5 km)  

Gewerbliche Abwärme Kleiner Supermarkt mit geringem 

Potential 

Solarthermie 1425 m² geeignete Dachflächen 

(Azimut 20°, Dachneigung 36°) 

Geothermie Nutzung aufgrund der Lage in WSZ III B 

grundsätzlich untersagt 

Biomasse Nur sehr geringes Aufkommen im 

Untersuchungsgebiezt 

Externe 

Potentiale 

Fernwärme, Verbundnetz Kapazitätsengpass, z.Zt. nicht nutzbar 

Erdgas Vollversorgung möglich aber nicht THGE-

Zielpfadkonform 

Biomasse Aktuell Vollversorgung möglich, 

zukünftige Rahmenbedingungen unklar 

Quelle: Eigene Darstellung.  

Die Untersuchungsergebnisse legen die Einbeziehung folgender Quellen in die 

Konzeptionierung einer zukunftsfähigen Versorgungslösung nahe: 

- Abwasserwärme 

- Solarthermie 

- Gas 

- Biomasse 

Versorgungskonzepte, die möglichst hohe Anteile von Abwasserwärme oder ST realisieren, 

sind aufgrund des fluktuierenden Dargebotes bzw. der schwankenden Entzugsleistung auf 

den Einsatz von Wärmespeichern angewiesen. Übersicht 3 zeigt technologische Optionen 

von Wärmespeichern für das Q1. 

Ziel 

Optionen im Q1 

Wärmespeicher  
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Übersicht 3: Technologien zentraler Großwärmespeicher zur Integration in Wärmenetze. 

Speichertechnologie Beschreibung 

Behälter-Wärmespeicher Ein Behälter-Wärmespeicher ist ein gedämmter, Stahl- oder 

Stahlbetontank, der üblicherweise als Speichermedium Wasser 

nutzt. Oberirdisch installiert, wird er vor allem als Kurzzeit-

wärmespeicher eingesetzt und kann bis zu Speichergrößen von 

1.000 m³ wirtschaftlich eingesetzt werden. Als Langzeitwärme-

speicher ist ein Behälter-Wärmespeicher deutlich größer und 

wird dann unterirdisch umgesetzt.  

Erdbecken-Wärmespeicher Bei einem Erdbecken-Wärmespeicher handelt es sich um eine 

von innen gedämmte Baugrube mit einem aufliegenden Deckel 

als Abschluss. Als Speichermedium kann Wasser, ein Wasser-

Kies-Gemisch oder ein Wasser-Erdreich-Gemisch verwendet 

werden. 

Erdsonden-Wärmespeicher Bei Erdsonden-Wärmespeichern erfolgt eine Speicherung der 

Wärme im Gestein, indem Erdwärmesonden in vertikalen 

Bohrlöchern eingebracht und von heißen Flüssigkeiten durch-

laufen werden, um das Gestein zu erwärmen. Zur Wärme-

entnahme wird der Prozess umgekehrt. Kaltes Wasser nimmt 

beim Durchlaufen des Gesteins die Wärme wieder auf und mit 

an die Oberfläche. Diese Methode bedarf eines Untergrunds mit 

hoher Wärmekapazität und Dichte, wie z.B. wassergesättigte 

Tonschichten.  

Aquifer-Wärmespeicher In Aquifer-Wärmespeichern werden natürliche unterirdische 

wasserführende Gesteinsschichten (Aquifer) zur Speicherung 

genutzt. Bis in einige hundert Meter Tiefe ist dies möglich. Das 

enthaltene Wasser wird empor gepumpt, erwärmt und 

zurückgeleitet, um bei Bedarf wieder abgerufen zu werden. Für 

das Q1 aufgrund des relativ geringen Wärmebedarfs im 

Bilanzraum eher ungeeignet, da sich die fixen hohen 

Erschließungskosten erst über große Energiemengen 

amortisieren. 

Quelle: Maier 2017. 

Speicher-

technologien 
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Wie dem nachfolgenden geologischen Profil der Bohrung 412B-947 

(Abbildung 15) zu entnehmen ist, herrschen im Untersuchungs-

gebiet in den oberen 2 bis 4 m u. unter der Geländeoberkante 

(GOK) Feinsande vor. Unter 3 m Tiefe überwiegend Mittelsand, 

dann wechselnde Lagen aus Feinsand bis Grobkies, vereinzelt 

Einschübe von dünnen Braunkohlelagen oder kohlehaltigen 

Sanden. Ab einer Tiefe von ca. 40 m sind vermehrt Einschübe von 

Geschiebemergel sowie sandige Schluffe bis schluffige Tone zu 

erwarten. Die schwach durchlässigen Schichten sind lateral 

begrenzt und können nicht als großflächiger Grundwasser-Stauer 

fungieren. Die GOK liegt zwischen 36,9 - 37,6 m üNN. Die mittlere 

Grundwasser-Höhe beträgt 33 m üNN. Der mittlerer Höchststand 

34,3 m üNN und der zu erwartende Grundwasserhöchststand liegt 

bei 34,7 m üNN. Der Flurabstand beträgt damit bei mittlerem 

Grundwasser-Höchststand ca. 2.6 m. Die GW-Fließ-

geschwindigkeiten betragen im Mittel rund 0,4 bis über 1 m/a bei 

mittlerer Grundwasserhöhe. 

 

 

 

Grundwasserbedingungen und Untergrundbeschaffenheit würden die Nutzung von 

Erdsonden-Wärmespeichern zulassen. Die Bestimmungen des Wasserschutzgebietes 

schließen eine solche Nutzung des Untergrunds jedoch grundsätzlich aus. Die Nutzung von 

Erdbecken-Wärmespeichern hingegen ist grundsätzlich möglich. Der Boden kann leicht 

gegraben werden. Zu beachten gilt die Böschungsstabilität im sandig-kiesigen Untergrund 

sowie der geringe Flurabstand zwischen GOK und Grundwasser. Durch die moderate Fließ-

geschwindigkeit ist der Wärmeübergang jedoch vertretbar. Erdbecken-Wärmespeicher sind 

damit möglich aber ggf. mit zusätzlichen Maßnahmen verbunden. 

Grundsätzlich können Erdbecken- und unterirdische Behälter-Wärmespeicher von den 

Einschränkungen durch die Verordnung der Wasserschutzzone III B betroffen sein, da durch 

sie gleichfalls ein Wärmeeintrag in den Untergrund bzw. in das Grundwasser stattfindet. Zur 

detaillierten Klärung ist das Wasseramt zu kontaktieren. Erfahrungen vergangener Projekte 

seitens Solites zeigten, dass durch bilaterale Abstimmung zwischen Planern und Behörde 

auch für Wärmespeicher in entsprechenden Schutzzonen eine Genehmigung ermöglicht 

werden kann. 

Beschaffenheit 

des Untergrundes 

Ortsspezifische 

Restriktionen für 

Speicheroptionen 

Abbildung 15: Sedimentschichten nach Bohrung 4128-947. 

Quelle: SenSW - Senatsverwaltung für Stadtentwicklung und Wohnen (2021). 
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5 Konzeptionierung zukunftsfähiger Versorgungslösungen 
Auf Grundlage der Klimaschutzvereinbarung ‚Klimaschutz 2.0‘ mit dem Land Berlin ist es Ziel 

der HOWOGE, durch energetische Sanierungsmaßnahmen den gesellschaftseigenen 

Wohngebäudebestand bis zum Jahr 2050 klimaneutral nach den Maßgaben des Berliner 

Energie- und Klimaschutzprogrammes (BEK in der Fassung vom 25. Januar 2018, 

7 kg CO2/m² Nutzfläche) zu gestalten (HOWOGE 2020; Interview Berlin 12a - direkter Akteur 

2020). In der Zwischenzeit hat die HOWOGE mit dem Nachhaltigkeitsbericht 2020 eine 

eigene Strategie verabschiedet und verfolgt die Zielsetzung ihren Gebäudebestand bis zum 

Jahr 2045 klimaneutral zu gestalten (HOWOGE 2021b; 2021c).  

Hierbei besteht die Herausforderung, energetische Sanierungen sozialverträglich 

umzusetzen, sodass leistbare Mieten im Bestand erhalten bleiben. Angestrebt wird 

weitestgehend Warmmietenneutralität4. Handlungsgrundlage für die soziale Zielsetzung ist 

die im April 2017 zwischen den kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und dem Senat 

geschlossene Kooperationsvereinbarung „Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale 

Wohnraumversorgung“ (HOWOGE: 12). Die in Kapitel 4 vorangegangene Struktur- und 

Potentialanalyse bildet die Basis für eine Konzeptionierung sinnvoller Versorgungsoptionen 

und Maßnahmen der energetischen Sanierung, die das Erreichen der genannten Ziele 

möglich machen. Die Auslegung und zeitliche Gliederung dieser Konzepte bilden den Kern 

des vorliegenden Kapitels.  

5.1 Zielpfadbeschreibung 
Bei der Konzeptionierung der Versorgungslösungen wurde auf einen Transformationspfad 

mit dem Ziel der Klimaneutralität bei leistbaren Mieten bis zum Zieljahr 2050 gesetzt, wobei 

die Erfüllung der Zielkriterien in der ökologischen Dimension als notwendige Bedingung 

gesetzt ist und die ökonomisch-sozialen Anforderungen als Nebenbedingungen betrachtet 

werden. Hierfür wurden die zu leistenden Maßnahmen in zwei Phasen aufgeteilt. Die öko-

logischen Anforderungen sind durch ausgewählte Systemmodellierungen zu erreichen die im 

Folgenden als Varianten bezeichnet werden. Demgegenüber wird eine Vollversorgung über 

Erdgaskessel als Referenz abgebildet. 

Als Anforderungskriterien bei der Modellierung der Varianten gelten die Zielkriterien 

‚Klimaneutralität‘ nach dem BEK sowie ‚leistbare Mieten‘. Klimaneutralität bei der 

Wärmeversorgung im Gebäudebestand bedeutet nach dem BEK i.d.F. 2018 spezifische THGE 

von 7 kgCO2/(m²NGF*a) bei einem spezifischen EEV von 77 kWh/(m²NGF*a). Das Kriterium 

‚leistbare Mieten‘ ist auf die Entwicklung der Warmmiete zu beziehen, die sich einerseits aus 

der Kaltmiete und andererseits aus den Verbrauchs- und Betriebskosten zusammensetzt. 

Anteilig werden die Verbrauchs- und Betriebskosten vom Wärmepreis bestimmt, der sich aus 

den Wärmegestehungskosten ableitet (ggf. zuzüglich der Marge des Wärmelieferanten). Da 

für das Bestandsquartier Q1 die Verfügbarkeit von zukunftsfähigen Wärmequellen sowie die 

derzeit bestehenden politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen als gesetzt 

gelten, sind die WGK der Varianten grundsätzlich extern bestimmt. Das Kriterium leistbare 

 

4  An dieser Stelle kann vorweggenommen werden, dass auch bei Verzicht auf energetische 

Sanierungen im Bestand bzw. der Unterlassung von Investitionen in Klimaschutzmaßnahmen eine 

Warmmietenneutralität aufgrund der steigenden CO2-Abgabe und späterer Zertifikatepreise nicht 

möglich ist. Für die vorliegende Studie wird hiervon zunächst abstrahiert. 

Anforderungs-

kriterien 
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Mieten wird daher durch einen relativen Vergleich der sich aus der Konzeptionierung der 

Varianten ergebenden WGK beurteilt. 

Zum Eintritt in Phase 1 wird die grundlegende Infrastruktur als notwendige Voraussetzung 

für die Zielerreichung geschaffen, wobei es in den Varianten gegenüber des Status-Quo i. d. R 

bereits zu einer entscheidenden Absenkung der flächenspezifischen THGE kommt. 

Berücksichtigung finden hier insbesondere Konsistenzmaßnahmen, die je nach Variante so 

gewählt sind, dass bei einer sukzessiven Entwicklung der Rahmenbedingungen und 

anschließenden Maßnahmen die ökologischen Zielkriterien erreicht oder unterschritten 

werden. Phase 1 beschreibt die ersten 20 Jahre der Transformationsperiode (2022 bis 2042). 

Insgesamt umfasst Phase 2 den Transformationszeitraum zwischen Phase 1 und dem Ziel-

horizont im Jahre 2050. In den Varianten sind zum Einstieg in Phase 2 neben Ersatz-

investitionen insbesondere Effizienzmaßnahmen an der Gebäudehülle vorgesehen, die zur 

Absenkung des flächenspezifischen EEB auf den Zielwert von 77 kWh/(m²NGF*a) und damit 

in Kombination mit den Konsistenzmaßnahmen aus Phase 1 zur Einhaltung der Vorgaben für 

die CO2-Emissionen der Wärmeversorgung führen. Durch die Ertüchtigung der Gebäudehülle 

und die damit verbundene Absenkung des flächenspezifischen EEB sinkt der gesamte 

wärmebezogene EEB im Q1 bei 8.270m² Wohnfläche auf insgesamt rund 637 MWh/a. Die 

Maßnahmen zur Dämmung der Gebäudehülle sind in Art und Qualität über alle Varianten 

äquivalent berücksichtigt. Sie umfassen auf Basis des klimaunbereinigten EEB von 

104 kWh/(m²a) die Dämmung der obersten Geschossdecke (30 cm, 

U-Wertneu=0,112 W/m²K), die Dämmung der Kellerdecke unterseitig (10 cm, 

U-Wertneu=0,112 W/m²K) sowie gegenüber dem Status-Quo eine qualitativ hochwertigere 

Dämmung der Außenwand durch ein 170 mm starkes WDVS (U-Wertneu=0,112 W/m²K). 

Abbildung 16 zeigt die notwendigen Maßnahmen zur Absenkung des EEB auf den Zielwert im 

Überblick. 

 
Abbildung 16: Umfang der Effizienzmaßnahmen zum Eintritt in Phase 2. 

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage IZES. 

Phase 1 

Phase 2 
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5.2 Infrastruktur 
Um die ortsspezifischen EE-Potentiale zu erschließen und über die Gebäude gleichwertig 

verteilen zu können, wird als Basis der Versorgungssysteme ein Wärmenetz konzeptioniert. 

Moderne Wärmenetze bringen bei der Etablierung nachhaltiger Versorgungslösungen 

weitere Vorteile gegenüber dezentralen Lösungen mit sich (siehe beispielsweise Pehnt 2017 

und Agora EW 2019). So können insbesondere Skaleneffekte bei den Anschaffungs- und 

Herstellkosten erzielt werden. Im Kontext von Wärmeliefercontracting bringen Wärmenetze 

Vorteile durch eine geringere Anzahl an Erzeugungsanlagen und damit bei der Betriebs-

führung sowie der Instandhaltung von Technik und Peripherie (Nussbaumer et al. 2018: 11). 

Bezogen auf die quantitativen Zielkriterien ergibt sich der Effekt, dass die Umwand-

lungsverluste aus dem Bilanzraum ausgelagert werden (Endenergiebezug wird an der 

Gebäudehülle gemessen, siehe Abbildung 5: Schematische Darstellung von Primär-, End-, 

und Nutzenergie), wodurch sich die Werte der Indikatoren verbessern. In einem zentralen 

Technikraum (Heizzentrale) können die Energieträger zusammengeführt, ggf. umgewandelt 

bzw. falls nötig exergetisch aufgewertet und über einen Pufferspeicher und das Netz je nach 

Bedarf verteilt werden (siehe Abbildung 17). 

Die zeitliche Strukturierung der Maßnahmen über die Phasen, mit der die Auslegung und 

Erneuerung des Heizsystems zeitlich vor die Umsetzung von Effizienzmaßnahmen an der 

Gebäudehülle fällt, ist eher untypisch für eine energetische Ertüchtigung von Gebäuden. Da 

die Dämmung der Gebäudehülle und damit die Absenkung des EEB zum Eintritt in Phase 2 

vorgesehen ist, wird die Infrastruktur in Phase 1 auf den aktuellen EEB ausgelegt und ist in 

Bezug auf den EEB in Phase 2 grundsätzlich überdimensioniert. Zum einen weisen aber auch 

die Erzeugungsanlagen und Pumpen im Schnitt eine technische Lebensdauer von 15-

20 Jahren auf, sodass hier eine Anpassung möglich ist und nur die Wärmeleitungen leicht 

überdimensioniert blieben. Zum anderen eröffnet sich potentiell die Option, in Phase 2 

freiwerdende Kapazitäten für eine Mitversorgung angrenzender Liegenschaften zu nutzen 

und im Zuge einer Netzerweiterung auch sukzessive weitere EE oder Abwärme einzubinden. 

Ebenso schafft die Auslegung für Phase 2 das Versorgungspotential für einen Dachgeschoss-

ausbau oder eine Aufstockung der Gebäude, was im Untersuchungsgebiet aktuell nicht 

geplant ist, von der HOWOGE im Bestand jedoch grundsätzlich in Betracht gezogen wird und 

auch Umsetzung findet (Interview Berlin 12b - direkter Akteur 2020). 

 
Abbildung 17: Konzept-Schema und Vorteile eines Wärmenetzes. 

Quelle: Eigene Darstellung. 
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Für das Wärmenetz werden industriell vorgefertigte, kunststoffisolierte Doppelrohr-

Wärmeleitungen berücksichtigt. Die erdverlegten Wärmeleitungen zwischen Heizzentrale 

und Hausanschlüssen, wie in Abbildung 19 dargestellt, weisen eine Gesamtleitungslänge von 

314 m auf. Bei einer Wärmenetzeinspeisung von rund 950 MWh/a in Phase 1 ergibt sich eine 

Wärmedichte pro Trassenmeter von 3,025 MWh/m, sodass nach Good et al. (2005) Wärme-

netzverluste von ca. 5 % angenommen werden können. Bei einer Wärmenetzeinspeisung von 

rund 700 MWh/a in Phase 2 beträgt die Wärmedichte pro Trassenmeter von 2,230 MWh/m. 

Durch den verringerten EEB und die damit abnehmende Wärmedichte steigt der Anteil der 

Verluste in Bezug auf die zur Netzeinspeisung aufzuwendende Energie auf 6 %. 

 
Abbildung 18: Blockfließbild Wärmenetzvorlauf und Systemgrenzen. 

Quelle: Eigene Darstellung enable energy solutions GmbH. 

 
Abbildung 19: Schematische Darstellung des Wärmenetzes als Basis für Varianten. 

Quelle: Eigene Darstellung Solites und enable energy solutions GmbH. Orthophoto aus 

SenSBW (2021b).  

Zusätzliche 

Kenndaten 
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5.3 Modellierung der Lastverläufe 
Die bereitgestellten Daten zum Wärmeverbrauch beinhalten keine tageszeitlichen 

Dynamiken, wie sie beispielsweise für die Kalkulation der Leistung/Erträge solarthermischer 

Kollektoren relevant sind. Daher werden die Lastkurven für das Netz an den 

Hausübergabestationen (HÜS) über eine standardisierte Verbrauchskurve ‚Wohnen‘ für 

Mehrfamilienhäuser modelliert, indem der ermittelte EEB von rund 861 MWh entsprechend 

dieser Verbrauchskurve auf Stundenwerte über ein Jahr skaliert wird. Stunde 0 als Ursprung 

der x-Achse in den folgend abgebildeten Last- und Leistungskurven bezieht sich auf 00:00 Uhr 

des 01.01. eines Jahres. Die Leistungskurve der Netzeinspeisung ergibt sich aus der 

Berücksichtigung der oben genannten Netzverluste von 5-6 %.  

Die Temperaturverläufe für Vor- und Rücklauf des Systems werden dahingehend angepasst, 

dass sie im Sommer durch die Regelungen für die TWW-Bereitung und im Winter durch die 

festgelegte Anforderung des Heizungsvorlaufs bestimmt werden. Tabelle 9 zeigt die fest-

gelegten Temperaturanforderungen für Sommer und Winter. In Abbildung 20 sind die 

Lastverläufe für die Netzeinspeisung abgeleitet aus der standardisierten Verbrauchskurve 

‚Wohnen‘ sowie die Temperaturverläufe über 8760 h (1 Jahr) aufgetragen. 

Tabelle 9: Temperaturen für die Verbrauchskurve 'Wohnen'. 

 TVL [°C] TRL [°C] 

Sommer 65 55 

Winter 70 50 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis Solites. 

 
Abbildung 20: Darstellung der skalierten Verbrauchskurve 'Wohnen' sowie der 

festgelegten Temperaturverläufe in Vor- und Rücklauf. 

Quelle: Eigene Darstellung Solites. 
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5.4 Varianten des Zielpfades 
Zur Beschreitung des Transformationspfades hin zu einer nachhaltigen Wärmeversorgung 

werden unterschiedliche Varianten sinnvoller Versorgungslösungen konzipiert. Die 

Varianten binden die verfügbaren EE-Potentiale in unterschiedlichem Maße ein und 

berücksichtigen die dafür notwendige Infrastruktur auf Basis einer Konzeptidee. Neben einer 

erdgasbasierten Referenzvariante R, die die Anforderungen in Bezug auf Klimaneutralität 

nach dem BEK nicht erfüllt, werden drei zielpfadkonforme Varianten betrachten: 

- Variante I setzt auf die umfängliche Erschließung der Dachflächenpotentiale über 

Solarthermie bei Berücksichtigung eines Erdbeckenspeichers zur übersaisonalen 

Wärmespeicherung.  

- In Variante II werden geringere Anteile des Wärmebedarfs über Solarthermie 

bereitgestellt, sodass diese Variante ohne saisonale Wärmespeicherung auskommt. 

Die verbleibende Wärmemenge in Variante II wird nach den Anforderungen des 

Zielkriteriums flächenspezifischer THGE anteilig aus einer Kombination von Erdgas 

und Holzpellets gedeckt. 

- Variante III deckt hohe Anteile des Wärmebedarfs über Wärme aus Abwasser (WaA), 

die zur Nutzbarmachung durch eine Wärmepumpe exergetisch aufgewertet wird. 

Das multivalente Heizsystem der Variante III wird durch Solarthermie sowie einen 

Gaskessel als Redundanz und für den Spitzen- bzw. Teillastbetrieb unterstützt. 

Abbildung 21 zeigt die Varianten R und I-III als Zielpfade mit der jeweiligen Konfiguration 

sowie den jeweiligen Kennwerten pro Variante und Phase. Dabei bildet die linke Spalte die 

Ausgangsbasis ab, die mittlere Spalte zeigt Phase 1 und die rechte Spalte Phase 2. In rot dar-

gestellt ist der flächenspezifische Endenergieverbrauch der jeweiligen Varianten in der 

jeweiligen Phase. Die flächenspezifischen CO2-Emissionen sind entsprechend in grün 

dargestellt. 

 

 

Abbildung 21: Darstellung der Zielpfadvarianten mit Kennwerten für Phase 1 und Phase 2. 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis Solites und HSO. 
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5.4.1 Referenzvariante 

 

Die Referenz der Wärmeversorgung im Untersuchungsgebiet Q1 bildet eine 

wärmenetzbasierte Vollversorgung über Erdgaskessel. Die Variante kommt dem Status-Quo 

am nächsten. Für die Wärmenetzeinspeisung wird ein Brennwert-Kesselaggregat mit 620 kW 

thermischer Nennleistung und einem Normnutzungsgrad von 0,94 vorgesehen. TWW wird 

über dezentrale Warmwasserbereiter/ Warmwasserspeicher bereitgestellt. 

In Abbildung 22: Lastverlauf und stündliche Endenergie aus den berücksichtigten 

Energieträgern für die Wärmeversorgung der Referenzvariante in Phase 1‘ liegt die maximale 

Last bei rund 250 kW. Insgesamt ergibt sich aus der Summe der Stundenwerte an bereit-

gestellter Endenergie der in Kapitel 2 ermittelte Endenergiebedarf für Phase 1 von rund 

861 MWh. 

 
Abbildung 22: Lastverlauf und stündliche Endenergie aus den berücksichtigten 

Energieträgern für die Wärmeversorgung der Referenzvariante in Phase 1. 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis HSO. 

Durch die Effizienzmaßnahmen einer zusätzlichen Dämmung der Gebäudehülle zum Eintritt 

in Phase 2 kommt es zu einer Absenkung der Heizlast in der Heizperiode. Die Last zur 

Bereitstellung von TWW bleibt unverändert. In Summe ergibt sich aus der stündlich 

bereitgestellten Wärme der EEB für Phase 2 von 681 MWh. 
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Abbildung 23: Lastverlauf und stündliche Endenergie aus den berücksichtigten 

Energieträgern für die Wärmeversorgung der Referenzvariante in Phase 2. 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis HSO. 

Da keine Anpassung des Energieträgers von Phase 1 auf Phase 2 vorgesehen ist, bleibt der 

Vergleich der Endenergieanteile an dieser Stelle aus. Zu sehen ist in Abbildung 24 lediglich 

die Absenkung des EEB in den Monaten mit Heizwärmebedarf. Außerhalb der Heizperiode 

von Juni bis August bleibt der EEB annähernd gleich, da er allein für die TWW-Bereitung 

anfällt. 

 
Abbildung 24: Vergleich der Endenergieanteile für die Wärmeversorgung der 

Referenzvariante in Phase 1 und Phase 2. 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis HSO. 
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5.4.2 Variante I: Solarthermie mit saisonalem Großwärmespeicher und Erdgas-

Heizkessel 

 

Für Variante I wird ein bivalentes System aus einer dachmontierten solarthermischen Anlage 

mit 1.300 m² Bruttokollektorfläche sowie einem Erdgas-Brennwert-Kesselaggregat mit 

620 kW thermischer Nennleistung und einem Normnutzungsgrad von 0,94 konzeptioniert. 

Die ST-Anlage ist über eine separate Zuleitung (Länge 100 m, Innendurchmesser 124 mm) 

und einen drucklosen Wärmespeicher mit einem Volumen von 3.600 m³ zentral, d. h. über 

die Heizzentrale, in das Nahwärmenetz eingebunden (siehe Abbildung 25 und Abbildung 26). 

Der Temperaturgradient an den Wärmetauschern vor und hinter dem Speicher ist mit 3 K 

festgelegt. 

 
Abbildung 25: Schematische Darstellung zentraler Einbindung von ST-Kollektoren. 

Quelle: Eigene Darstellung Solites. 

 
Abbildung 26: Blockfließbild Variante I. 

Quelle: Eigene Darstellung enable energy solutions GmbH. 
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Die vorgesehene ST-Kollektoranlage nutzt die geeigneten Dachflächen von 1328 m² (unter 

Abzug der Flächen für die freizulassenden Dachluken) annähern vollständig aus. Das große 

Speichervolumen ist konzeptionell über einen Erdbecken-Wärmespeicher mit dem 

Flächenmaß 30,5 m x 30,5 m bei einer Tiefe von 7 m oder optional einen unterirdischen 

Behälter-Wärmespeicher berücksichtigt, der im Innenhof des Gebäudekomplexes Platz 

findet und diesen annähernd zur Hälfte belegen würde. Die räumliche Anordnung von ST-

Kollektoren, Speicher und Heizzentrale sowie die schematische Darstellung von Solar- 

(orange) und Nahwärmenetz (rot) sind in Abbildung 27 aufgezeigt. 

 
Abbildung 27: Räumliche Anordnung der Kollektorfelder, des Speichers und der 

Heizzentrale sowie schematische Darstellung von Solar-(orange) und Nahwärmenetz (rot). 

Quelle: Eigene Darstellung Solites und enable energy solutions GmbH. Orthophoto aus 

SenSBW (2021b). 

Für die Kalkulation der solarthermischen Erträge wird das Berechnungstool 

ScenoCalc Fernwärme (SCFW) verwendet. Als Kollektortyp wird der dort aufgeführte 

„Musterkollektor“ eingesetzt; dieser stellt einen fiktiven aber repräsentativen 

durchschnittlichen Hochleistungs-Flachkollektor dar, der für den Einsatz in Wärmenetzen 

geeignet ist (Kollektordaten siehe Anhang). Da die Anlage zentral über eine Heizzentrale 

eingebunden wird, wird die Betriebsweise der Solarthermieanlage als Vorwärmbetrieb 

konfiguriert. Das Testreferenzjahr 2015 (TRY2015) des DWD findet Verwendung als 

Klimadatensatz, der eine standortgenaue Zuordnung in einem Raster von 1 m² zulässt. 

Testreferenzjahre (TRY--Testreferenzjahre) sind speziell zusammengestellte Datensätze, die 

für jede Stunde eines Jahres verschiedene meteorologische Daten enthalten. Sie sollen einen 

mittleren, aber für das Jahr typischen Witterungsverlauf repräsentieren (DWD 2021b). 

Globalstrahlung und Lufttemperatur aus diesem Datensatz sind in Abbildung 28 dargestellt. 

Die Daten zeigen für den Standort eine maximale horizontale Strahlungsleistung in den 

Stundenwerten von rund 900 W/m². Die solarthermischen Erträge beziehen sich auf 

bereitgestellte Endenergie am Speicherausgang. 
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Abbildung 28: Globalstrahlung und Lufttemperatur aus dem DWD Datensatz TRY2015 für 

den Standort Q1. 

Quelle: Eigene Darstellung Solites. 

Aus der Kalkulation der Kollektorerträge bei Berücksichtigung von Speicherkapazität und 

modelliertem Lastverlauf ergibt sich für Phase 1 eine nutzbare Solarenergie in Form von 

Wärme an der Grenze zur Übergabe an die Hausverteilung i. H. v. 451 MWh (Endenergie inkl. 

Verluste der HÜS). Damit wird ein Systemertrag an Endenergie in Bezug auf die 

Bruttokollektorfläche von 347 kWhEE/(m²BKF*a) erreicht. Der spezifische Jahresertrag am 

Kollektorfeldausgang beträgt 462 kWh/(m²BKF*a). Der über Erdgas gedeckte EEB beträgt 

410 MWh und beläuft sich fast ausschließlich auf die sonnenarmen Wintermonate. Der 

solare Deckungsanteil in Bezug auf den gesamten EEB von 861 MWh macht damit 52 % aus. 

 
Abbildung 29: Lastverlauf und stündliche Endenergie aus den berücksichtigten 

Energieträgern für die Wärmeversorgung der Variante I in Phase 1. 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis Solites und HSO. 
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Durch den verringerten EEB von 637 MWh steigt der solare Deckungsanteil in Phase 2 auf 

66 %. Dabei sinkt die solare EE auf 423 MWh aufgrund der anteilig höheren Speicherverluste. 

Der über Erdgas gedeckte EEB sinkt damit in Phase 2 gegenüber Phase 1 um knapp 50 %, 

beträgt aber noch 214 MWh. 

 
Abbildung 30: Lastverlauf und stündliche Endenergie aus den berücksichtigten 

Energieträgern für die Wärmeversorgung der Variante I in Phase 2. 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis Solites und HSO. 

Bei der Betrachtung der Energiemengen und der Anteile am EEB aus ST und Erdgas in Phase 1 

und Phase 2 wird insbesondere ersichtlich, dass bereits in Phase 1 zwischen Mai und Oktober 

eine solare Vollversorgung möglich ist. Durch den geringeren EEB für Heizen kann in Phase 2 

über die im Sommer eingespeicherte Energie eine solare Vollversorgung über einen längeren 

Zeitraum ermöglicht werden. So wird der EEB für Heizen und TWW auch im November noch 

vollständig über die eingespeicherte Solarenergie bereitgestellt. Im Dezember beträgt der 

solare Deckungsanteil noch rund 50 %. 

 
Abbildung 31: Verteilung der Endenergie über die Monate eines Jahres und Vergleich der 

Endenergieanteile für die Wärmeversorgung der Variante I in Phase 1 und Phase 2. 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis Solites und HSO. 
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5.4.3 Variante II: Heizkessel mit solarthermischer Unterstützung 

 

Für die Variante II, Heizkessel mit solarthermischer Unterstützung, ist eine Belegung von 

400 m² der geeigneten Dachflächen mit solarthermischen Kollektoren vorgesehen. Die 

Kalkulationsgrundlagen für die solarthermischen Systemerträge entsprechen den 

Parametern der Kalkulationsgrundlage aus Variante I. Für eine energetisch optimierte 

Dimensionierung kommt die kleinere Kollektorfläche mit einem geringeren Speichervolumen 

von 200 m³ aus. Ein solches Speichervolumen kann über zwei oberirdische Behälter-Wärme-

speicher aus Stahl mit einem jeweiligen Speichervolumen von 100 m³ realisiert werden. 

Zudem kommt ebenso wie in Variante I ein Erdgas-Brennwert-Kesselaggregat mit 620 kW 

thermischer Nennleistung und einem Normnutzungsgrad von 0,94 zum Einsatz. Für Phase 2 

als Zielhorizont wird eine Kombination aus Solarthermie, Erdgas und Holzpellets konzipiert, 

die zur Erreichung der Zielgröße bei dem ökologischen Anforderungskriterium flächen-

spezifische CO2-Emissionen führt. Hierfür wird zusätzlich ein Holzpellet-Brennwert-Kessel-

aggregat mit 135 kW thermischer Nennleistung und einem Normnutzungsgrad von 0,90 

konzipiert, der gegenüber dem Gas-Kessel vorrangig mit max. 60 kW im Grundlastbetrieb 

gesetzt ist und zum Einsatz kommt, sobald die Last nicht ausreichend über die ST-Anlage 

bedient werden kann. Abbildung 32 zeigt das Blockfließbild zu dem Konzept ‚Variante II‘. 

 
Abbildung 32: Blockfließbild Variante II. 

Quelle: Eigene Darstellung enable energy solutions GmbH. 
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Der Platzbedarf bzw. die Flächeninanspruchnahme fällt für Variante II gegenüber Variante I 

zum einen wegen der begrenzten Dachbelegung mit ST-Kollektoren und zum anderen 

aufgrund der Speicherauslegung entscheidend geringer aus. Gegenüber der nutzbaren 

Fläche über einem Erdspeicher, ist die verwendete Fläche für Behälterspeicher dabei jedoch 

nicht für eine multicodierte Nutzung geeignet. Zudem muss das benötigte Volumen ober-

irdisch aufgebracht werden. Abbildung 33 stellt die mögliche räumliche Anordnung von 

Heizzentrale, Speichereinheiten und ST-Kollektorfeld dar und zeigt schematisch das Solar- 

sowie das Nahwärmenetz für Variante II. Die dargestellte Verdeckung des Fensters im 

Erdgeschoss wäre ggf. durch eine (teilweise) Versenkung der Heizzentrale im Boden zu 

vermeiden, wofür spezielle externe TGA-Module im Fertigbau-Containerformat existieren 

(Aktionskreis Energie 2020). 

  
Abbildung 33: Variante II, räumliche Anordnung der Kollektorfelder, des Speichers und 

der Heizzentrale sowie schematische Darstellung von ST-(orange) und Nahwärmenetz (rot). 

Quelle: Eigene Darstellung Solites und HSO. Orthophoto aus SenSBW (2021b). 

Über die Konfiguration des Heizsystems wird in Phase 1 bei einem Solarsystemertrag von 

373 kWh/(m²BKF*a) an der Schnittstelle zur Hausverteilung solare Endenergie (inkl. Verluste 

der HÜS) von 149 MWh bereitgestellt. Der spezifische Kollektorfeldertrag beträgt 

474 kWh/(m²BKF*a). Die Bereitstellung der verbleibenden Menge des EEB von 712 MWh 

erfolgt über das Erdgas-Brennwert-Kesselaggregat. Der solare Deckungsanteil kann in 

Phase 1 mit rund 17 % ausgewiesen werden, der von Wärme aus Erdgas beträgt damit 83 %. 

In Phase 2 sinkt der EEB durch die Effizienzmaßnahmen an der Gebäudehülle wie oben 

dargestellt auf 637 MWh. In dieser Phase beträgt die bereitgestellte solarthermische 

Endenergie bei gleicher Kollektorfläche 144 MWh. Daneben kommt es zu einer Bereitstellung 

von 190 MWh über den Erdgas-Heizkessel und von 303 MWh über den Holzpellet-Heizkessel. 

Der solare Deckungsanteil ist in Phase 2 mit rund 23 % und der Deckungsanteil der End-

energie aus Holzpellets mit rund 47 % auszuweisen. Es ergibt sich ein Deckungsanteil an 

Wärme aus Erdgas von 30 %. 

Abbildung 34 zeigt für Phase 1 den Lastverlauf und die Stundenwerte der bereitgestellten 

Endenergie der berücksichtigten Energieträger im System über den Zeitraum eines Jahres. 

Dabei wird ersichtlich, dass die TWW-Bereitung außerhalb der Heizperiode annähernd 

vollständig über Solarthermie erfolgt. 
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Abbildung 34: Lastverlauf und stündliche Endenergie aus den berücksichtigten 

Energieträgern für die Wärmeversorgung der Variante II in Phase 1. 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis Solites und HSO. 

Im Vergleich zum Lastverlauf und der über die Energieträger stündlich bereitgestellten 

Endenergie für Phase 1 ist in der entsprechenden Darstellung für Phase 2 deutlich der nun 

überwiegende Anteil an erneuerbarer Endenergie aus Solarthermie (gelb) und Holzpellets 

(grün) zu erkennen. 

 
Abbildung 35: Lastverlauf und stündliche Endenergie aus den berücksichtigten 

Energieträgern für die Wärmeversorgung der Variante II in Phase 2. 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis Solites und HSO. 

Der Vergleich der Endenergieverteilung für Phase 1 und Phase 2 über die Monate eines 

Jahres zeigt einerseits auf, dass für Phase 1 der Anteil an Endenergie aus dem fossilen 

Energieträger Erdgas zwischen September und April überwiegt, während andererseits mit 

Eintritt in Phase 2 und der angepassten Systemkonfiguration über das gesamte Jahr 

erneuerbare Energieträger den überwiegenden Anteil stellen. Die bereitgestellte solar-

thermische Energie in Phase 1 und Phase 2 bleibt annähernd gleich. 
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Abbildung 36: Verteilung der Endenergie über die Monate eines Jahres und Vergleich der 

Endenergieanteile für die Wärmeversorgung der Variante II in Phase 1 und Phase 2. 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis Solites und HSO. 

5.4.4 Variante III: Wärme aus Abwasser mit solarthermischer Unterstützung und 

Spitzenlastkessel 

 

Das technische Konzept der Variante III ‚Wärme aus Abwasser mit solarthermischer 

Unterstützung und Spitzenlastkessel‘ besteht in der Kombination von Abwasser-

wärmepumpe, solarthermischer Kollektoranlage und Erdgas-Brennwert-Kesselaggregat 

(siehe Abbildung 37). Für die Konfiguration der ST-Anlage wird die Auslegung von Variante II 

mit 400 m²BKF Hochleistungsflachkollektoren in Verbindung mit zwei 100 m² Stahlbehälter-

Wärmespeichern übernommen. Wie bei den Varianten 1 und 2 ist die ST-Anlage zentral über 

ein separates Solarnetz und die Heizzentrale in das Nahwärmenetz eingebunden. Für die 

Kalkulation des solarthermischen Systemertrags diente unter Anwendung des Klimadaten-

satzes Testreferenzjahr 2015 (TRY2015) des DWD wiederum das Berechnungstool 

ScenoCalc Fernwärme (SCFW).  

Die elektrisch angetriebene Abwasser-Wärmepumpe ist mit 150 kW thermischer 

Nennleistung vorgesehen. Sie entzieht primärseitig über einen in die ADL integrierten 

Doppelrohrwärmetauscher Abwasserwärme und speist diese nach der Temperaturanhebung 

in den vorhandenen Pufferspeicher. Bei kurzzeitigen Unterbrechungen im Förderbetrieb der 

ADL wird das Netz aus dem Speicher versorgt. Zur Optimierung des Arbeitsbereiches ist für 

den Einsatz der drehzahlgeregelten Wärmepumpe eine untere Lastgrenze von 75 kW gesetzt. 

Sie bedient die Wärmelast bei unzureichender solarthermischer Leistung additiv zur 
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ST-Anlage mit einem Leistungsspektrum zwischen 75-150 kWth vorrangig vor dem Erdgas-

Kessel. Nach Totschnig et al. (2017) kann bei einer durchschnittlichen Abwassertemperatur 

von 15 °C, einer Temperaturanhebung um 65 K und einer Netzrücklauftemperatur von 50 °C 

ein Coefficient of Performance (COP) von 3 erreicht werden. Die erreichbare Jahresarbeits-

zahl (JAZ) wird mit 2,5 abgeschätzt. 

Der Erdgaskessel kommt während der Zeiten zum Einsatz, in denen entweder die 

Kombination aus Solarthermie und Wärmepumpe nicht ausreicht um die Last zu decken oder 

die Differenz aus Last und solarthermischer Leistung kleiner 75 kW ist. Als Kessel-Aggregat 

ist, wie bereits in den vorherigen Varianten, ein Erdgas-Brennwert-Kessel mit 620 kW 

thermischer Nennleistung (ηnorm=0,94) vorgesehen, der in dieser Auslegung die Versorgung 

auch vollständig übernehmen könnte und so als Redundanz gegenüber Solarthermie und 

Abwasser-Wärmepumpe fungiert. Abbildung 37 zeigt die Anbindung von ST-Anlage, 

Abwasser-Wärmepumpe und Kessel-Aggregat über den Pufferspeicher an das Wärmenetz 

bzw. die Wärmesenken. 

 
Abbildung 37: Blockfließbild Varinate III. 

Quelle: Eigene Darstellung enable energy solutions GmbH. 

Verluste für Umwandlung (Gaskessel) und Verteilung werden entsprechend der Referenz-

variante mit pauschal 12 % bemessen.  

In Abbildung 38 sind die Verläufe der Abwasserdruckrohrleitung (ADL) sowie der 

Wärmeleitungen des Versorgungskonzeptes nach Variante III abgebildet. Zudem sind in blau 

auf der Luftbildaufnahme die möglichen Standorte für Heizzentrale, Behälter-Wärme-

speicher sowie die Dachbelegung durch ST-Kollektorfelder zu sehen. Die räumliche Nähe des 

angedachten Standortes der Heizzentrale zur Abwasserdruckrohrleitung (Länge der 

Zuleitung ca. 30 m) führt zu optimalen Bedingungen bei der Erschließung der WaA. 
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Abbildung 38: Verlauf von Abwasserdruckrohrleitung, ST-Netz sowie Nahwärmenetz und 

räumliche Anordnung von Heizzentrale, Kollektorfeldern und Speichern. 

Quelle: Eigene Darstellung. Karte und Orthophoto aus (SenSBW 2021b). 

Die Auslegung des ST-Systems bleibt gegenüber Variante II unverändert. Damit kommt es 

über die Konfiguration von Variante III in Phase 1 an der Schnittstelle zur Hausverteilung 

ebenfalls zu einer Bereitstellung solarer Endenergie (inkl. Verluste der HÜS) von jährlich 

149 MWh (373 kWh/(m²BKF*a); Deckungsanteil 17 %). Die bereitgestellte Endenergie aus 

der Abwasser-Wärmepumpe beträgt rund 614 MWh/a (Deckungsanteil 71 %), die End-

energie über den Erdgas-Heizkessel 98 MWh/a (Deckungsanteil 12 %). Durch die 

Effizienzmaßnahme zum Eintritt in Phase 2 könnte der reduzierte EEB theoretisch annähernd 

vollumfänglich aus WaA und ST gedeckt werden. Vereinzelte Lastspitzen und insbesondere 

die untere Abschaltgrenze der WP bedingen den verbleibenden Gasanteil. Für Phase 2 ergibt 

sich folgende Aufteilung für die Endenergie zur Übergabe an die Hausverteilung: Solar-

thermie 143 MWh/a (373 kWh/(m²BKF*a); Deckungsanteil 23 %), WaA 441 MWh/a 

(Deckungsanteil 69 %), Erdgas-Heizkessel 52 MWh/a (Deckunganteil 8 %). Wieweit sich der 

Erdgasanteil durch eine Anpassung der Abschaltgrenze bei Verwendung von Inverter-

Wärmepumpen und unter detaillierterer Berücksichtigung der verfügbaren Pufferkapazi-

täten absenken ließe, wäre durch eine dynamische Simulation zu ermitteln. 

In Abbildung 39 sind bezogen auf den Lastverlauf die stündlichen Endenergiemengen aus der 

Abwasser-Wärmepumpe, der solarthermischen Kollektoranlage sowie aus dem Erdgas-

Kessel-Aggregat dargestellt. Bei einer JAZ von 2,5 setzt sich die Wärme aus der Wärmepumpe 

zu 2/5 aus der Antriebsenergie und zu 3/5 aus Abwasserwärme zusammen. Als Antriebs-

energie findet für diese Variante vorerst Netzstrom mit dem Energiemix aus dem Jahr 2020 

Berücksichtigung. 
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Abbildung 39: Lastverlauf und stündliche Endenergie aus den berücksichtigten 

Energieträgern für die Wärmeversorgung der Variante III in Phase 1. 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis Solites und HSO. 

Abbildung 40 zeigt, dass die Lastspitzen über 150 kW, die in Phase 1 über den Erdgas-Kessel 

gedeckt werden, annähernd komplett wegfallen. Das Absenken der Lastkurve durch die 

zusätzliche Dämmung der Gebäudehülle führt aber bei der gesetzten Konfiguration der 

Wärmepumpe (untere Abschaltgrenze 75kW) auch zu einem zeitlich verstärkten Einsatz des 

Gaskessels, da die Betriebsstunden bei einer Last kleiner 75kW und zu geringer solar-

thermischer Leistung zunehmen. So nimmt die absolute Menge des benötigten Erdgases von 

Phase 1 zu Phase 2 ab, der Erdgasanteil bleibt über die Phasen etwa gleich.  

 
Abbildung 40: Lastverlauf und stündliche Endenergie aus den berücksichtigten 

Energieträgern für die Wärmeversorgung der Variante III in Phase 2. 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis Solites und HSO. 

Der Vergleich der Energieverteilung über die Monate aus Phase 1 und 2 verdeutlicht die in 

Phase 2 geringeren Erdgasmengen in den laststarken Monaten und die gestiegenen 

Erdgasmengen in den Übergangsmonaten. Wie oben beschrieben wäre im Zuge einer 

Detailplanung zu prüfen, wieweit sich der Erdgasanteil durch eine Anpassung der 
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Abschaltgrenze der WP bei Verwendung von Inverter-Wärmepumpen und unter 

detaillierterer Berücksichtigung der verfügbaren Pufferkapazitäten absenken ließe. 

 
Abbildung 41: Verteilung der Endenergie über die Monate eines Jahres und Vergleich der 

Endenergieanteile für die Wärmeversorgung der Variante III in Phase 1 und Phase 2. 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis Solites und HSO. 

5.5 Übersicht der Endenergiebereitstellung zu den Varianten 
Im Folgenden ist die Endenergie aus den in den Varianten berücksichtigten Energieträgern 

sowie der Gesamtanteil von Erneuerbaren Energien zur Deckung des EEB in tabellarischer 

Form vergleichend aufgezeigt. Variante III ‚Wärme aus Abwasser‘ weist den mit Abstand 

höchsten Anteil von EE an der bereitgestellten Endenergie auf. Hierbei ist jedoch der in der 

Endenergie aus Abwasser enthaltene (Netz-)Strom von rund 246 MWhth in Phase 1 und von 

rund 176 MWhth in Phase 2 anzumerken. 

Tabelle 10: Endenergie aus den berücksichtigten Energieträgern in den Konzeptvarianten 

für Phase 1. 

Variante 
Endenergie Wärme in Phase 1 [kWh/a] 

Anteil EE 
ST Erdgas Holzpellets Abwasser Summe 

R                    -            861.000                     -                       -            861.000  0% 

I         450.641          410.359                     -                       -            861.000  52% 

II         149.319          711.681                     -                       -            861.000  17% 

III         149.319            97.641                     -            614.039          861.000  89% 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis Solites und HSO. 

Tabelle 11: Endenergie aus den berücksichtigten Energieträgern in den Konzeptvarianten 

für Phase 2. 

Variante 
Endenergie Wärme in Phase 2 [kWh/a] 

Anteil EE 
ST Erdgas Holzpellets Abwasser Summe 

R  -     636.635   -     -     636.635  0% 

I  422.852   213.784   -     -     636.635  66% 

II  143.573   189.968  303.094  -     636.635  70% 

III  143.573   63.451   -      440.849  636.635  92% 

Quelle: Eigene Darstellung, Datenbasis Solites und HSO. 
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6 Ökonomische und ökologische Analyse der Konzepte 
In diesem Kapitel werden für die Konzeptvarianten die ökonomischen und ökologischen 

Kennzahlen ‚Wärmegestehungskosten‘ und ‚flächenspezifische Treibhausgasemissionen‘ 

dargestellt. Einen maßgeblichen Faktor der ökonomischen Situation bildet die Berücksich-

tigung von Förderoptionen, die zum Einstieg erörtert werden. 

6.1 Betrachtung der Förderoptionen 

6.1.1 Bestehende Förderstruktur - Programme auf Landes- und Bundesebene 

Die bestehenden Förderprogramme der Bundesregierung im Gebäudebereich leiten sich aus 

dem Nationalen Aktionsplan Energieeffizienz (NAPE) und aus der Energieeffizienzstrategie 

Gebäude (ESG) ab und sind zum Zeitpunkt der Konzepterstellung in Q3 2020 über die KfW)-

Programme zum energieeffizienten Bauen und Sanieren und über das Marktanreizprogramm 

zur Förderung erneuerbarer Energien im Wärmemarkt gebündelt gewesen. Sie sollten die 

Zielerreichung der Klimaschutzpolitik maßgeblich unterstützen (BMWi 2017: 4). Daneben 

bestehen Programme auf Landesebene. Die zum Zeitpunkt der Konzeptionierung 

bestehenden Förderprogramme wurden analysiert und auf ihre Eignung überprüft. Dabei 

wurden Fördergegenstand, Förderbedingungen und Förderumfang ermittelt (siehe Anhang: 

Relevante Förderprogramme für die energetische Sanierung von Gebäuden). 

Die ausgewählten Förderprogramme im Anhang ‚Relevante Förderprogramme für die 

energetische Sanierung von Gebäuden‘ (S. 121) wurden als insbesondere relevant 

eingeschätzt. Das Förderprogramm ‚Modellvorhaben Wärmenetze 4.0‘ ist an umfangreiche 

Bedingungen gebunden, stellt aber durch den Systemansatz die höchsten Fördergelder in 

Bezug auf die Gesamtinvestition in Aussicht. Das KfW Programm ‚Erneuerbare Energien, 

Premium‘ und das BAFA-Programm ‚Heizen mit Erneuerbaren Energien‘ beziehen sich auf 

einzelne Komponenten eines Heizsystems, für die jeweils Kredite und/oder Investitions-

zuschüsse beantragt werden können. Teilweise überschneiden sich die Programme in ihren 

Fördergegenständen. Die Kumulierung in Bezug auf einen konkreten Anlagenteil ist jedoch 

i.d.R. ausgeschlossen (siehe juristische Aspekte), sodass eine Entscheidung hinsichtlich der 

Auswahl eines Programmes zur Förderung eines Fördergegenstandes getroffen werden 

muss. Hierbei weichen die Antragsbedingungen und Anforderungen sowie die Formulare 

zwischen KfW und BAFA ab, sodass auch dieser Aspekt einen Ausschlag bei der Entscheidung 

geben kann. Eine individuelle Prüfung ist zu empfehlen. 

Übersicht 4: Ausgewählte Förderprogramme mit Relevanz für die Konzepte im 

Untersuchungsgebiet Q1. 

 
Quelle: Eigene Darstellung. 
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Zum 1. Juli 2021 werden in der ‚Bundesförderung für effiziente Gebäude (BEG)‘ die 

bestehenden verschiedenen Kredit- und Zuschussförderungen des Bundes im Gebäude-

bereich zusammengefasst. Die Einheitliche Förderstruktur mit Förderprogrammen für Neu-

bau und Sanierung von Wohn- und Nichtwohngebäuden ist bei der KfW und der BAFA 

angesiedelt. Gebäudeeigentümer*Innen können mehrere Maßnahmen über einen Antrag 

gefördert bekommen und stellen diesen, je nachdem ob die System- oder 

Einzelanlagenförderung zentral ist, bei KfW oder BAFA (BMWi 2021b). 

Die Landesbank Berlin bietet in den Programmen ‚Wohnraum modernisieren‘ und 

‚Energetische Gebäudesanierung‘ Zinsvergünstigungen und andere Sonderkonditionen 

zusätzlich zu den KfW-Krediten (siehe Anlage ‚Relevante Förderprogramme für die 

energetische Sanierung von Gebäuden‘). Hinzu kommen Maßnahmen aus dem Umsetzungs-

konzept des BEK. 

Förderprogramme im Rahmen der BEK-Umsetzung im Bereich energetische Gebäude-

sanierung und Wärmeversorgung beschränken sich auf eine Förderrichtline zum Heizungs-

austausch. Gebäudeeigentümer*Innen können je nach neuem Heizsystem Zuschüsse von 

500-3.500 € beim Austausch von Öl- oder Gasheizwertkessel sowie Kohleöfen beantragen 

(Sen UVK 2019b). Daneben wird über die Internetseite der Senatsverwaltung für Umwelt, 

Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) eine ‚Projektförderung‘ beworben, nach der „für die 

Umsetzung der Strategien und Maßnahmen des BEK 2030 […] vom Land Berlin Mittel zur 

Verfügung gestellt [werden], die sowohl zur Förderung von Projekten der Hauptverwaltung 

und der Bezirksverwaltungen als auch anderer öffentlicher Stellen und Privater vorgesehen 

sind. Es werden nur Projekte finanziell unterstützt, die sich in Maßnahmen des BEK 2030 

wiederfinden und einen maßgeblichen Anteil an der Zielerreichung haben. Ein Anspruch auf 

finanzielle Mittel besteht nicht.“ (Sen UVK 2020). Eine genauere Definition förderfähiger 

Projekte, Förderrichtlinien oder –bedingungen sind nicht verfügbar und konnten auch bei 

konkreter Nachfrage nicht genannten werden. Ebenso konnte die Berliner Senatsverwaltung 

keine Informationen zu den Bedingungen einer Förderbewilligung in Bezug auf das 

europäische Wettbewerbsrecht geben (Sen WEB 2020). 

Das BEK formuliert ausdrücklich, dass die für die Maßnahmen verantwortlichen Stellen für 

jede Maßnahme zu prüfen haben, „ob eine EU- oder Bundesförderung vorrangig in Anspruch 

genommen werden kann oder ob Landesmittel erforderlich sind“ (Sen UVK 2019a: 8). 

6.1.2 Juristische Rahmenbedingungen der Inanspruchnahme von Fördermitteln des 

BAFA und BEK5 

Die Vorarbeiten im Untersuchungsgebiet von BEA (2020) haben gezeigt, dass die gebotene 

warmmietenneutrale Sanierung selbst bei Berücksichtigung einzelner Förderoptionen auf 

Bundesebene meist nicht realistisch ist (siehe Kapitel 1.2). Daher wäre interessant, ob eine 

Projektförderung im Rahmen der BEK-Umsetzung möglich ist. Die Senatsverwaltung kann 

keine näheren Informationen zur Verfügung stellen. Im Rahmen der Prüfung von Projekten 

für die ‚Projektförderung‘ nach dem BEK werden jedoch umfangreiche Projektplanungs-

unterlagen gefordert. Auf Grundlage der Konzeptentwürfe konnte die Senatsverwaltung die 

Förderfähigkeit nicht konkretisieren. Daher wurden KoWa-intern die juristischen Rahmen-

 

5 Grundlage dieses Unterkapitels bildet ein Kurzgutachten der juristischen Fakultät der Universität 

Rostock, welches im Rahmen von KoWa zu der spezifischen Fragestellung erstellt wurde. 
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bedingungen geprüft. Bei der Inanspruchnahme von Fördermitteln sind Regelungen ins-

besondere in Bezug auf ein Kumulierungsverbot zu beachten. Hierzu wurde die Möglichkeit 

einer gleichzeitigen Inanspruchnahme von Mitteln aus den BAFA-Programmen und dem BEK 

anhand der folgenden Frage untersucht: 

In welchem Umfang kann eine Förderung nach ‚Wärmenetze 4.0‘ Modul II (BAFA) mit einer 

Förderung aus dem BEK kombiniert werden? Wie hoch darf die Förderung sein? 

Möglich ist nach dem BAFA- Programm ‚Modellvorhaben Wärmenetze 4.0‘ ein Zuschuss von 

30 % der förderfähigen Kosten (da HOWOGE Wärme kein KMU ist) plus bis zu 10 % 

Nachhaltigkeitsquote für den Einsatz von EE plus ggf. Förderung von Einzelkomponenten mit 

65 % (Letzteres wird im Folgenden außer Acht gelassen). 

- Förderquote 30 % der förderfähigen Kosten plus 10 % Nachhaltigkeitsquote 

- Förderfähige oder beihilfefähige Kosten nach der Allgemeinen Gruppenfreistellungs-

verordnung (AGVO)6 sind:  

„Personalkosten für Forscher, Techniker und sonstiges Personal; Vorhabenspezifische 

Abschreibung von Instrumenten und Ausrüstungen sowie von im Vorhaben genutzten 

Gebäuden und Grundstücken; Kosten für Auftragsforschung, Wissen und für unter Einhal-

tung des Arm’s-length-Prinzips von Dritten direkt oder in Lizenz erworbene Patente, Kosten 

für Beratung und gleichwertige Dienstleistungen, die ausschließlich für das Vorhaben genutzt 

werden; Zusätzliche Gemeinkosten und sonstige Betriebskosten (unter anderem Material, 

Bedarfsartikel), die unmittelbar durch das Vorhaben entstehen; Kosten der 

Durchführbarkeitsstudie.“ (Art. 25 AGVO) 

Auf diese förderfähigen Kosten bezieht sich das Kumulierungsverbot nach Nr. 2.6.4. des 

BAFA-Merkblattes ‚Modellvorhaben Wärmenetzsysteme 4.0 ‘ (BAFA 2020). Ausgenommen 

hiervon ist die Inanspruchnahme einer Vergütung für die Erzeugung von Strom oder für 

erneuerbar erzeugte Wärme nach dem Kraft-Wärme-Kopplungsgesetz (KWKG 2020); im 

Ergebnis dürften also die Kosten „für das Wärmenetz“ nicht anderweitig förderbar sein und 

die Förderintensität sich auf höchstens 40 % belaufen (ungeachtet der Einzelkomponenten), 

wenn man von einer Speisung des Wärmenetzes mit 100 % EE ausgeht. Eine zusätzliche 

Förderung in Bezug auf Planung, Errichtung und Betrieb des Wärmenetzes über das BEK ist 

demnach nicht möglich. Einer Förderung der Wärmedämmung in den mit dem Wärmenetz 

versorgten Gebäuden sollte das Kumulierungsverbot des BAFA/der AGVO allerdings nicht 

entgegenstehen. 

Die Senatsverwaltung stellt für die Projektförderung zur Bedingung, dass nur Projekte 

finanziell unterstützt werden, die sich in Maßnahmen des BEK 2030 wiederfinden. In Bezug 

auf die Konzepte zur Transformation der Wärmeversorgung im Untersuchungsgebiet kom-

men zwei Fördergegenstände des BEK in Betracht: Erstens die Förderung der Maßnahmen 

aus dem Punkt ‚E-13 - Verdichtung, Erweiterung und Umstrukturierung der Wärmenetze‘. 

Dieser Punkt scheidet nach dem o.g. aus, da ansonsten eine Kumulierung vorliegen dürfte. 

Stattdessen kommt eine Förderung nach „GeS-1 - Quartierskonzepte entwickeln und 

 

6 Verordnung (EU) Nr. 651/2014 zur Feststellung der Vereinbarkeit bestimmter Gruppen von 

Beihilfen mit dem Binnenmarkt in Anwendung der Artikel 107 und 108 des Vertrags über die 

Arbeitsweise der Europäischen Union. 
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umsetzen“ in Betracht. Allerdings wird die Umsetzung der Maßnahme GeS-1 ausdrücklich 

über Wissenstransfer, Konzepterstellung und Umsetzungsmanagement angestrebt. Die 

Maßnahmenbeschreibung sieht keine Investitionszuschüsse für die Anschaffungs- und 

Herstellkosten von Wärmeversorgungssystemen oder Gebäude-dämmungen vor (Sen UVK 

2019a). Zudem ist die Einhaltung der geforderten Hierarchie zu Förderprogrammen 

hinsichtlich Gebäudedämmung auf Bundesebene zu beachten. Hier wäre das KfW Programm 

‚Energieeffizient Sanieren (Nr. 151)‘ relevant.  

Der BEK-Monitoringbericht trifft Aussagen zu vorhandenen Fördermitteln für die Umsetzung 

des BEK und weitere zur Verfügung stehende Förderprogramme, z.B. der KfW zu Sanierungen 

(Sen UVK 2019a: 8), auch wenn diese Aussagen leider nicht abschließend sind und eine 

konkrete Bestimmung der Förderhöhe vielfach noch aussteht. Für die förderfähigen 

Ausgaben und die Förderintensität bzw. Förderhöhe dürfte aber das o.g. insoweit gelten, als 

auch auf eine solche Förderung nach dem BEK die AGVO Anwendung finden dürfte, z.B. 

Art. 39 ff. AGVO7 im Einzelnen. Zumeist dürfte es aber auch noch neben dem BEK konkrete 

Förderprogramme geben, die vorrangig Anwendung finden müssen. Die Höhe einer 

Förderung nach dem BEK müsste sich demnach, wenn keine Konkretisierung durch ein 

bestimmtes Förderprogramm vorliegt, nach Ansicht der Autor*innen ebenso nach dem 

Allgemeinen Teil der AGVO sowie dem besonders einschlägigen Artikel Art. 39 ff. AGVO 

richten. 

Durch die Bedingungen und Eingrenzungen im BEK reduzieren sich die möglichen 

Fördergegenstände stark. Der Aufwand zur Eruierung förderfähiger Bausteine innerhalb von 

Sanierungsprojekten sowie nicht formulierte Standards der Antragsstellung in Verbindung 

mit unklaren Erfolgsaussichten stellen ein hohes Hemmnis dar. Eine Unterstützung von 

Leuchtturmprojekten, die Multiplikatoren für die Wärmewende darstellen können, ist 

unwahrscheinlich. 

6.2 Wärmegestehungskosten 
Als eine Grundlage des ökonomischen Vergleichs der Konzeptvarianten werden die 

Wärmegestehungskosten (WGK) nach der Annuitätenmethode angelehnt an die 

Richtlinie 2067 des Vereins Deutscher Ingenieure e. V. ermittelt. Pro Variante werden hierzu 

die Barwerte aller Ein- und Auszahlungen innerhalb der festgelegten Nutzungsdauer von 

30 Jahren summiert und in eine gleichbleibend nachschüssige Periodenzahlung umge-

rechnet. Bleiben die Einzahlungen aus dem Verkauf der Wärme unberücksichtigt, stellt diese 

Annuität die jährlichen Gesamtkosten für die Versorgungslösung dar, welche nun ins 

Verhältnis zu der jährlich bereitgestellten Endenergie gesetzt werden können. Dieser 

Quotient in [Geldeinheit/Energieeinheit] stellt die WGK dar. Die berücksichtigten Ein- und 

Auszahlungen lassen sich den Kosten-Komponenten aus Abbildung 42 zuordnen: 

 

7 Art. 39 ff. AGVO regelt Investitionsbeihilfen für gebäudebezogene Energieeffizienzprojekte.  
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Abbildung 42: Berücksichtigte Kostenkomponenten. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Bei der Anwendung der Annuitätenmethode als dynamische Investitionsrechnung zur 

Ermittlung der Annuität einer Investition werden zur Berechnung der Barwerte zukünftig 

anfallende Ein- und Auszahlungen über einen Diskontierungszins, den Kalkulationszinsfuss i, 

auf die Start-Periode (t0) abgezinst. Von der Summe der Barwerte sind die Anschaffungs-

auszahlungen in t0 zu subtrahieren. Der damit ermittelte Kapitalwert wird über den 

Annuitätenfaktor gleichmäßig auf die betrachteten Perioden verteilt (Wöhe et al. 2020: 483). 

In Übersicht 5 sind die Faktoren für Auf- und Abzinsung und die Faktoren zur Ermittlung von 

Rentenbarwerten und Annuitäten dargestellt. 

Übersicht 5: Zinsfaktoren. 

 
Quelle: Wöhe et al. 2020: 483. 

Für die Analysen der Konzeptvarianten werden nach Abbildung 42 die kapital-, betriebs- und 

verbrauchsgebundenen Kosten in einem Betrachtungszeitraum von 30 Jahren berücksichtigt. 

Die kalkulatorische Anschaffungsauszahlung (Investitionssumme) beinhaltet die 

Anschaffungs- und Herstellkosten inkl. Planung, Baustelleneinrichtung und einen 

prozentualen Aufschlag für Unvorhergesehenes von 4 %. Die Positionen der Einzel-

Komponenten sind größtenteils aus Erfahrungswerten und separat angefragten Angeboten 

durch enable energy solutions GmbH bereitgestellt worden. Teilweise werden Literatur-

angaben herangezogen. Für die Finanzierung des Fremdkapitalanteils der Investitionssumme 

von 70 % wird der Ende 2020 gültige KfW-Kreditzins von 1,0 % eff./p.a. angesetzt. Für die 

Opportunitätskosten des Eigenkapitalanteils von 30 % wird in Abstimmung mit der 

• Investitionsauszahlung (gebundenes Eigen- und Fremdkapital), Nebenkosten und 
Ersatzinvestitionen

Kapitalgebundene Kosten

• Instandhaltung (Instandsetzung, Wartung, Inspektion), Monitoring und 
Betriebsführung sowie Versicherung

Betriebsgebundene Kosten

• Energieträgerbeschaffung sowie Antriebs- und Hilfsenergie
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HOWOGE Wärme ein Zins von 0% berücksichtigt. Die resultierenden 

weighted average cost of capital (wacc) bilden den Kalkulationszinsfuss für die Kapitalkosten, 

der auch gleichzeitig als Abzinsungsfaktor für zukünftige Zahlungen gilt. Die zukünftigen 

jährlichen Wärmemengen werden nicht diskontiert. Für Betriebs- und Verbrauchskosten 

sowie für Ersatzinvestitionen ist zudem eine Preissteigerungsrate von 1,5 % berücksichtigt. 

Die jährlichen Betriebskosten für die Konzeptvarianten werden vereinfacht prozentual über 

die Investitionssumme ermitteln. 

In die Verbrauchskosten fließen CO2-Preise ein. Die berücksichtigte Entwicklung der CO2-

Preise im nEHS orientieren sich nach dem Vorsichtsprinzip moderat an den Anforderungen 

des europäischen Green-Deal, da nach Meinung der Autor*Innen eine Anpassung der 

bestehenden Regelungen im BEHG zu erwarten ist. Konkret wird bis 2026 ein stufenweiser 

Anstieg des CO2-Preises auf 100 € und anschließend ein linearer Anstieg von 10 € pro Jahr für 

die Dauer des Betrachtungszeitraumes festgelegt. 

Ersatzinvestitionen werden getätigt, sofern die Nutzungsdauer einzelner Komponenten 

unter dem Betrachtungszeitraum von 30 Jahren liegt. Kalkulatorische Restwerte von 

Komponenten am Ende der Betrachtungsdauer fließen mit in den Kapitalwert ein. 

Die verwendete Datengrundlage zu den Berechnungen ist dem Anhang C zu entnehmen. 

Bei der Berechnung der Wärmegestehungskosten wird bei den kapitalgebundenen Kosten 

die Auszahlung für die Maßnahmen zur Dämmung der Gebäudehülle in t20 mit einbezogen. 

Dadurch steigen die WGK und liegen ggf. höher als in vergleichbaren Analysen. Der Grund für 

diese Vorgehensweise ist die Möglichkeit zur Darstellung der Kosten des gesamten 

Sanierungskonzeptes bezogen auf eine Energieeinheit. 

Aus betriebswirtschaftlicher Sicht dürfte die Dämmung nicht in der Investitionsrechnung für 

das Wärmeversorgungssystem berücksichtigt werden, da hierfür aus Perspektive des 

Wärmeliefer-Contractors keine zurechnungsfähigen Einnahmen oder Einsparungen 

entstehen. Für den Contractor bedeutet die Dämmung allein eine Umsatzeinbuße, da der 

EEB durch die Maßnahme sinkt. Aus Perspektive des Contractors widerspricht es jeglicher 

Investitionslogik, ohne ordnungsrechtlichen Zwang eine nachteilige Ausgabe zu tätigen. 

Denn: die gesamten variablen Kosten Kvar (größtenteils Ausgaben für Energieträger oder 

Antriebsenergie: Verbrauchsgebundene Kosten) sinken entsprechend des verringerten EEB, 

die variablen Stückkosten kvar bleiben gleich. Die gesamten fixen Kosten Kfix bleiben 

unverändert. Die fixen Stückkosten kfix erhöhen sich bei geringerer Ausbringungsmenge. 

Folglich steigen die gesamten Stückkosten kges . Die Gefahr besteht, dass das Projekt unter 

den Break-Even-Point fällt und in die Verlustzone gerät. Nach Rücksprache mit der HOWOGE 

Wärme ist diese Gefahr im konkreten Fall nicht gegeben, da die Verbrauchskosten einen 

reinen Durchreichungsposten darstellen und nicht mit einer Marge behaftet werden. Diese 

generiert sich allein aus dem in Rechnung gestellten Grundpreis pro Anschluss (HOWOGE 

Wärme GmbH 2021a).  

Unter heutigen Rahmenbedingungen gehört die Dämmung für eine sinnvolle Entscheidungs-

findung in die Investitionsrechnung für die Gebäudeinvestitionen. Hier entstehen 

zurechnungsfähige Einzahlungen. Die energetische Sanierung von Gebäuden refinanziert sich 

aus der Umlage von 8% der Sanierungskosten auf die jährliche Kaltmiete. Dies würde im 

konkreten Untersuchungsfall bei der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH liegen. Auf 

Grundlage der Investitionsrechnung könnte durch Anpassung der Steigerungsrate des 

Wärmepreises jeweils ein knapp positiver Kapitalwert für die Konzepte ermittelt werden. Die 
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geringste Wärmepreissteigerung stellt nun das vorteilhafteste Projekt dar. Anschließend 

könnte die Warmmieten-Änderung ermittelt sowie bewertet und entschieden werden, ob 

die Mieter*innen mit dieser zu konfrontieren sind. Sollen gleichzeitig die Einhaltung einer 

Wärmmietenneutralität und die Betriebswirtschaftlichkeit des Projektes erreicht werden, 

besteht zuletzt die Möglichkeit der politischen Forderung nach veränderten Rahmen-

bedingungen zur Auflösung des Zielkonfliktes.   

Förderoptionen sind in der hier ausgeführten Investitionsrechnung dahingehend 

berücksichtigt, dass die Zinssätze für das Fremdkapital auf den Betrachtungszeitraum zu den 

heutigen Konditionen der KfW im Rahmen der Kreditförderung angenommen werden. 

Zudem finden Investitionszuschüsse der Programme KfW ‚Erneuerbare Energien, Premium‘ 

und des BAFA Programms ‚Heizen mit Erneuerbaren Energien‘ Berücksichtigung bei den 

Anschaffungsauszahlungen. Konkret sind dies nach Übersicht 6: 

Übersicht 6: Berücksichtigte Zuschüsse in der Investitionsrechnung. 

Komponente Berücksichtigter Zuschuss  

Solarthermie 40 % der Anschaffungsauszahlung 

Speicher 30 % der Anschaffungsauszahlung 

Wärmeleitung 60 €/Trassenmeter 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Für zukünftige Auszahlungen, die den kapitalgebundenen Kosten zuzuordnen sind, werden 

keine Zuschüsse berücksichtigt. 

Die Ergebnisse zu den Wärmegestehungskosten für die Konzeptvarianten im Unter-

suchungsgebiet Q1 sind Abbildung 43 zu entnehmen. Unter den oben beschriebenen 

Bedingungen und auf Grundlage der Eingabeparameter aus dem Anhang C betragen die WGK 

für die Referenzvariante ‚Erdgasversorgtes Wärmenetz‘ 128,54 €/MWh. Sie liegen damit 

3,5 €/MWh über den im Vergleich geringsten WGK von Variante II ‚Erdgas- und Pellet-

Heizkessel mit solarthermischer Unterstützung‘ mit 125,04 €/MWh. Die höchsten WGK 

ergeben sich mit 137,01 €/MWh zu Variante I (‚Solarthermie mit saisonalem 

Großwärmespeicher und Erdgas-Heizkessel‘). Die WGK der Konzept-Variante III ‚Wärme aus 

Abwasser mit solarthermischer Unterstützung und Spitzenlastkessel‘ weisen im relativen 

Vergleich mit 129,75 €/MWh die zweithöchsten WGK auf.  

Förderoptionen 

Ergebnisse 
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Abbildung 43: Wärmegestehungskosten der Konzeptvarianten im Q1. 

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage eigener Berechnung. 

Auffällig ist, dass die WGK der Varianten insgesamt sehr dicht beieinanderliegen. Die 

Standardabweichung vom Mittelwert beträgt lediglich 5,03 €/MWh. Eine Aufteilung der 

einzelnen WGK nach ihren Kostenkomponenten zeigt hingegen eine eher heterogene 

Struktur bei den kapital-, verbrauchs- und betriebsgebunden Kosten. Gegenüber der 

Referenz weisen alle Konzeptvarianten deutlich höhere kapitalgebundene und damit auch 

betriebsgebunden Kosten auf. 

Werden die Erlöse aus dem Vertrieb der Wärme berücksichtigt, ergeben sich weitere 

Kennzahlen zu den Investitionsprojekten. In den Berechnungen sind 100 % der 

CO2-Kostenanteile an den Verbrauchskosten auf den Wärmepreis für die Mieter*innen 

umgelegt. Bei einer festen Preissteigerungsrate von 1,5 % für den Wärmepreis ohne die 

CO2-Kostenanteile ergibt sich für die Mieter*innen ein starker Unterschied im Wärmepreis 

zwischen den Varianten. 

Tabelle 12: Betriebswirtschaftliche Kennzahlen zu den Konzeptvarianten. 

 
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage eigener Berechnung. 

R V1 V2 V3

Betrieb 10,61 € 23,82 € 16,31 € 18,03 € 

Verbrauch 90,72 € 39,28 € 64,68 € 60,61 € 

Invest 27,21 € 73,91 € 44,05 € 51,12 € 
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Wärmegestehungskosten [1/MWh]

Referenz Gas, R ST groß+Gas, V1 ST+Gas+Pellets, V2 ST+WaA+Gas, V3

Wärmegestehungskosten [1/MWh] 128,54 €                  137,01 €                  125,04 €                  129,75 €                  

Annuität der Investition 3.487,98 €              20.448,61 €-            4.098,98 €-              25.003,58 €-            

CO2-Kosten (annuisiert) 34.350,78 €            14.657,77 €            21.581,02 €            3.383,12 €              

Preissteigerung Mieterwärme (nominal) 1,015 1,015 1,015 1,015

Wärmepreis in t10, netto [1/kWh EEV] 0,100 €                    0,082 €                    0,094 €                    0,069 €                    

Wärmepreis in t20, netto [1/kWh EEV] 0,131 €                    0,102 €                    0,122 €                    0,082 €                    

Wärmepreis in t30, netto [1/kWh EEV] 0,144 €                    0,107 €                    0,104 €                    0,092 €                    

Dämmung in t20

Vergleich der 

Investitionen 

 128,54 €  
 137,01 € 

 125,04 €   129,75 €  
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Obwohl die Referenzvariante keine geringen WGK aufweist, ist die Annuität der Investition 

positiv. Hohe Anteile der WGKR sind den verbrauchsgebundenen Kosten zuzuordnen, die 

aufgrund des genutzten Energieträgers Erdgas im relativen Vergleich zwischen den Varianten 

zu einem bedeutenden Anteil aus CO2-Kosten bestehen. Diese können unter heutigen 

Bedingungen zu 100 % auf den Preis der Mieter*innenwärme umgelegt werden. Dadurch 

steigt der Wärmepreis im Zeitverlauf stark an. Im Gegensatz dazu weißt V3 zwar eine stark 

negative Annuität in Bezug auf das Investitionsprojekt auf, ist aber die vorteilhafteste 

Variante für die Mieter*innen. Wird von einem spezifischen Endenergieverbrauch von 

77 kWh/(m²NGF*a) ausgegangen, zahlen Mieter*innen einer 80 m²-Wohnung im Jahre 2040 

bei einer Versorgung über die Erdgas-Referenzvariante rund 800 € für Wärme. Bei einer 

Versorgung über Variante 3 aus Solarthermie und Wärme aus Abwasser lägen die Kosten bei 

rund 500 € und damit um fast 40 % niedriger (Beträge nicht diskontiert).  

Durch eine Anpassung der Preissteigerungsrate in den Berechnungen kann die Annuität der 

Konzeptvarianten optimiert werden. Dies könnte bis zu dem Maß erfolgen, bei dem die 

Mieter*Innen immer noch einen Vorteil gegenüber der Referenzvariante haben. 

Wie oben geschildert ist die Berücksichtigung der Dämmmaßnahmen aus investitions-

theoretischer Sicht nicht zielführend. Folgend werden die Ergebnisse betrachtet, sofern keine 

zusätzlichen Dämmmaßnahmen in die Berechnungen einbezogen werden. Die 

Wärmegestehungskosten ändern sich unterschiedlich stark aufgrund der unterschiedlich 

hohen Auszahlungen im Rahmen der verbrauchsgebundenen Kosten. 

Tabelle 13: Betriebswirtschaftliche Kennzahlen ohne Dämmmaßnahmen. 

 
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage eigener Berechnung. 

Wird zudem angenommen, dass die CO2-Kosten in Zukunft nicht mehr auf die Mieter*innen 

umgelegt werden können, zeigt sich auf Ebene der Annuität der Investition der fairste 

Vergleich zwischen den Konzepten. Will die HOWOGE Wärme keine Verluste mache, muss 

die negative Annuität ausgeglichen werden. Ob dann Mieter*innen, öffentliche Mittel oder 

die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft die Kosten tragen, sollte diskutiert werden. 

Tabelle 14: Betriebswirtschaftliche Kennzahlen, ohne Option zur Umlage der CO2-Kosten. 

 
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage eigener Berechnung. 

Referenz Gas, R ST groß+Gas, V1 ST+Gas+Pellets, V2 ST+WaA+Gas, V3

Wärmegestehungskosten [1/MWh] 121,67 €                  128,77 €                  117,10 €                  120,27 €                  

Annuität der Investition 13.678,55 €            12.601,52 €-            2.627,02 €              19.534,26 €-            

CO2-Kosten (annuisiert) 39.123,65 €            18.779,35 €            24.083,79 €            4.413,15 €              

Preissteigerung Mieterwärme (nominal) 1,015 1,015 1,015 1,015

Wärmepreis in t10, netto [1/kWh EEV] 0,100 €                    0,082 €                    0,094 €                    0,069 €                    

Wärmepreis in t20, netto [1/kWh EEV] 0,131 €                    0,102 €                    0,122 €                    0,082 €                    

Wärmepreis in t30, netto [1/kWh EEV] 0,164 €                    0,124 €                    0,115 €                    0,096 €                    

keine Dämmung

Referenz Gas, R ST groß+Gas, V1 ST+Gas+Pellets, V2 ST+WaA+Gas, V3

Wärmegestehungskosten [1/MWh] 121,67 €                  128,77 €                  117,10 €                  120,27 €                  

Annuität der Investition 25.116,53 €-            31.223,16 €-            21.184,06 €-            23.910,34 €-            

CO2-Kosten (annuisiert) 39.123,65 €            18.779,35 €            24.083,79 €            4.413,15 €              

Preissteigerung Mieterwärme (nominal) 1,015 1,015 1,015 1,015

Wärmepreis in t10, netto [1/kWh EEV] 0,065 €                    0,065 €                    0,065 €                    0,065 €                    

Wärmepreis in t20, netto [1/kWh EEV] 0,076 €                    0,076 €                    0,076 €                    0,076 €                    

Wärmepreis in t30, netto [1/kWh EEV] 0,088 €                    0,088 €                    0,088 €                    0,088 €                    

keine Dämmung
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6.3 Spezifische Treibhausgasemissionen 
Zur Ermittlung der spezifischen Treibhausgasemissionen werden nach Anforderung der 

Zielkriterien nur die direkten Emissionen der Konzeptvarianten berücksichtigt. Für die 

einzelnen Energieträger werden die Emissionsfaktoren nach Tabelle 15 angewendet. 

Tabelle 15: Emissionsfaktoren der eingesetzten Energieträger. 

Energieträger 
CO2-Emissionsfaktor 
[kgCO2/MWh] 

Erdgas (Brennwert) 182 

Holzpellets 23 

Solarthermie 0 

Strom Inland (dt. Strommix 2019) 401 

Strom Inland (dt. Strommix 2040) 125 

Quelle: Eigene Darstellung nach BAFA (2019), Greiner und Hermann (2016). 

Tabelle 16 zeigt die Ergebnisse der Berechnungen zu den spezifischen THGE der 

Konzeptvarianten in Phase 1. Die Energiemengen zur Netzeinspeisung beziehen sich auf den 

Energiebedarf an den genutzten Energieträgern zur Bereitstellung der Netzeinspeisung. 

Umwandlungsverluste von Erdgas- und Pelletheizkessel sind berücksichtigt (womit der 

Energiegehalt der angelieferten Energieträger zum Tragen kommt). Die Mengen an 

Solarthermie beziehen sich auf die Wärme am Speicherausgang, vorgelagerte Speicher- und 

Übertragungsverluste sind nicht enthalten. Wärme aus Abwasser ist als thermische Energie 

am Wärmeübertrager zwischen Sekundärkreis der Wärmepumpe und Wärmenetz 

inbegriffen. 

Tabelle 16: Ergebnisse zu den ökologischen Kennzahlen der Konzeptvarianten in Phase 1. 

Variante 
EEB 

[kWh/a] 

Energiebedarf 
Netzeinspeisung* 

[kWh/a] 

spez. EEB 
[kWh/m²a] 

spez. THGE 
[kgCO2/MWh] 

spez. THGE 
[kgCO2/m²a] 

R        861.000                 964.166  104 204 21,3 

I        861.000                 933.887  104 97 10,1 

II        861.000                 954.133  104 169 17,6 

III        861.000                 912.876  104 144 14,9 

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage eigener Berechnung. 
* inkl. Umwandlungsverluste 

Die spezifischen CO2-Emissionen liegen in Phase 1 für alle Konzeptvarianten über den 

Anforderungen der Zielkriterien (EEB: 77 kWh/m²a; THGE: 7 kgCO2/m²a). Für die Varianten 

R, 1 und 2 bleiben diese Kennwerte über den Zeitraum von Phase 1 bestehen und ändern 

sich erst mit den weiteren Maßnahmen zum Eintritt in Phase 2. Bei der Variante III ‚Wärme 

aus Abwasser‘ entwickeln sich die CO2-Emissionen mit der Entwicklung der spezifischen 

CO2-Emissionen des verwendeten Strommix zum Antrieb der Wärmepumpe, sodass mit der 

Verwendung von Netzstrom absehbar der Prozess einer stetigen Verbesserung verbunden 

ist. Alternativ könnten über die anteilige Verwendung von PV-Strom oder dem Einkauf von 

‚Ökostrom‘ zum Antrieb der Wärmepumpe die spez. Emissionen bereits zu Beginn von 

Phase 1 deutlich gesenkt werden.  

THGE, Phase 1 
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Tabelle 17 zeigt die spezifischen THGE der Konzeptvarianten für Phase 2. Auf Grundlage der 

Effizienz- und Konsistenzmaßnahmen zum Eintritt in Phase 2 werden die Anforderungen der 

Zielindikatoren erfüllt. Die Kombination aus dem verringerten spezifischen EEB als Resultat 

der zusätzlichen Dämmung der Gebäudehülle und den veränderten Energieträgeranteilen 

senkt die flächenspezifischen THGE unter 7 kgCO2/m²a. Bei den Berechnungen für Variante III 

wird zudem der prognostizierte Emissionsfaktor für deutschen Netzstrom im Jahre 2040 nach 

Tabelle 15 angewendet, was für diese Konzeptvariante den entscheidenden Einfluss bildet. 

Tabelle 17: Ergebnisse zu den ökologischen Kennzahlen der Konzeptvarianten in Phase 2. 

Variante 
EEB 

[kWh/a] 

Energiebedarf 
Netzeinspeisung* 

[kWh/a] 

spez. EEB 
[kWh/m²a] 

spez. THGE 
[kgCO2/MWh] 

spez. THGE 
[kgCO2/m²a] 

R        636.635                 720.502  77 206 15,9 

I        636.635                 691.788  77 69 5,3 

II        636.635                 725.998  77 75 5,7 

III        636.635                 680.817  77 54 4,1 

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage eigener Berechnung. 
*inkl. Umwandlungsverluste 

THGE, Phase 2 
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7 Nachhaltigkeitsbewertung der Konzeptvarianten 
Im Rahmen des 4. Arbeitspaketes (Konzeptionierung und Bewertung) werden auf Basis der 

Analysen in den Arbeitspakten 2 (Erhebung) und 3 (Auswertung) unterschiedliche Konzepte 

einer künftigen Wärmeversorgung entwickelt sowie auf Stärken und Schwächen untersucht. 

Dafür werden die untenstehenden Wärmeversorgungskonzepte anhand einer Nachhaltig-

keitsbewertung vergleichbar gemacht.  

• Variante I:  Solarthermie mit saisonalem Großwärmespeicher und Erdgas- 

  Heizkessel 

• Variante II:  Heizkessel mit solarthermischer Unterstützung 

• Variante III:  Wärme aus Abwasser mit solarthermischer Unterstützung und 

  Spitzenlastkessel 

Die Bewertung des Beitrags der jeweiligen Variante zu einem nachhaltigen Energiesystem 

berücksichtigt 15 Nachhaltigkeitskriterien in den drei Dimensionen Ökologie, Ökonomie und 

Soziales und differenziert zeitlich in Phase 1 und Phase 2. Die Referenzvariante ist von der 

Bewertung ausgenommen, da sie die ökologischen Zielkriterien nicht erreicht und sich damit 

als Alternative ausschließt. 

Bei dem in KoWa angewendeten Bewertungsverfahren handelt es sich um eine 

multikriterielle Bewertung (Haase et al. 2021) der Konzepte in Bezug auf ihren Beitrag zu 

einem nachhaltigen Energiesystem. Die ausgewählten Kriterien beziehen sich jeweils auf ein 

zu erreichendes Qualitätsziel. Die Grundlagen des Bewertungsschemas sowie die 

Operationalisierung der Bewertung sind in Gapp-Schmeling et al. (2021) ‚Nachhaltigkeits-

bewertung kommunaler Wärmeversorgungsoptionen. Methodenbeschreibung.‘ transparent 

und nachvollziehbar dargestellt. Die Datengrundlage sowie eine Zusammenfassung der 

Argumentation zur Bewertung der entwickelten Konzepte finden sich im Anhang 

‚Grundlagen und Ausführungen zur Nachhaltigkeitsbewertung‘. 

Insgesamt dient die Nachhaltigkeitsbewertung dazu, die einzelnen Konzeptoptionen mit 

ihren Stärken und Schwächen innerhalb eines Untersuchungsgebietes vergleichen zu 

können. Die Stärken und Schwächen der Alternativen werden systematisch identifiziert, um 

eine rationale Entscheidungsfindung zu ermöglichen. Die Darstellung des Ergebnisses erfolgt 

in einem Profilliniendiagramm, welches nach Varianten sowie den Bewertungskriterien und 

ihren Nachhaltigkeitsdimensionen differenziert. Die Visualisierung bewirkt eine 

Komplexitätsreduktion und Verdeutlichung der relativen Positionen der Varianten insgesamt 

und bei den einzelnen Bewertungskriterien.  

7.1 Auswertung Phase 1 
In Abbildung 44 lassen sich die Stärken und Schwächen der Konzeptvarianten I-III für Phase 1 

innerhalb des Bewertungsschemas für eine nachhaltige Energieversorgung anhand eines 

Profilliniendiagramms ablesen. Die horizontalen Beschriftungen der Bewertungspunkte 1-15 

benennen die für ein nachhaltiges Energiesystem zu erreichenden Qualitätsziele. Die 

Zuordnung einer Variante zu einem Bewertungspunkt beschreibt grundsätzlich den Beitrag 

dieser Variante zur Erreichung des Qualitätszieles, wobei eine Bewertung mit ‚1‘ als Punkt 

auf der linken Seite des Diagrammes eingetragen wird und als positive Wertung zu verstehen 

ist. Eine Bewertung mit der Bewertungsstufe 5 findet sich auf der rechten Seite des 

Diagrammes wieder und entspricht einer negativen Bewertung. Ordinalskaliert ordnen sich 

die Bewertungsstufen 2-4 dazwischen ein. 
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Varianten 

Methodisches 

Vorgehen 
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Abbildung 44: Phase 1 - Ergebnis der Nachhaltigkeitsbewertung der Konzeptvarianten. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Variante I ‚Solarthermie mit saisonalem Großwärmespeicher‘ weist in der ersten Phase des 

Nutzungshorizontes insbesondere in der Ökologischen Dimension Vorteile gegenüber 

Variante II und Variante III auf. In diesem Bereich sind die Beiträge von Variante I zur 

Erreichung der Qualitätsziele positiv zu bewerten oder liegen im mittleren Bereich derzeit 

verfügbarer Versorgungslösungen. Hervorzuheben ist, dass Variante I bereits in Phase 1 

aufgrund der Nutzung von über 50 % quasi-unerschöpflicher Sonnenenergie zu einem 

geringen Nutzungsgrad an Primärrohstoffen (V-I,Z2:2)8, einer nachhaltigen Nutzung von 

erneuerbaren Ressourcen (V-I,Z3:2) und gesunden Lebensbedingungen (V-I,Z4:2) beiträgt. 

Die spezifischen THGE als Bemessungsgrundlage zur Erreichung des Qualitätszieles 

Klimaneutralität liegen bei Variante I mit 116 kgCO2eq/MWh im mittleren Bereich (V-I,Z1:3). 

Im direkten Vergleich bedeutet dieser Wert dennoch ein Vorteil gegenüber den alternativen 

Varianten (V-II,Z1: 186 kgCO2eq/MWh; V-III,Z1: 331 kgCO2eq/MWh). Bei Variante II kommt 

hier vor allem der hohe Erdgasanteil in Phase 1 zum Tragen, bei der Abwasserwärmenutzung 

der hohe Anteil an fossiler Energie im deutschen Strommix als Antriebsenergie für die 

Wärmepumpe. Allein bei der Naturverträglichkeit zeigt sich bei einer mittleren Bewertung 

von Variante I (Stufe 3: weder positive noch negative Auswirkungen) ein Nachteil gegenüber 

Variante III. Die Naturverträglichkeit wird über die Auswirkungen insbesondere der Flächen-

inanspruchnahme und ihrer Effekte auf die Arten und Biotopvielfalt am Standort, in der 

Region sowie überregional bewertet. Das Konzept ‚Wärme aus Abwasser‘ trägt hier durch 

die Nutzung unvermeidbarer Abwärme deutlicher als Variante I zu einer Effizienzsteigerung 

 

8 Variante I, (Qualitäts-)Ziel 2: (Bewertungs-)Stufe 2 = V-I,Z2:2. 

1 Klimaneutralität

2 geringer Nutzungsgrad an Primärrohstoffen

3 nachhaltige Nutzung erneuerbarer Rohstoffe

4 gesunde Lebensbedingungen

5 Naturverträglichkeit

6 existenzsichernde Erwerbsarbeit bei akzeptabler Arbeitsqualität

7 unterbrechungsfreie Versorgungssicherheit

8 geringe betriebswirtschaftliche Wärmegestehungskosten

9 geringe außenwirtschaftlichen Abhängigkeit

10 finanzielle Handlungsfähigkeit

11 good governance

12 langfristige Versorgungssicherheit

13 angemessene Dezentralisierung

14 innere und äußere Sicherheit, globale Verträglichkeit

15 Vermeidung von Risikotechnologien
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des Gesamtsystems der Energieversorgung und damit auch der bestehenden 

Flächennutzung bei. 

In der ökonomischen Dimension zeigen sich im Vergleich zwischen den alternativen 

Varianten insgesamt Vorteile für Variante III. Die Stärke von Variante III liegt insbesondere in 

dem Beitrag zu einer unterbrechungsfreien Versorgungssicherheit (V-III,Z7:2). Im Gegensatz 

zu den alternativen Varianten besteht in dem multivalenten System zwischen Abwasser-WP 

und Gaskessel im Regelfall gegenseitige Redundanz. Zwar kann bei Spitzelasten der Ausfall 

des Gaskessels nicht vollständig kompensiert werden, eine Mindestversorgung ist aber 

gewährleistet. Bei Variante I und Variante II führt ein Ausfall des Gaskessels im Winter zu 

einer vollständigen Unterbrechung der Versorgung (V-I,Z7:5; V-II,Z7:5). In ihrem Beitrag zur 

Schaffung existenzsichernder Erwerbsarbeit und geringen Wärmegestehungskosten liegen 

alle Varianten dicht beieinander im mittleren Bereich verfügbarer Versorgungslösungen und 

sind gleich zu bewerten (V-I,Z6+8:3; V-II,Z6+8:3; V-III,Z6+8:3). Entscheidende Nachteile 

haben Variante I und Variante II aufgrund des jeweils relativ hohen Gasanteils bei den 

Bewertungen der Beiträge zu den Qualitätszielen ‚geringe außenwirtschaftliche Ab-

hängigkeit‘ und ‚finanzielle Handlungsfähigkeit‘. Hier führen bei einem zu großen Teil 

erdgasbasierter Versorgung die Importabhängigkeit und der hohe Anteil an verbrauchsge-

bundenen Kosten in Verbindung mit einer unkalkulierbaren Preisentwicklung des 

Energieträgers Erdgas (CO2-Abgabe/nEHS) zu einer negativen Bewertung. Die Bewertung von 

Variante I (V-I,Z9+10:4) und Variante II (V-II,Z9+10:5) ist entsprechend der unterschiedlichen 

Anteile an erdgasbasierter Wärme differenziert, wodurch Variante II die insgesamt 

ausgeprägtesten Schwächen in der ökonomischen Dimension aufweist.  

Auch in der sozial-kulturellen Dimension des Bewertungsschemas zu einer nachhaltigen 

Energieversorgung weist die Variante III einen Vorteil gegenüber den alternativen Varianten 

auf. Insbesondere zeigt sich die Stärke von Variante III in dem Beitrag zum Qualitätsziel ‚Good 

Governance‘ gemessen anhand der zu erwartenden Akzeptanz (V-III,Z11:2). Variante I bringt 

eine Schwäche in Bezug auf die zu erwartenden Akzeptanz mit. Hier sind Widerstände der 

Akteure gegen den sehr großen Erdbecken-Wärmespeicher im begrünten Innenhof zu 

erwarten, dessen Errichtung eine große Baustelle und die Entfernung von größeren Bäumen 

bedeuten würde. In Bezug auf die langfristige Versorgungssicherheit schneidet keine 

Variante positiv ab. Variante II zeigt an dieser Stelle aufgrund des hohen Erdgasanteil eine 

ausgeprägte Schwäche (V-II,Z12:5). Auch wenn die Reichweite der Abwasserwärme- und der 

Solarthermieanteile bei Varinate III als quasi-unerschöpflich zu bewerten sind, führen der 

verbleibende Gasanteil und die fossilen Energieanteile im Strommix auch für diese Variante 

in Bezug auf eine langfristigen Versorgungssicherheit zu einer eher negativen Bewertung (V-

III,Z12:4). Eine ausgeprägte Schwäche bringen alle Varianten in Phase 1 gleichermaßen in 

ihrem Beitrag zu angemessen dezentralisierten Entscheidungsstrukturen mit (V-I,V-II,V-

III,Z13:5). Die HOWOGE Wärme ist in Bezug auf die Umsetzung und den Betrieb alleinig 

entscheidungsbefugt und es handelt sich nicht um ein gemeinschaftliches Wärmever-

sorgungskonzept, beispielsweise in der Organisationsform einer Genossenschaft. Die 

Bewertung des Beitrages zur globalen Sicherheit ist wieder stark von dem berücksichtigten 

Erdgasanteil abhängig, da die Förderung, der Transport sowie der Vertrieb fossiler 

Energieträger grundsätzlich mit inneren und äußeren Konflikten einhergehen. Hier zeigt 

Variante II (V-II,Z14:5) mit stark negativem Beitrag zur Erreichung des Qualitätsziels Nachteile 

gegenüber den Varianten I und III, die aufgrund geringerer Anteile an fossiler Energie mit 

eher neutralem Einfluss auf den Status-Quo globaler Sicherheit zu bewerten sind (V-II,V-

III,Z14:3). In Bezug auf die Vermeidung von Risikotechnologien, bewertet über die 
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Indikatoren ‚Schadensausmaß’ bei Störfällen und deren ‚Eintrittswahrscheinlichkeit‘ weisen 

die Varianten weder Stärken noch ausgeprägte Schwächen auf (V-I,V-II,V-III,Z15:3). 

7.2 Auswertung Phase 2 
Abbildung 45 zeigt die Ergebnisse der Nachhaltigkeitsbewertung der Versorgungsvarianten 

für den Betrieb in Phase 2. Deutlich zu erkennen ist die insgesamt positive Verschiebung der 

Profillinien gegenüber der Bewertung für Phase 1 (Abbildung 44). Die Beiträge der Varianten 

zur Erreichung der Qualitätsziele innerhalb eines nachhaltigen Energiesystems sind demnach 

in Phase 2 über alle Fälle hinweg höher. Dabei zeigt insbesondere Variante III ausgeprägte 

Stärken in allen drei Dimensionen der Bewertung. Insgesamt fällt die Bewertung von 

Variante III 5-mal sehr positiv (d.h. Bewertung mit Stufe 1) aus. Variante I wird 0-mal und 

Variante II 1-mal sehr positiv bewertet. 

 
Abbildung 45: Phase 2 - Ergebnis der Nachhaltigkeitsbewertung der Konzeptvarianten. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Für Phase 2 zeigen sich Stärken in der Ökologischen Dimension insbesondere bei Variante III 

‚Wärme aus Abwasser‘. Hier erreicht Variante III mit 42 kgCO2eq/MWh die geringsten 

spezifischen THGE (V-III,Z1:1). Die extreme Entwicklung von Bewertungsstufe 5 in Phase 1 zu 

Stufe 1 in Phase 2 ist durch den stark gestiegenen Anteil von EE im dt. Strommix als 

Antriebsenergie der Abwasser-WP begründet. Hinzu tritt der reduzierte Einsatz des 

Gaskessels aufgrund verringerter Lastspitzen infolge der zusätzlichen Gebäudedämmung. 

Ebenso erhöht sich durch den hohen Anteil erneuerbarer Energie im dt. Strommix der Beitrag 

von Variante III zu einer nachhaltigen Nutzung erneuerbarer Ressourcen (V-III,Z3:1), sodass 

auch hier Vorteile im Konzeptvergleich bestehen. Eine Schwäche in der Bewertung zeigt 

1 Klimaneutralität

2 geringer Nutzungsgrad an Primärrohstoffen

3 nachhaltige Nutzung erneuerbarer Rohstoffe

4 gesunde Lebensbedingungen

5 Naturverträglichkeit

6 existenzsichernde Erwerbsarbeit bei akzeptabler Arbeitsqualität

7 unterbrechungsfreie Versorgungssicherheit

8 geringe betriebswirtschaftliche Wärmegestehungskosten

9 geringe außenwirtschaftlichen Abhängigkeit

10 finanzielle Handlungsfähigkeit
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Variante III in Bezug auf den Beitrag zu dem Qualitätsziel ‚geringer Nutzungsgrad an 

Primärrohstoffen‘ der über den Indikator ‚kumulierter Materielaufwand‘ der GEMIS-

Prozessdatensätze ermittelt wird (V-III,Z2:4).9   

Variante I und II zeigen in der ökologischen Dimension keine expliziten Schwächen, 

schneiden im Konzeptvergleich jedoch nachteilig gegenüber Variante III ab. Zwar führt die 

zusätzliche Gebäudedämmung ebenso bei Variante I und II zu verringerten Erdgasanteilen, 

dennoch werden in beiden Varianten weiterhin entscheidende Anteile der Wärme über 

Verbrennungstechnologie bereitgestellt. Einerseits bringt die Nutzung hochkalorischer 

Energieträger zum Teil hohe Emissionen mit sich, andererseits bedürfen sie im Fall von 

Biomasse einem Herkunfts- und Bestandteil-Nachweis, um die Einhaltung einer Kaskaden-

nutzung (energetische Nutzung ausschließlich von Rest- und Abfallstoffen) und die 

Regionalität sicherzustellen. Nur auf dieser Grundlage kann für Variante II zumindest eine 

neutrale bzw. mittlere Wertung für die Beiträge zu den Qualitätszielen ‚geringer 

Nutzungsgrad an Primärrohstoffen‘, ‚nachhaltige Nutzung erneuerbarer Ressourcen‘ und 

‚Naturverträglichkeit‘ (V-II,Z2:2,Z3+5:3) erzielt werden. Ist dies über den Nutzungshorizont 

einer Versorgungsvariante auf der Grundlage von Biomasse nicht sichergestellt, kann von 

deutlich negativeren Beiträgen zum Erreichen der Qualitätsziele in der ökologischen 

Dimension ausgegangen werden. 

In der ökonomischen Dimension liegen Vorteile in Bezug auf den Beitrag zu 

‚existenzsichernder Erwerbsarbeit bei akzeptabler Arbeitsqualität‘ bei Variante II (V-II,Z6:1). 

Die Stärke von Variante II entsteht unter der Prämisse der Nutzung von regionalen Rest- und 

Abfallstoffen, da in diesem Fall ein hoher Wertschöpfungsanteil unmittelbar in der Region 

verbleibt. Eine unterbrechungsfreie Versorgung kann über Variante III sichergestellt werden 

(V-III,Z7:1). Diese Stärke von Variante III gegenüber Variante I und Variante II, die bereits in 

Phase 1 besteht, ist in Phase 2 noch einmal positiver zu bewerten. Bis auf wenige Stunden im 

Jahr, in denen die Spitzenlast die Nennleistung der WP leicht übersteigt, können 

Abwasser-WP und Gaskessel die Wärmeversorgung jeweils eigenständig leisten. Aufgrund 

der abgesenkten Wärmelast können sich ebenso Variante I und Variante II in der Bewertung 

hinsichtlich der kurzfristigen Versorgungssicherheit verbessern (V-I,Z7:4; V-II,Z7:3). Die 

deutliche Schwäche von Variante I bei der Gewährleistung einer unterbrechungsfreien 

Versorgung bleibt jedoch bestehen, da die saisonal gespeicherte Energie nicht ausreicht, um 

im Winter bei einem Ausfall des Gaskessels Wärme bereitzustellen. Eine weitere Stärke weist 

Variante III in Phase 2 mit ihrem Beitrag zur Erreichung des Qualitätszieles ‚geringe 

außenwirtschaftliche Abhängigkeit‘ auf (V-III,Z9:1). Durch die Nutzung des nahezu vollständig 

erneuerbaren Strommixes als Antriebsenergie der WP, der bilanziell regional bereitgestellt 

wird, zeigt sich der klare Vorteil gegenüber Variante I und Variante II (V-I,Z9:3; V-II,Z9:3) mit 

ihren verbleibenden Erdgasanteilen.10 In Bezug auf die finanzielle Handlungsfähigkeit bzw. 

Planbarkeit bei Realisierung der Konzepte ist eine Schwäche von Variante II zu sehen 

(V-II,Z10:4). Der hohe Anteil verbrauchs- und betriebsgebundener Kosten wirkt sich 

ungünstig auf die Bewertung aus. Die zukünftigen Preise für Gas und nachhaltige Biomasse 

zur energetischen Nutzung sind aus heutiger Sicht schwer abschätzbar. Dies gilt zwar ebenso 

für Netzstrom - aufgrund des aktuellen politischen Diskurses um eine Absenkung von 

 

9  Die Ursache für den hohen Wert konnte über die GEMIS-Prozessketten nicht vollständig 

nachvollzogen werden. 
10  Die Erdgasanteile bei Variante III in Phase 2 resultieren aus der unteren Abschaltgrenze der WP 

und sind bei Berücksichtigung von Inverter-WP vermeidbar. 
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Stromnebenkosten kann hier jedoch eher von sinkenden oder stabilen Preisen ausgegangen 

werden.  

In der sozial-kulturellen Dimension bleiben die Beiträge der Konzeptvarianten zu den 

Qualitätszielen ‚Good Governance‘, ‚angemessene Dezentralisierung‘ und ‚Vermeidung von 

Risikotechnologien‘ gegenüber Phase 1 unverändert. Die Bewertungen sind insbesondere an 

die grundsätzliche Konzeptidee gebunden und weniger von den Energieträgeranteilen 

abhängig. Dagegen wird die Bewertung der Beiträge zu den Qualitätszielen ‚langfristige 

Versorgungssicherheit‘ und ‚Vermeidung außenwirtschaftlicher Abhängigkeiten‘ stärker von 

der Zusammensetzung des Energieträgermixes bestimmt.  

In Bezug auf ‚Good Governance‘ bleibt der Vorteil von Variante III aufgrund der zu 

erwartenden hohen Akzeptanz bestehen (V-III,Z11:2). Ebenso ist bei der langfristigen 

Versorgungsicherheit eine Stärke von Variante III und ein deutlicher Vorteil gegenüber den 

alternativen Konzeptvarianten zu sehen (V-III,Z12:2). Gleichermaßen und unverändert zu 

Phase 1 weisen alle Konzeptvarianten eine Schwäche bei ihrem Beitrag zu dezentralisierten 

Entscheidungsstrukturen auf, da voraussichtlich die HOWOGE Wärme in allen Fällen 

Alleinentscheiderin bleiben wird. Globale Verträglichkeit im Sinne eines Beitrags zu innerer 

und äußerer Sicherheit weißt insbesondere Variante III mit ihrem sehr geringen Anteil an 

fossilen Energieträgern auf (V-III,Z14:1). Da durch die zusätzliche Dämmung in Phase 2 

überwiegend fossile Energieträger eingespart werden, können sich in Bezug auf dieses 

Qualitätsziel Variante I und II ebenfalls verbessern (V-I,V-II,Z14:2). Sie erbringen gleichsam 

einen eher positiven Beitrag zur Erreichung einer globalen Verträglichkeit von 

Energiesystemen. Die Bewertung des Beitrags zur Vermeidung von Risikotechnologien ist für 

alle Varianten weiterhin im mittleren Bereich angesiedelt (V-I,V-II,VIII,Z15:3), sodass hier 

keine Stärken oder Schwächen und damit ebenso wenig Vor- oder Nachteile im direkten 

Vergleich auftreten. 

7.3 Fazit zur Nachhaltigkeitsbewertung 
Variante III zeigt in Phase 1 sowie in Phase 2 insgesamt Vorteile in der Bewertung. Die Stärken 

von Variante III in Bezug auf die Beiträge zu den Qualitätszielen einer nachhaltigen 

Energieversorgung sind in allen Dimensionen des Bewertungsschemas ausgeprägt und 

steigern sich im zeitlichen Verlauf von Phase 1 zu Phase 2. Weißt Variante I in Phase 1 in der 

ökologischen Dimension noch Vorteile gegenüber Variante III auf, werden diese haupt-

sächlich aufgrund des sich verändernden Energiemixes im deutschen Stromnetz in Phase 2 

ausgeglichen bzw. umgekehrt. Die ausgeprägtesten Stärken von Variante III in Phase 2 liegen 

in geringen THGE und der nachhaltigen Nutzung erneuerbarer Ressourcen sowie dem Beitrag 

zu einer unterbrechungsfreien und langfristigen Versorgungssicherheit. Weiterhin besteht in 

der zu erwartenden Akzeptanz ein Vorteil von Variante III gegenüber den alternativen 

Konzepten. Die Schwächen von Variante III sind zum einen in einem hohen Nutzungsgrad von 

Primärrohstoffen zu finden, wobei der Wert aus den GEMIS-Daten zum kumulierten 

Materialaufwand nicht vollständig nachzuvollziehen ist. Zum anderen führen die 

zentralisierten Entscheidungsstrukturen zu einer negativen Bewertung. Dies liegt in den 

grundsätzlichen Rahmenbedingungen bzw. in den vorherrschenden Akteurskonstellationen 

begründet und zeigt im Variantenvergleich keinen Nachteil auf. 

Variante II weist in Phase 1 die ausgeprägtesten Schwächen auf, insbesondere in der 

ökonomischen aber genauso in der sozial-kulturellen Dimension sind Nachteile gegenüber 

Variante I und Variante III zu erkennen. Dies liegt vor allem in dem geringen Anteil an 

erneuerbarer Energie zur Bereitstellung der Wärme in Phase 1. Mit der Berücksichtigung des 
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Biomasse-Heizkessels und nachhaltiger Pellets als Energieträger zum Eintritt in Phase 2 

werden die Nachteile gegenüber Variante I ausgeglichen, bleiben gegenüber Variante III 

jedoch größtenteils bestehen. Der Beitrag zu einer regionalen Wertschöpfung ist als 

ausgeprägte Stärke von Variante II zu sehen. Eine Schwäche bleiben die schwer 

kalkulierbaren verbrauchsgebundenen Kosten mit ihrem hohen Anteil an den Wärme-

gestehungskosten, welche die zukünftige finanzielle Handlungsfähigkeit im Projekt ggf. 

einschränken. 

Variante I kann trotz der hohen Anteile an quasi-unerschöpflichen Ressourcen in Form von 

Solarthermie keine entscheidenden Vorteile ausweisen. Einerseits kommt allein Solar-

thermie ohne Verbrennung oder große Mengen an benötigter Antriebsenergie aus. 

Andererseits reicht in den Wintermonaten die im Sommer eingespeicherte Energie selbst bei 

dem sehr groß dimensionierten Erdbecken-Wärmespeicher nicht aus, um hier nennenswerte 

Anteile an der Wärmebereitstellung zu übernehmen. Für diese Zeit ist eine weitere Quelle zu 

berücksichtigen. Wird hier auf Erdgas als augenscheinlich günstigste Option gesetzt, ist das 

Konzept weniger zukunftsfähig als die aufgezeigten Alternativen von Variante II und 

insbesondere Variante III. Neben der nicht gewährleisteten unterbrechungsfreien Ver-

sorgungssicherheit bringen die Baumaßnahmen für den Erdbecken-Wärmespeicher in einem 

Wohngebiet und die ggf. entstehenden Restriktionen der späteren Flächennutzung 

Akzeptanzprobleme mit sich. 

Variante I 
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8 Fazit und Handlungsempfehlungen 
In diesem Kapitel werden Handlungsempfehlungen als Fazit der technologisch-

ökonomischen Analyse (Teil I des Erfahrungsberichtes) gezogen. Diese gliedern sich in 

Handlungsempfehlungen zu den Versorgungslösungen sowie in Handlungsempfehlungen im 

Rahmen von Energiedienstleistungen und dem Geschäftsmodell. 

8.1 Vorbemerkungen und Ausgangslage 
Abgeleitet aus den Zielen des Pariser Klimaschutzabkommens wurde durch den Berliner 

Senat ein klimaneutraler Wohnungsbestand bis 2050 angestrebt. Es ist zu erwarten, dass sich 

die Zielvorgaben für den kommenden Umsetzungszeitraum des BEK 2030 (2021-2025) 

aufgrund des Bundesverfassungsgerichtsurteils (BVerfG 2021b) verschärfen werden. Hierfür 

müssen umfangreiche Investitionen in die Wärmeschutzsanierung und neue Wärme-

versorgungstechniken getätigt werden. Parallel wird in den Kooperationsvereinbarungen mit 

den städtischen Wohnungsbaugesellschaften Warmmietenneutralität vereinbart. Sollte 

Warmmietenneutralität bedeuten, dass die Mieten konstant bleiben, besteht hier ein 

Zielkonflikt. Eine langfristig konstante Warmmiete ist bei heutigem Förderregime und unter 

heutigen politisch-rechtlichen Rahmenbedingungen aus folgenden Gründen schwer 

erreichbar:  

(1) Durch die eingeführte CO2-Abgabe und ab 2026 des nationalen Emissions-

handelssystems (nEHS von 2021) werden die verbrauchsabhängigen Bestandteile der 

Mietzahlung für die allermeisten Mieter*Innen steigen (bereits ohne Investitionen für 

einen klimaneutralen Wohnungsbestand). 

(2) Wärme aus innovativen EE-Systemen weist bislang in der Regel höhere Wärme-

gestehungskosten auf, als Wärme aus konventionellen Systemen (die hohe Anteile 

ihrer Kosten externalisieren können). 

(3) Durch die Umlage der Kosten einer energetischen Sanierung kommt es zu einem 

Anstieg der Kaltmiete. 

(4) Die für einen klimaneutralen Gebäudebestand notwendigen Investitionen können 

durch die Energieeinsparungen nur zum Teil (kalkulatorisch) finanziert werden (es sei 

denn, der CO2-Preis/Zertifikatepreis würde deutlich höher ansteigen als z.Zt. von der 

Politik gewünscht). 

Für die Beurteilung von zukunftsfähigen Wärmeversorgungslösungen ist die Bedingung der 

Warmmietenneutralität daher nicht zielführen. Sollte der Gesetzgeber aus sozialen Gründen 

eine Warmmietensteigerung ablehnen, müsste er beispielsweise durch Transferzahlungen 

(z.B. Wohngeld oder Pro-Kopf-Energiebonuszahlung) diese zusätzliche Belastung aus-

gleichen. Da angemessene Preise für die Wärmeversorgung im Grundsatz dem Verursacher-

prinzip entsprechen, wäre ein finanzieller Ausgleich insbesondere für einkommensschwache 

Mieter*innen vorzusehen, die bereits heute hohe Anteile ihres Einkommens für die (Warm-

)Miete aufwenden. 

8.2 Versorgungslösung 
Eine sinnvolle Versorgungslösung für das Untersuchungsgebiet - mit den aus 

Nachhaltigkeitssicht insgesamt ausgeprägtesten Stärken - ist die Konzeptvariante III: ‚Wärme 

aus Abwasser mit solarthermischer Unterstützung und Spitzenlastkessel‘. Durch dieses 

Konzept kommt es im Zeitverlauf bei einer hohen Versorgungssicherheit zu den höchsten 

Warmmieten-

neutralität 

Empfehlung 

Variante III 
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Anteilen an EE und Abwärme in der Wärmeversorgung. Die flächen- und energie-

einheitsspezifischen CO2-/THG-Emissionen fallen gemessen am Zielhorizont im direkten 

Vergleich zwischen den Varianten insgesamt am geringsten aus. Sie stehen dabei in direkter 

Abhängigkeit zu den ökologischen Kennwerten der verwendeten Antriebsenergie für die 

Wärmepumpe. In einem Varianten übergeordneten Vergleich liegen die ermittelten Wärme-

gestehungskosten im unteren Drittel heute verfügbarer nachhaltiger Wärmeversorgungs-

lösungen. In einer Rangordnung der Varianten nehmen sie den dritten Platz ein, wobei die 

WGK der Varianten insgesamt nah beieinanderliegen. Ein stärkerer Anstieg des CO2-Preises 

oder ein sinkender (interner11) Strompreis können in Bezug auf die WGK schnell zu einer 

Verschiebung der Ränge zugunsten von Konzeptvariante III führen. Zu beachten ist, dass 

keine der Konzeptvarianten bei stabilem Mieter*innen-Wärmepreis (inflationsbereinigt) 

einen positiven Kapitalwert aufweist, alle drei Varianten sind nach den hier erzielten 

Ergebnissen also nicht betriebswirtschaftlich. Aus Sicht des Wärmeliefer-Unternehmens 

muss der Wärmepreis demnach zusätzlich zum Inflationsausgleich und der CO2-Preis-

komponente angehoben werden, damit die Investition ökonomisch sinnvoll wird. Der 

Wärmepreis in Variante III lässt hierfür den größten Spielraum, da er kaum durch umgelegte 

CO2-Kosten geprägt ist. Die Umsetzung von Variante III birgt somit für das Wärmeliefer-

Unternehmen auch das geringste Risiko in Bezug auf zusätzliche Kosten bei einer gesetzlichen 

Regelung zur Aufteilung der CO2-Kosten zwischen Vermieter*Innen und Mieter*innen (z.B. 

50/50). Zudem ist bei der Umsetzung von Variante III mit einer hohen Akzeptanz vor Ort zu 

rechnen. Auf Volkswirtschaftlicher Ebene führt die Nutzung unvermeidbarer Abwärme und 

quasi-unerschöpflicher Sonnenenergie zu einer Effizienzsteigerung für das gesamte 

Energiesystem und verringert die Abhängigkeit von Energieimporten. 

Die Verfolgung der Umsetzung von Variante III mit optionalen Anpassungen in Bezug auf eine 

PV-Eigenstromversorgung bietet sich an. Grundvoraussetzung ist eine fachliche Bewertung 

der Dachstatik in Bezug auf die Tragfähigkeit zu Solarthermie- und PV-Anlagen. Für die 

weitere Prüfung der Machbarkeit sind ebenso die Beauftragung eines Grundlagenberichtes 

der Berliner Wasserbetriebe und bei offiziell positiver Bewertung des Standortes durch die 

BWB eine Vorplanung des Versorgungssystems nach HOAI LP1-212 bei einem Ingenieursbüro 

mit Erfahrungen in der Abwasserwärmenutzung durch die HOWOGE Wärme zu empfehlen. 

Dabei ist insbesondere eine dynamische System-Simulation zu leisten, auf deren Grundlage 

eine detaillierte Auslegung der Systemkomponenten, insbesondere von Wärmepumpe und 

Speichersystem, erfolgen kann. Zur Optimierung der ökologischen Kennzahlen in Phase 1 

besteht die Option des Bezugs von ‚Ökostrom‘ bei einem geeigneten Anbieter. Aufbauend 

auf den ermittelten Ergebnissen empfiehlt sich eine aktualisierte Investitionsrechnung. 

8.3 Energiedienstleistung 
In Vorbereitung einer Umsetzung des Versorgungskonzeptes ‚Wärme aus Abwasser mit 

solarthermischer Unterstützung und Spitzenlastkessel‘ auf Grundlage eines Nahwärme-

netzes kann die Einbeziehung angrenzender Liegenschaften geprüft werden. Durch eine 

Steigerung des Endenergieabsatzes könnten die anteiligen Fixkosten und die spezifischen 

 

11 Die in der Investitionsrechnung zu berücksichtigenden Stromkosten verringern sich ggf. durch PV-

Eigenstrom-Nutzungskonzepte. Ebenso können sich veränderte politisch-rechtliche 

Rahmenbedingungen auf den Strompreis auswirken. Dies würde die WGK durch geringere 

verbrauchsgebundene Kosten senken. 
12 Honorarordnung für Architekten und Ingenieure: LP1 – Grundlagenermittlung, LP2 – Vorplanung 
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THGE insbesondere der Verteilung reduziert werden. Ebenso käme es zu einer Reduzierung 

der spezifischen Kosten im Bereich der Abwasserwärmenutzung durch eine effizientere 

Ausnutzung der verfügbaren Abwasserwärmeleistung am Standort. Zum einen könnten der 

direkt angrenzende Gebäudebestand der HOWOGE nördlich des Untersuchungsgebietes 

einbezogen werden. Zum anderen bestünde die Möglichkeit, den Eigentümer*Innen des 

mittleren Gebäudeteils zwischen Gebäude 3 und 4 Energielieferverträge anzubieten. Diese 

Option wird als besonders günstig betrachtet, da hier eine Verbindung in baulicher Weise mit 

den Gebäuden der HOWOGE vorliegt. Ein Hemmnis besteht ggf. in der, durch die 

Wärmelieferverordnung geforderte, Kostenneutralität bei der Umstellung auf 

Wärmelieferung, die unter den genannten Bedingungen in Kap. 8.4 in Abhängigkeit des 

bestehenden Versorgungsystems eine große Herausforderung darstellt. 

Für Konzeptvariante III werden die Dachflächenpotentiale durch die konzipierte 

solarthermische Kollektoranlage nicht ausgenutzt. Hier besteht die Option, die Dächer für 

Mieter*innenstrom-Modelle und/oder zur Bereitstellung von erneuerbarem PV-Eigenstrom 

als Antriebsenergie für die Abwasser-WP zu nutzen. Insbesondere die annähernd südlich 

ausgerichteten Dächer der südlichen Gebäude eignen sich grundsätzlich zur Installation von 

Photovoltaikanlagen. Zudem sollte die Belegung der Dachflächen mit Ost-West-Ausrichtung 

geprüft werden. Durch die Teilung des PV-Generators in eine Ost-West-Ausrichtung lassen 

sich über den Tagesverlauf gleichmäßigere Leistungsverläufe erreichen und die Erträge 

verteilen sich mehr auf die Morgen- und Abendstunden, was sich günstig auf den 

Autarkiegrad auswirken kann. 

Sofern durch einen Anlagenbetreiber (natürliche o. juristische Person) selbstproduzierter 

Strom nicht durch das öffentliche Netz geleitet und in unmittelbarer räumlicher Nähe selbst 

verbraucht wird, besteht nach § 3 Nr.19 Erneuerbare-Energien-Gesetz 2021 (EEG 2021) 

Eigenversorgung. Der Vorteil einer Eigenversorgung mit PV-Strom liegt insbesondere darin, 

dass für den erzeugten und selbst verbrauchten Strom nur eine verminderte EEG-Umlage 

entrichtet werden muss. Da der Eigenstrom nicht durch das öffentliche Netz geleitet wird, 

entfallen zudem weitere netzbezogene Stromnebenkosten (dena 2018: 12).13 Bei 

Eigenstromnutzung zum Antrieb der Abwasser-WP könnten u.a. die THGE/MWh thermischer 

Endenergie bereits in Phase 1 deutlich gesenkt werden, womit eine Schwäche von 

Variante III ausgeglichen wird. Diesbezüglich wäre in technischer und rechtlicher Hinsicht zu 

prüfen, inwieweit sich beide Optionen miteinander verbinden lassen, sodass je nach Bedarf 

PV-Strom zum Antrieb der WP oder zur Nutzung durch die Mieter*innen bereitgestellt wird. 

Eine bidirektionale Nutzung der Wärmepumpe zur Kühlung der Gebäude im Sommer würde 

zu einer Effizienzsteigerung bei der Abwasserwärmenutzung führen. Jedoch eignen sich 

hierzu die vorhandenen Radiator-Heizkörper eher weniger, da sie durch ihre geringe 

Oberfläche bei geringem Temperaturgradienten zwischen Abwasser- und Raumtemperatur 

die Raumluft nur sehr beschränkt kühlen können. Zur Bereitstellung der 

Energiedienstleistung Raumkühlung über den bidirektionalen Betrieb einer Wärmepumpe 

sind daher in noch stärkerem Maße als bei der Wärmeversorgung Wand- oder Fußboden-

heizungen i.d.R. Voraussetzung. 

 

13 Seit 01.01.2021 ist der Eigenverbrauch von Strom aus EEG-Anlagen bis zu einer Anlagengröße von 

30 kW von der Zahlung einer Umlage befreit. Die Begrenzung der Befreiung auf 30 MWh/a ist seit 

dem 27. Juli 2021 aufgehoben. Siehe hierzu auch (RELAW 2021). 
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8.4 Geschäftsmodelle 
Die Energiedienstleistung der Bereitstellung von Wärme über fossile Energie wird durch die 

CO2-Abgabe, die bisher nicht berücksichtigte Kosten teilweise internalisiert, teurer. Der 

Wärme-Arbeitspreis steigt für den Endverbraucher bei dem Bezug von Wärme aus fossilen 

Energien. Innovative Systeme zur Nutzung von erneuerbarer Energie weisen dagegen in der 

Regel höhere kapitalgebunden Kosten auf, als es bei den konventionellen fossilen Systemen 

zur Wärmeversorgung in der Vergangenheit der Fall war.  

Durch Effizienzmaßnahmen an der Gebäudehülle sinkt der EEB und damit die Umsätze bzw. 

die Vertriebsmenge beim Energieliefercontracting, was einen Anstieg der fixen Stückkosten 

bezogen auf die gelieferte Energieeinheit bedeutet (u.a. aufgrund von Kostenremanenz bzw. 

sprungfixer Kosten).  

Will ein Energieliefer-Unternehmen wirtschaftlich sein, muss es diese Kosten bei der 

Preisgestaltung berücksichtigen (können). 

Da mit Eintritt in Phase 2 (nach der Wärmeschutzsanierung) die Einnahmen der 

HOWOGE Wärme durch den verringerten Endenergieverbrauch sinken und gleichzeitig die 

fixen Stückkosten und damit die gesamten Stückkosten insbesondere bei einer verstärkten 

Investition in Anlagen zur Nutzung von EE zu steigen, ist zu prüfen, wie die Betriebs-

wirtschaftlichkeit gesichert werden kann. Eine Option bietet beispielsweise die Anhebung 

des Grundpreises der Wärmelieferung. Da die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH die 

Investition in die Gebäudedämmung tragen müsste, würde es ebenso zu einer Anpassung 

der Kaltmiete kommen. Aufgrund der skizzierten Entwicklung der Preisbestandteile ist auch 

inflationsbereinigt unter heutigen Rahmenbedingungen eine steigende Warmmiete zu 

erwarten. 

Die Analyse hat gezeigt, dass umfangreiche technische Potentiale an EE in dem räumlich sehr 

begrenzten Untersuchungsgebiet bestehen. Dies kann über das Cluster Berlin nicht 

verallgemeinert werden. Dennoch ist unbedingt zu empfehlen, die vorhandenen internen 

Potentiale überall auszuschöpfen und zur Versorgung mit Energiedienstleistungen über 

jegliche Energieformen hinweg einzubinden. Für Contracting-Unternehmen, deren 

bisheriges Geschäftsmodell allein auf der Lieferung von Wärme beruht, könnte eine 

Produktdiversifizierung hin zu einem Angebot von Wärme, Kälte und Strom auf Basis einer 

systemischen Erschließung interner Potentiale den Umsatz langfristig stabilisieren oder 

steigern. Im Kontext der notwendigen Sektorenkopplung wären hierdurch Vorteile für das 

gesamte Energiesystem zu erwarten.  

Die in den Kooperationsvereinbarungen formulierte Warmmietenneutralität ist ohne 

unterstützende Mittel über die öffentliche Hand kaum möglich. Finanzielle Mittel für einen 

Ausgleich steigender Kosten der Wärmeversorgung könnten z.B. über eine Umlage aus dem 

nEHS bereitgestellt werden und sollten regressiv in Bezug auf das Einkommen verteilt 

werden. Betriebswirtschaftliche Kostenneutralität bei dem Umstieg auf eine nachhaltige 

Wärmeversorgung (im Verhältnis zu einer fossilen Wärmeversorgung) ergibt sich in weiten 

Teilen erst durch einen höheren CO2-Preis, der die externen Kosten fossiler Energien stärker 

berücksichtigt. Die vom UBA monetarisierten Umweltschadenskosten von CO2-Emissionen 

betragen unter Beachtung einer intergenerativen Gerechtigkeit etwa 700 €/tCO2 (Bünger 

und Matthey 2020: 8). 
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Um die Kosten für die Endverbraucher zu minimieren, können auf Ebene der 

betriebswirtschaftlichen Kosten die Differenzkosten zwischen nachhaltigen Versorgungs-

lösungen betrachten werden. Hier sollte auf Kostenneutralität bezogen auf einen Benchmark 

gezielt werden (beispielsweise angelehnt an produktbezogene Top-Runner-Modelle). Zur 

praktischen Umsetzung könnten jährlich die Wärmegestehungskosten - oder aus Sicht des 

Beziehers einer Energiedienstleistung die Preise - von best-practice Beispielen einer Periode 

ermittelt und als Vergleichswert herangezogen werden. Förderinstrumente würden in der 

Folgeperiode die Unterschreitung anreizen, indem beispielsweise die Mehrkosten für die 

Mieter*innen im Fall einer Überschreitung dieses Benchmarks zu gleichen Teilen von den 

Gebäudeeigentümer*innen und der Kommune/dem Land/dem Bund zu tragen wären. 
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TEIL II: AKTEURS-, CHANCEN- UND HEMMNISANALYSE 

9 Vorgehensweise Akteursinterviews 
KoWa legt einen Schwerpunkt der Arbeiten auf die Analyse der Akteursperspektiven. Das Ziel 

in der Projektphase II lag darin, diese zu erfassen, mögliche Hemmnisse und Konflikte aus 

Akteursperspektive zu identifizieren, um im weiteren Verlauf geeignete Lösungswege zur 

Verbesserung der Kommunikation zu erstellen. Um ein vergleichbares Vorgehen in allen 

Untersuchungsgebieten zu gewährleisten, wurde eine gemeinsame Vorgehensweise 

erarbeitet. Das allgemeine Vorgehen in den Interviews und zur Auswertung der Interviews 

ist detailliert in einer separaten Methodenbeschreibung beschrieben, die auf der 

Projekthomepage verfügbar ist (Welz et al. 2021). 

Um eine Analyse der Akteursstrukturen und empfundenen/erlebten Hemmnisse der 

Wärmewende im Cluster Berlin durchzuführen, wurden im Zeitraum April 2020 bis 

August 2020 Interviews bzw. Gesprächsnotizen mit insgesamt 14 verschiedenen Akteuren 

geführt. Die Akteure weisen zum Teil einen direkten Bezug zu den Untersuchungsgebieten 

MiDoI und Q1 auf bzw. sind in diesen unmittelbar aktiv, teilweise sind sie eher auf 

übergeordneter Ebene zu verorten. Diese Akteure beinhalteten den Ankerakteur, 

Energieversorgungsunternehmen(EVU), lokale Bürger*innen-Initiativen, eine Wohnungs-

baugenossenschaft und eine landeseigene Wohnungsbaugesellschaft und Vertreter*innen 

zweier Senatsverwaltungen. Zudem wurden Interviews zu je einem erfolgreichen und einem 

nicht-erfolgreichen Projekt der Wärmewende geführt. Die Auswertung dieser Interviews 

erfolgte für beide Untersuchungsgebiete gemeinsam und in Kapitel 10 bis 13 dargestellt. Die 

Beschreibung der Akteurskonstellation in Kapitel 14 bezieht sich nur auf das 

Untersuchungsgebiet Q1. 

9.1 Vorgehensweise im Cluster Berlin 
Berlin ist ein sogenannter Stadtstaat. Stadt und Bundesland zugleich. Die Landespolitik 

erstreckt sich auf die Belange der Stadt, die Bezirkspolitik wird in zwölf Bezirken umgesetzt 

und ist auf Verwaltungshandlungen beschränkt. Dabei wir die Exekutive durch den Senat von 

Berlin repräsentiert. Ihm gehören der*die regierende Bürgermeister*in und die Sena-

tor*innen an. Der*die regierende Bürgermeister*in entspricht dabei dem*der Minister-

präsident*in in anderen Bundesländern. Die Senatsverwaltungen, entsprechen den 

Ministerien. Die Legislative wird durch das Abgeordnetenhaus (AGH) repräsentiert. Die zwölf 

Berliner Bezirke werden durch die Bezirksverordnetenversammlung (ohne Gesetzes-

kompetenz) und die Bezirksämter repräsentiert. Ihre Aufgaben sind vornehmlich 

Angelegenheiten vor Ort. Die Bezirke sind eine „Selbstverwaltungseinheit Berlins ohne 

Persönlichkeitsrecht“ (§ 2 Abs. 1 Bezirksverwaltungsgesetz) und sind weder Kreise noch 

Gemeinden. 
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9.1.1 Fallauswahl und Vorbereitungen 

Im Cluster Berlin gibt es Akteure, die quartiersübergreifend eine Rolle spielen. Dazu gehören 

die EVU und Stadtverwaltungen. Zu diesen Akteuren wurde der Kontakt auf verschiedenen 

Wegen aufgebaut. 

Übersicht 7: Akteure im Cluster Berlin.  

Akteursgruppe Akteur 

Kommune & 

Stadtverwaltung 

Senatsverwaltung für Wirtschaft, Energie und Betriebe 

(SenWEB) 

Senatsverwaltung für Umwelt, Verkehr und Klimaschutz 

(SenUVK) 

Energieversorgungs-

unternehmen 

GASAG AG 

Vattenfall 

Klima- und 

Quartiersmanagement 

BA Lichtenberg, Klimaschutzbeauftragte*r, Abt. für Wirtschaft, 

Personal und Finanzen 

BA Charlottenburg-Wilmersdorf, Abt. Stadtentw., Bauen und 

Umwelt 

Fachexpert*innen co2online 

Eigene Darstellung. 

Die Senatsverwaltung für Wirtschaft, Energie und Betriebe (SenWEB) ist ein assoziierter 

Partner des Projektes. Daher bestand bereits Kontakt. SenWEB hatte bereits vor 

Projektbeginn den Kontakt zum Ankerakteur auf der Mierendorff-Insel (BA Charlottenburg-

Wilmersdorf) und zum Ansprechpartner der GASAG hergestellt. Diese Kontakte waren den 

Clusterbetreuer*innen bereits zu Projektbeginn zugänglich.  

Aus den ersten Gesprächen mit SenWEB wurde die inhaltliche Projektrelevanz der 

Senatsverwaltung für Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) deutlich. Daher wurde 

dieser Kontakt im Frühjahr 2020 durch SenWEB vermittelt.  

Zum Bezirksamt Lichtenberg, konkret zur Klimaschutzbeauftragten des Bezirks, bestand 

bereits vor Projektbeginn Kontakt über die HWR Berlin. Dieser Akteur hat ebenfalls weitere 

Kontakte vermittelt. 

In Berlin existiert eine Vielzahl von Wärmewende-Projekten zur Gestaltung einer 

zukunftsfähigen Wärmeversorgung des Gebäudebestandes, die aus Akteurssicht als 

erfolgreich und auch nicht erfolgreich eingestuft werden. Der Kontakt zu indirekten Akteuren 

auf clusterübergreifender Ebene wurde genutzt, um in zwei Interviews über je ein – aus 

Akteurssicht – erfolgreiches und ein als nicht-erfolgreich zu betrachtendes Projekt 

Informationen über Hemmnisse und Erfolgsfaktoren zu gewinnen.  

Als erfolgreich wurde das Projekt zum Quartier Möckernkiez bewertet, hier entstand ein 

Quartier mit 14 Wohngebäuden nach Passivhausstandard, welches heute durch ein Nah-

wärmenetz versorgt wird (Möckernkiez 2021).  

Als nicht erfolgreich gilt das Projekt zum integrierten energetischen Stadtteilkonzept im 

Gebiet Frankfurter Allee Nord, hier wurde eine energetische Gesamtbetrachtung des 

Quartiers gefördert, deren Ergebnisse in ein städtebauliches Entwicklungskonzept und eine 

Maßnahmenplanung fließen sollten (SenSBW 2021a). Direkt im Anschluss an das Ende des 

Projektes fanden keine weiteren Umsetzungen statt.  
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9.1.2 Anpassungen im Interviewleitfaden 

Im Gegensatz zu den anderen Clustern spielt in Berlin der Status als Stadtstaat eine 

Sonderrolle. Berlin ist gleichzeitig Kommune und Bundesland, die Verwaltung ist in Berlin 

zweigeteilt in Landesverwaltung und Bezirksverwaltung. Da dies in den anderen Clustern 

keine Rolle spielt, wurde der Leitfaden für Berlin angepasst und für die Senatsverwaltungen 

zusätzliche Fragen aufgenommen. Die Übersicht 8 zeigt die Fragenkomplexe und die 

Unterschiede zwischen dem Leitfaden für allgemeine Akteure und den Senatsverwaltungen 

auf. Im Wesentlichen unterscheiden sich die Leitfäden im Fragenkomplex zu ‚Allgemeine 

Angaben‘ und ‚Erfahrungen und Chronologie‘. Der vollständige Interviewleitfaden für die 

Berliner Senatsverwaltungen ist in Anhang G. 

Übersicht 8 Leitfaden für allgemeine Akteure und Senatsverwaltungen. 

 Fragenkomplex Inhalt Senatsverwaltung 

1. Allgemeine 

Angaben 

- Zu energetischen 

Quartierskonzepten 

- Straßensanierungen 

- In Berlin zum BEK 

- Chronologie des 

Klimaschutzes in Berlin 

- Sonderrolle Stadtstaat: 

Senat - Bezirksämter 

- BEK (Berliner Energie- und 

Klimaschutzprogramm) 

2. Akteure - Andere bekannte bzw. 

relevante Akteure 

- Andere bekannte bzw. 

relevante Akteure 

3. Erfahrungen und 

Chronologie 

 

- Entwicklung der 

Wärmeversorgung 

- Bisherige Projekte 

- Laufende Projekte 

- Klimaschutzvereinbarungen 

- BEK 

- Energetische 

Quartierskonzepte 

- Chancen & Hemmnisse: 

Milieuschutzgebiete & 

Mietendeckel 

4. Kommunikation - Bisherige Kommunikation: 

Art und mit wem 

- Zukünftige Kommunikation: 

Chancen, relevante Punkte 

- Zwischen 

Senatsverwaltungen 

- Kooperationspartnern 

- Akteuren 

- Zukünftige Kommunikation 

5. Kompetenzen - (Nicht) Vorhandene 

Kompetenzen 

- Zusätzliche Kompetenzen 

- (Nicht) Vorhandene 

Kompetenzen 

- Zusätzliche Kompetenzen 

6. Beteiligung - Erfahrungen und Strukturen 

- Planungs- und finanzielle 

Beteiligung 

- Relevante Kapitalgeber 

- Erfahrungen und Strukturen 

- Planungs- und finanzielle 

Beteiligung 

- Relevante Kapitalgeber 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Der Interviewleitfaden für erfolgreiche bzw. nicht-erfolgreiche Projekte unterscheidet sich 

vom Leitfaden für allgemeine Akteure (siehe Methodenbericht Akteure; Welz et al. 2021: 

Anhang und Anhang F) insofern, dass in Fragenkomplex 1, konkret nach Angaben zum Projekt 

gefragt wird. Die Fragenkomplexe 2 & 3 sind vertauscht: Es wird zuerst nach den Erfahrungen 

& der Chronologie des Projektes gefragt, bevor die Schlüsselakteure erfasst werden, die 

Interviews mit der 

Senatsverwaltung 

Interviews über 

abgeschlossene 

Projekte 
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besonders zum Gelingen oder Scheitern des Projektes beigetragen haben. Die 

Fragenkomplexe 4-6 sind unverändert. Dieser Interviewleitfaden ist in Anhang H zu finden. 

9.1.3 Durchführung, Dokumentation und Nachbereitung  

Die Gespräche mit den übergreifenden Berliner Akteuren und den Akteuren in den 

Untersuchungsgebieten wurden in der Regel aufgezeichnet. Es wurden außerdem während 

der Interviews stets inhaltliche Notizen angefertigt. Da die Akteure über sehr 

unterschiedliche IT-Ausstattung verfügen, mussten für die Aufzeichnungen z.T. 

unterschiedliche technische Lösungen eingesetzt werden. In zwei Fällen wurde die 

Aufnahmedatei dabei fehlerhaft erstellt bzw. war die Aufnahmequalität für eine weitere 

Auswertung zu schlecht. 

9.2 Untersuchungsgebiet: Quartier 1 im Heimatviertel  
Das Untersuchungsgebiet lässt aufgrund seiner Größe und der bestehenden Homogenität die 

Betrachtung eines konkreten Transformationsprojektes zu, in welchem technische ebenso 

wie betriebswirtschaftliche Fragestellungen im Detail betrachtet werden können. Das 

Untersuchungsgebietes wurde bereits in Kapitel 1.1 ausführlich vorgestellt. 

Durch dieses konkrete Projekt ist die Anzahl der Akteure gering. Zudem hat eine Begehung 

vor Ort stattgefunden, um einen direkten Eindruck von den örtlichen Begebenheiten zu 

erhalten.  

Übersicht 9: Liste der interessanten Akteure im Quartier Q1. 

Akteursgruppe Akteur 

Direkte Akteure 

Energieversorgungsunternehmen GASAG AG 

Berliner Wasserbetriebe 

HOWOGE Wohnungsbau mbH 

HOWOGE Wärme GmbH 

Geschäftsführer beider Unternehmen 

Indirekte Akteure 

Initiativen / NGOs Mieter*innenbeirat 

Quelle: Eigene Erstellung. 

Da es sich beim Untersuchungsgebiet Q1 um ein sehr konkretes Projekt handelte, wurde der 

für konkrete Projekte angepasste Kurz-Interviewleitfaden (siehe Anhang I) verwendet. 

Weitere Anpassungen wurden nicht vorgenommen. 

9.2.1 Durchführung, Dokumentation und Nachbereitung 

Zum Beginn des KoWa-Projektes fand ein erstes Gespräch zwischen dem KoWa-Team der 

HWR, dem BA Lichtenberg , der Berliner Energieagentur und der HOWOGE statt. Ziel dieses 

Vorgespräches war es, ein konkretes Untersuchungsgebiet im Bezirk für das Projekt zu 

definieren. Das ursprünglich angedachte Untersuchungsgebiet erwies sich aber aufgrund von 

langwierigen Abstimmungsmechanismen als nicht umsetzbar. 

Aus diesem Vorgespräch heraus, wurde das HWR-Team von der HOWOGE kontaktiert und 

ein Projekt etwas außerhalb des ursprünglichen Gebietes vorgeschlagen, das Untersuchungs-

gebiet Q1. 
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Im Juli 2020 wurde ein Akteursinterview mit der HOWOGE, anhand des angepassten 

Interviewleitfadens für konkrete Projekte geführt. Ein Interview mit der GASAG AG wurde als 

berlinübergreifendes Interview geführt und nicht separat für das Q1 nochmals angefragt. 

Im direkt an das Q1 angrenzend im Ilse-Kiez gibt es eine aktive Mieter*innen-Initiative. Diese 

wurde nicht kontaktiert, da diese ihre Aktivitäten auf das Nachbarquartier beschränkt. 

Zusätzlich wurde im Heimatquartier eine Vor-Ort Begehung durch das HWR-Team, Solites 

und Vertreter der HOWOGE durchgeführt. Dabei wurde keine Aufzeichnung erstellt, sondern 

nur spontane Notizen, bzw. zum Teil als Gedächtnisprotokoll, das von allen teilnehmenden 

ergänzt wurde. Diese Begehung fand im August 2020 statt (Interview Berlin 12b - direkter 

Akteur 2020). 

Die Kodierung und Auswertung der Interviews erfolgte wie im Methodenbericht (Welz et al. 

2021) beschrieben. Dabei wurde der Kodierleitfaden weiter ergänzt 

9.2.2 Vorgehen Auswertung 

Im Cluster Berlin wurden die Interviews zu den Untersuchungsgebieten und der 

übergeordneten Ebene gemeinsam ausgewertet. Die EVU sind in beiden Untersuchungs-

gebieten aktiv, die übergeordnete politische Ebene betrifft ebenso beide Untersuchungs-

gebiete. Hinzu kommt, dass aufgrund des konkreten Projektes im Q1 nur ein Interview 

geführt wurde, welches für dieses Untersuchungsgebiet spezifisch ist und somit auf eine 

gesonderte Auswertung verzichtet wurde. Die Auswertung der Kapitel 10 bis 13 bezieht sich 

also auf das gesamte Cluster Berlin. Die Interviews zu konkreten Projekten der Wärmewende 

werden zusätzlich gesondert in Kapitel 12 betrachtet. In Kapitel 13 werden die in den 

Interviews genannten Interessen und Forderungen der Akteure ausgewertet. 

Die Analyse der Hemmnisse (Kapitel 10) und Chancen (Kapitel 10.6) erfolgt auf Basis der 

Akteursinterviews und der von den Akteuren angesprochenen Hemmnisse. Hierbei wird sich 

auf die Darstellung der getätigten Aussagen begrenzt und keine Interpretation 

vorgenommen. Falls erforderlich, werden die Aussage(n) der Akteure durch einen 

erklärenden Satz in den Kontext eingeordnet. Zu jedem ausgewerteten Hemmnis und jeder 

ausgewerteten Chance sind Wortwolken zur Visualisierung der Häufigkeit der jeweiligen 

Begriffe beigefügt. Dabei werden die 25 am häufigsten genannten Wörter je Code-Kategorie, 

bereinigt um Füllwörter, dargestellt. 

Nach der Clausteranalyse wird in Kapitel 14 die Akteurskonstellation nur für das 

Untersuchungsgebiet Q1 analysiert. Diese wird mit Hilfe einer Einfluss-Interessen-Matrix 

(Ackermann und Eden 2011), nach dem ‚Top-Bottom‘-Ansatz (Eden und Ackermann 1998) 

dargestellt. 

Die Ausführliche Beschreibung kann dem Methodenbericht (Welz et al. 2021) auf der 

Projekthomepage entnommen werden. 
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10 Hemmnisse der kommunalen Wärmewende in Berlin 

10.1 Schwerpunkte der wahrgenommenen Hemmnisse 

Abbildung 46 visualisiert die gewählten Kategorien, denen die angesprochenen Hemmnisse 

nach dem Kodierkatalog zugeordnet wurden, entsprechend der Häufigkeit, mit denen sie von 

den Berliner Akteuren in den Interviews genannt wurden. Ein Auszug des Kodierkatalogs ist 

im Methodenbericht (Welz et al. 2021) dargestellt. In Abbildung 46 ist deutlich zu erkennen, 

dass organisatorische, wirtschaftliche und regulatorische Hemmnisse von den Akteuren am 

häufigsten erwähnt werden. Daraus lassen sich Schwerpunkte in den Kategorien 

‚organisatorisch‘, ‚wirtschaftlich‘ und ‚regulatorisch‘ erkennen, die die Realisierung der 

Wärmewende im Cluster ‚Land Berlin‘ hemmen. Daher werden diese drei Hemmnis-

kategorien im Folgenden ausführlicher dargestellt. Dabei ist zu beachten, dass die 

Hemmnisse in der Regel nicht isoliert voneinander auftreten und nicht immer vollständig zu 

trennen sind. In der Tendenz zeigt die Analyse dennoch klare Schwerpunkte. 

 
Abbildung 46: Visualisierung der wahrgenommenen Hemmnisse nach Schwerpunkten. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

10.2 Organisatorische Hemmnisse 
Von den Berliner Akteuren wurden in den Interviews häufig organisatorische Hemmnisse 

angesprochen und insgesamt über 70 Mal als solche codiert. Aufgrund dieser hohen Anzahl 

an Nennungen wurden die codierten Textsegmente einer tieferen Analyse unterzogen. 

Erkennbar war anhand der Textsegmente, dass die angesprochenen Hemmnisse sich auf die 

interorganisationale Zusammenarbeit beziehen. Als theoretische Basis der weiteren Analyse 

wurden daher die potentiellen Konfliktauslöser und Problemfelder in kooperativen 

Beziehungen von Ringlstetter et al. (2016: 133) verwendet. Diese sind: die Akteure, die 

organisatorische Ebene, externe Rahmenbedingungen und (Unternehmens-)Kultur. Ein 

Aspekt, der hier in Berlin zum Tragen kommt, ist die Situation als Stadtstaat und der unter-

schiedlichen Aufgabenbereiche des Senates, des Abgeordnetenhauses und der Bezirks-

verwaltungen, die nicht immer reibungslos miteinander verzahnt sind, zumal die Bezirke 

weder Kreise noch Kommunen sind (§ 2 Abs. 1 BezVwG BE 2011). 
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Abbildung 47: Wortwolke der organisatorischen Hemmnisse in Berlin. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Das Problemfeld Akteure umfasst Hemmnisse, die auf Personalwechseln, dem 

(Management)-Commitment oder den Eigeninteressen der Akteure beruhen. Mehrfach 

angesprochen wurde zum Beispiel der Personalwechsel eines Klimaschutzmanagers im 

Bezirk Marzahn. Obwohl die Stelle zeitnah nachbesetzt wurde, verringerte sich nach dem 

Personalwechsel die Intensität der Zusammenarbeit. Auch der Personalwechsel in der 

Leitungsebene eines EVU führte aus Sicht der Akteure zu Diskontinuitäten (Interview Berlin 

14 - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 01b - indirekter Akteur 2020). Die mangelnde 

Kontinuität des Personals wird u.a. auf die Auslegung von Klimaschutzaufgaben als Projekt 

(insbesondere zeitlich begrenzte Ressourcen) zurückgeführt.  

Neben den Personalwechseln wird das fehlende Commitment als Hemmnis gesehen. Diese 

fehlende Verbindlichkeit oder nicht vorhandene persönliche Identifikation mit den Zielen der 

Wärmewende äußert sich bei den direkten Akteuren und auf Verwaltungsebene in geringen 

personellen Kapazitäten bzw. in einer anderen Schwerpunktsetzung. Dies geht damit einher, 

dass keine regelmäßigen Aufgaben und finanzielle Ressourcen in der Wärmeplanung auf 

behördlicher Seite definiert sind (Interview Berlin 08b - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 

09 - direkter Akteur 2020). In einem Fall wird auch das fehlende Potential an engagierten und 

für das Thema motivierten Fachkräften, wie Planungsbüros und Handwerk, angesprochen 

(Interview Berlin 07 - direkter Akteur 2020). Die indirekten Akteure hingegen sind laut ihren 

Aussagen verstärkt auf ehrenamtliches Engagement angewiesen. Trotz scheinbar hoher 

Interessensbekundungen am Thema Wärmewende, fehlt hier ein verbindliches, auf Dauer 

angelegtes Engagement. Zudem sprechen die indirekten Akteure die fehlende Expertise der 

meisten Ehrenamtler*innen an (Interview Berlin 05 - indirekter Akteur 2020; Interview Berlin 

03 - indirekte Akteure 2020; Interview Berlin 06 - indirekter Akteur 2020). 

Das Problemfeld der organisatorischen Ebene umfasst unklare bzw. intransparente 

Kommunikations- und Entscheidungswege auf Bezirksebene. Erwähnt wurde hier, dass die 

Klimaschutzbeauftragten häufig nicht von den Fachämtern eingebunden werden. Da die 

Fachämter die Perspektive der Klimaschutzbeauftragten nicht berücksichtigen müssen, 

Akteure 

Organisatorische 

Ebene 



Teil II: Akteurs-, Chancen- und Hemmnisanalyse 

78 

 

arbeiten beide voneinander losgelöst (Stichwort: „Parallelwelten“; Interview Berlin 13 - 

direkter Akteur 2020). Hier ist ein wesentlicher Aspekt die nicht klar geregelte Zuständigkeit 

für das Thema Wärme zwischen den Berliner Senatsverwaltungen. Obgleich die 

Senatsverwaltung Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Sen UVK) von allen Akteuren als 

zuständig erachtet wird, werden insgesamt drei weitere Senatsverwaltungen als diejenigen 

genannt, die mit dem Thema Berührungspunkte haben oder aus Sicht der Akteure aktiv 

werden könnten. Diese sind die Senatsverwaltung für Wirtschaft, Energie und Betriebe (Sen 

WEB), die Senatsverwaltung für Stadtentwicklung und Wohnen und die Senatsverwaltung für 

Finanzen (Interview Berlin 14 - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 09 - direkter Akteur 

2020; Interview Berlin 01b - indirekter Akteur 2020).  

Neben den nicht immer klaren Zuständigkeiten auf Verwaltungsebene werden zudem 

‚Verwaltungsroutinen‘ als Hemmnis gesehen. Diese beziehen sich auf die fehlenden 

Partizipationsmöglichkeiten, die Länge der Genehmigungsverfahren und die fehlende 

quartiersbezogene Anpassung (Interview Berlin 13 - direkter Akteur 2020).  

Als externe Rahmenbedingungen werden die verschiedenen Aspekte der Marktstruktur 

angesprochen: die heterogene Eigentümer*innenstruktur der Wohnungswirtschaft im 

Untersuchungsgebiet MiDoI, die insgesamt wettbewerbliche Struktur des Wärmemarktes 

und Engpässe bei Planungsbüros und Handwerksbetrieben. Die Struktur des Wärmemarktes 

wird in der Regel auch als regulatorisches Hemmnis wahrgenommen (Interview Berlin 08a - 

direkter Akteur 2020; Interview Berlin 07 - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 01b - 

indirekter Akteur 2020). 

Im Problemfeld Kultur wurden mehrere Aspekte angesprochen. Der Schwerpunkt der 

genannten Hemmnisse liegt in den (unternehmens-) kulturellen Gepflogenheiten. 

Thematisiert wurde der Umgang mit Erfolgen und deren Kommunikation. Beispielsweise 

wurde Hamburgs erste Wasserstofftankstelle sehr öffentlichkeitswirksam kommuniziert, im 

Vergleich zu den bereits vorhandenen Wasserstofftankstellen Berlins. Dies liegt auch der 

Größe Berlins geschuldet, Meldungen werden hier, aufgrund der Vielzahl der Meldungen, 

schlechter wahrgenommen (Interview Berlin 09 - direkter Akteur 2020). Zudem wurde die 

fehlende Beteiligung mehrfach angesprochen: Aus Sicht einiger Akteure gibt es nur wenige 

aktive Bürger*innen, die sich konkret inhaltlich beteiligen (Interview Berlin 13 - direkter 

Akteur 2020). Aus Sicht der Bürger*innen wurde geäußert, dass die Beteiligung nur in den 

vorgegebenen Formaten (z.B. Anhörungen) stattfindet und sie keine wirksamen und 

niederschwelligen Beteiligungsmöglichkeiten sehen (Interview Berlin 06 - indirekter Akteur 

2020). In mehreren Einzelfällen wurde das politische Taktieren der Entscheidungs-

träger*innen als Hemmnis thematisiert („Berliner Filz“; Interview Berlin 03 - indirekte 

Akteure 2020).  
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10.3 Wirtschaftliche und finanzielle Hemmnisse 

Wirtschaftliche und finanzielle Hemmnisse wurden von den Berliner Akteuren insgesamt in 

über 50 Textsegmenten angesprochen. Die Hemmnisse betreffen die Schwerpunkte 

Finanzierung von Personal und Finanzierung von Investitionen, Investor-Nutzer-Dilemma und 

den Mietendeckel. 

 
Abbildung 48: Wortwolke der wirtschaftlichen Hemmnisse in Berlin. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Die Planung und Umsetzung von nachhaltigen Wärmeversorgungslösungen bedarf 

umfassender personeller Kapazitäten. Dies hängt eng mit den organisatorischen 

Hemmnissen zusammen. Da die Aufgaben der Wärmeplanung und Begleitung der 

Umsetzung von nachhaltigen Wärmeversorgungslösungen keine definierten Aufgaben für 

die Verwaltung darstellen, fehlt es an einer durchgängigen Finanzierung. Das Personal wird 

derzeit in der Regel aus Projektmitteln finanziert (z.B. im Rahmen der NKI (Interview Berlin 

14 - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 09 - direkter Akteur 2020). Dadurch kommt es zu 

den o.g. Diskontinuitäten (siehe Problemfeld Akteure in Kapitel 10.2). Befürchtet wird, dass 

die Weiterfinanzierung einiger Stellen gefährdet sein könnte, wenn das Land Berlin aufgrund 

der wirtschaftlichen Folgen der Covid-19-Pandemie Sparmaßnahmen ergreifen muss, um die 

Haushalt zu konsolidieren (die Schuldenbremse des Grundgesetzes (GG) einzuhalten, 

Interview Berlin 08b - direkter Akteur 2020).  

Die Finanzierung von Personal wird aber nicht nur in der Verwaltung kritisch gesehen. Auch 

mit Blick auf die Wohnungswirtschaft und generelle Planungspersonalkapazitäten wird eine 

nicht ausreichende und nicht auf Dauer angelegte Finanzierung als Hemmnis gesehen 

(Interview Berlin 01b - indirekter Akteur 2020).  

Die Realisierung von Investitionen in nachhaltige Wärmeversorgungslösungen wird von fast 

allen Akteuren als schwierig empfunden. Genannt wurden schwerpunktmäßig Aspekte zur 

Art der Finanzierung (Außenfinanzierung, Innenfinanzierung, Inanspruchnahme von 

Fördermitteln; Interview Berlin 03 - indirekte Akteure 2020) oder eine oft nicht gegebene 

Betriebswirtschaftlichkeit nachhaltiger bzw. CO2-armer Versorgungsoptionen. Die wird z.B. 

in der Konzeptionierung der Wärmeversorgungslösung im Untersuchungsgebiet Q1 
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berücksichtigt, indem ein Vergleich der Wärmegestehungskosten alternativer Optionen 

gegenüber den betrieblichen Leistungen die Wirtschaftlichkeitslücke aufzeigt. Wie im 

unternehmerischen Handeln der Regelfall, ist die Betriebswirtschaftlichkeit von Versorgungs-

lösungen für den Praxispartner im Q1 elementar (Interview Berlin 12a - direkter Akteur 

2020). 

Unter den wirtschaftlichen und finanziellen Hemmnissen wird auch das Investor-Nutzer-

Dilemma benannt. Wärmekosten sind für Vermieter*innen ein durchlaufender Posten. 

Vermieter*innen bzw. Eigentümer*Innen von fremdgenutzem Wohnraum haben in der 

Regel ein geringes Interesse an Investitionen, die diesen Posten begrenzen bzw. reduzieren. 

Für sie ergibt sich die Betriebswirtschaftlichkeit dieser Investition erst über viele Jahre in 

Abhängigkeit der Regelungen zu Umlage der Kosten. Verstärkt würde dieses Hemmnis durch 

die Absenkung der Modernisierungsumlage nach § 559 Bürgerliches Gesetzbuch (BGB von 

11 % auf 8 %, wodurch sich ihre Investitionen erst längerfristig amortisieren. Das führt dazu, 

dass das Modernisierungsgeschehen „zuverlässig tot“ ist (Interview Berlin 14 - direkter 

Akteur 2020; Interview Berlin 01b - indirekter Akteur 2020). Seit der Kappung der 

Modernisierungsumlage ist ein Rückgang der Investitionen zu beobachten. Um 

Klimaneutralität zu erreichen, ist jedoch eine Steigerung der Sanierungsrate notwendig 

(Interview Berlin 14 - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 01b - indirekter Akteur 2020). 

Als ein weiteres Hemmnis wurde der Berliner Mietendeckel genannt14. Mietobergrenzen und 

eine Beschränkung von Mieterhöhungen bei Neuvermietung und in bestehenden 

Mietverhältnissen können die Umsätze und Renditen von gewinnmaximierenden Ver-

mieter*innen verringern wodurch nach Ansicht einiger Interviewpartner*Innen 

Modernisierungsmaßnahmen, auch energetische Sanierungen, längerfristig gehemmt 

würden (Interview Berlin 08b - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 01b - indirekter Akteur 

2020). Der Mietendeckel, vor allem die Kappung der Modernisierungsumlage, wird in Bezug 

auf den Klimaschutz sehr kritisch bewertet. Eine Lösung erscheint schwierig, vor allem da 

soziale Belange berücksichtigt werden müssen (Interview Berlin 14 - direkter Akteur 2020). 

10.4 Regulatorische Hemmnisse 
Regulatorische Hemmnisse wurden von den Akteuren fast 50mal angesprochen. Darunter 

wurden am häufigsten der Mietendeckel bzw. der Milieuschutz genannt. Die Verwendung 

des Primärenergiefaktors (PEF) als Maß der Sanierungsmaßnahmen, Förderprogramme, 

(nicht vorhandene) Maßnahmen zur Wärmeplanung und energetische Sanierungen. 

 

14Unter dem Mietendeckel wird ein Mietenstopp (‚einfrieren‘ der Mieten), Mietobergrenzen, 

Mietabsenkungen und die Regelung zur Modernisierungsumlage zusammengefasst. Am 

25. März 2021 wurde mit Beschluss des Bundesverfassungsgerichtes (BVerfG 2021a) der 

sogenannte Berliner Mietendeckel aus Gründen der mangelnden Gesetzgebungskompetenz des 

Bundeslandes mit dem Grundgesetz als unvereinbar erklärt. Damit ist das Gesetz nichtig. Zum 

Zeitpunkt der geführten Interviews war das Gesetz noch in Kraft, so dass es hier Berücksichtigung 

findet. 
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Abbildung 49: Wortwolke regulatorischen Hemmnisse in Berlin. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Unter den am häufigsten genannten regulatorischen Hemmnissen werden der Mietendeckel 

und Milieuschutz(gebiete) genannt. Die damit verbundenen wirtschaftlichen und finanziellen 

Aspekte wurden bereits in Kapitel 10.3 beschrieben. Zusätzlich werden im Zusammenhang 

mit dem Mietendeckel und Milieuschutz weitere regulatorische Hemmnisse benannt. 

Darunter sind die Genehmigungspflicht von baulichen Maßnahmen in Milieuschutzgebieten, 

die zur Verunsicherung bei Vermieter*innen beitragen15 (Interview Berlin 01b - indirekter 

Akteur 2020).  

Die Berechnung des PEF wird als problematisch beschrieben. Ein PEF von 0,0 ist nicht 

gleichbedeutend mit der Verwendung von 100 % erneuerbaren Energien, suggeriert dieses 

jedoch. Der PEF ist allerdings in den Förderprogrammen die entscheidende Kenngröße und 

führt zu dem Dilemma, dass eine ggf. teurere Lösung mit schlechterem PEF nicht gewählt 

wird, obwohl diese langfristig nachhaltiger ist (Interview Berlin 10b - direkter Akteur 2020). 

Die Sonderrolle als Stadtstaat mit Landesbefugnissen auf Senatsebene aber ohne 

kommunalen Befugnissen auf Bezirksebene wirken sich auf die Förderprogramme aus 

(Interview Berlin 09 - direkter Akteur 2020). Förderprogramme müssen zu Bundes-

programmen passen und sind für Berlin meist zu klein ausgelegt bzw. die Vorhaben und 

(Wärme-)Netze in Berlin zu groß (Interview Berlin 09 - direkter Akteur 2020). Außerdem 

werden die vorhandenen Förderprogramme als wenig hilfreich eingeschätzt, wenn diese 

nicht mit andern Förderungen kombinierbar sind (Interview Berlin 14 - direkter Akteur 2020). 

In Berlin sind keine Maßnahmen zur Wärmeplanung vorhanden. Mehrere Maßnahmen des 

Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK) beinhalten eine Wärmeplanung, auch 

Maßnahmen zu Wärmenetzen beinhalten eine indirekte Wärmeplanung, es gibt aber keine 

einheitliche Planung (Interview Berlin 14 - direkter Akteur 2020). 

 

15 Zum Zeitpunkt der Interviews war das Gesetz zum Berliner Mietendeckel noch in Kraft, die bereits 

angekündigte rechtliche Überprüfung, wurde von einem Akteur als Verunsicherung der 

Eigentümer*innen wahrgenommen. 
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Im regulatorischen Hemmnis ‚energetische Sanierungen‘ kommen mehrere Aspekte 

zusammen. Häufig werden energetische Sanierungen mit anderen Sanierungen 

zusammengelegt, diese Gesamtproblematik ist nur über hohe Förderungen finanzierbar 

(Interview Berlin 14 - direkter Akteur 2020). Die Sanierungskosten, sind vor allem in 

Milieuschutzgebieten nur bedingt umlagefähig (Interview Berlin 12b - direkter Akteur 2020). 

Ein attraktives Investitionsumfeld für energetische Sanierungen benötigt veränderte 

Rahmenbedingungen. Der Milieuschutz erschwert Investitionen im Allgemeinen und speziell 

auch (energetische) Sanierungen. Diese sind seit Einführung des Milieuschutzgebietes auf der 

Mierendorff-Insel im Jahr 2018 bis auf 0 % abgesunken. Eine positive Entwicklung ist nicht 

abzusehen(Interview Berlin 01a - indirekter Akteur 2020).  

10.5 Weitere Hemmnisse 
Darüber hinaus wurden weitere Hemmnisse benannt. Diese sind in diesem Kapitel 

zusammengefasst. Am häufigsten wurden Datenverfügbarkeit und Datenschutz, sowie 

Mieter*innen, Eigentumsverhältnisse und Kommunikation benannt. 

 
Abbildung 50: Wortwolke der weiteren Hemmnisse in Berlin. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Als wichtigste weitere Hemmnisse wurden Datenaspekte, insbesondere die 

Datenverfügbarkeit, am häufigsten genannt. Dabei wurde sowohl die Verfügbarkeit von 

Daten der Energieversorger als auch von Seiten der Eigentümer*innen genannt. Während 

einzelne EVU aufgeschlossen sind, Daten zur Verfügung zu stellen (Interview Berlin 08b - 

direkter Akteur 2020), haben andere EVU die Datenverfügbarkeit blockiert (Interview Berlin 

01b - indirekter Akteur 2020). Sind die Daten verfügbar, stellt der Datenschutz ein weiteres 

Hemmnis dar, eine Datensammlung muss von den Bezirksämtern begründet werden 

(Interview Berlin 01b - indirekter Akteur 2020). Weder das Gas- noch das Fernwärmenetz 

gehören der Stadt oder dem Land Berlin, so dass auch dies die Datenverfügbarkeit erschwert 

(Interview Berlin 14 - direkter Akteur 2020). 

Berlin ist eine Mieter*innenstadt, über 80 % der Wohnungen sind vermietet (Feilbach J. 

2019). Dies birgt mehrere verschiedene Ursachen für Hemmnisse. Mieter*innen haben zum 

Teil Angst vor Verdrängung (Interview Berlin 03 - indirekte Akteure 2020) und es besteht ein 

Mangel an Technologieverständnis. Einmal bezüglich der eingesetzten Technologie selbst 

aber auch bei der Anwendung der Technologie. Z.B. „fühlt sich die Heizung kalt an“ (Interview 
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Berlin 12b - direkter Akteur 2020) bei Niedertemperaturheizsystemen oder es muss über das 

Lüftungsverhalten aufgeklärt werden (Interview Berlin 06 - indirekter Akteur 2020). Hier 

besteht ein Hemmnis durch eine unzureichende Kommunikation mit den Mieter*innen. 

Insbesondere im Untersuchungsgebiet Mierendorff-Insel befinden sich die Wohngebäude im 

Streubesitz, d.h. dass es sehr viele verschiedene Eigentümer*innen gibt. Die Bandbreite der 

Eigentümer*innen reicht von Genossenschaften über Kapitalgesellschaften und landes-

eigene Wohnungsbaugesellschaften zu Privatpersonen und Wohneigentumsgemein-

schaften. Diese Struktur wird als Hemmnis wahrgenommen (Interview Berlin 01a - indirekter 

Akteur 2020). 

An die Kommunikation ist direkt die Akzeptanz von Sanierungs- und Modernisierungs-

maßnahmen geknüpft. Es besteht die Wahrnehmung, dass durch eine gute Kommunikation 

die Akzeptanz erhöht werden kann, eine schlechte Kommunikation fördert auf jeden Fall eine 

ablehnende Haltung. Das Kommunikationskonzept ist hier entscheidend. Häufig wird nur 

anlassbezogen kommuniziert und die Informationen erreichen nicht immer die Adressaten, 

da soziale und sprachliche Kompetenzen berücksichtigt werden müssen (Interview Berlin 08a 

- direkter Akteur 2020; Interview Berlin 06 - indirekter Akteur 2020; Interview Berlin 12c - 

direkter Akteur 2021).  

10.6 Zusammenfassung: Hemmnisse der kommunalen Wärmewende in 

Berlin 
Am häufigsten haben die interviewten Akteure organisatorische, wirtschaftlich-finanzielle 

und regulatorische Hemmnisse genannt. Alle Hemmnisse werden hier nochmals 

zusammengefasst und anschließend in Übersicht 11 tabellarisch dargestellt. 

Unter den organisatorischen Hemmnissen wurden Personalwechsel und zu wenig Personal 

bei den Akteuren, auch bei ehrenamtlichen Tätigkeiten genannt. Fehlende Verbindlichkeit 

und nicht vorhandene persönliche Identifikation mit den Zielen der Wärmewende wurden 

als weitere Hemmnisse benannt. Weiterhin fehlt eine einheitliche Zuordnung von Klima-

schutzstellen und des Themas Wärme in Behörden und Verwaltungen. Die heterogene 

Eigentumsstruktur in Berlin, die wettbewerbliche Struktur des Wärmemarktes und Engpässe 

bei Planungsbüros und Handwerksbetrieben wurden als externe, hemmende Faktoren 

genannt. Außerdem wurden der Umgang mit Erfolgen und die Kommunikation darüber als 

(Unternehmens-) kulturelles Hemmnis wahrgenommen. Ebenso die Beteiligungs-

möglichkeiten in ausschließlich vorgegebenen Formaten, die darüber hinaus nicht 

niederschwellig sind. 

Unter den wirtschaftlich-finanziellen Hemmnissen wurden am häufigsten die mangelnde 

(durchgängige) Finanzierung von Personal und die daraus entstehenden Diskontinuitäten 

genannt. Die schwierige (Re-)Finanzierung von Investitionen, z.B. durch Förderung von 

außen, wurde ebenfalls als Hemmnis identifiziert. Ebenso die schwierige 

Betriebswirtschaftliche Darstellbarkeit von Sanierungsmaßnahmen. Das Investor-Nutzer-

Dilemma mit Wärmekosten als durchlaufender Posten für Vermieter*innen wurde als 

Hemmnis benannt. Die Absenkung der Modernisierungsumlage führte außerdem zu einem 

Rückgang der Investitionen. In Berlin wurde ferner der Mietendeckel (Mietobergrenze, 

Beschränkung von Mieterhöhung und Kappung der Modernisierungsumlage) als Hemmnis 

für energetische Sanierungen identifiziert. 
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Die Verunsicherung der Vermieter*innen über den Berliner Mietendeckel (zum Zeitpunkt der 

Interviews war Berliner Mietendeckel in Kraft, später nichtig) wurde als regulatorisches 

Hemmnis benannt. Ebenso wurde die Bedingung, dass in Milieuschutzgebieten bauliche 

Maßnahmen genehmigungspflichtig sind, als Hemmnis für energetische Sanierungen 

genannt. Weiterhin sind manche Akteure der Meinung, dass die entscheidende Kenngröße 

in Förderprogrammen nicht das PEF sein sollte, sondern der Anteil EE, und dass dies ein 

Hemmnis für die Wärmewende darstellt. Förderprogramme des Bundes sind meist für Berlin 

zu klein, da die (Wärme-)Netze hierfür zu groß sind, und sind zusätzlich meist nicht 

kumulierbar, was als weiteres Hemmnis wahrgenommen wird. Zusätzlich wurde die fehlende 

Wärmeplanung in Berlin als Hemmnis bezeichnet. Die Zusammenlegung energetischer 

Sanierungen mit anderen Sanierungsmaßnahmen, lassen sich aus Sicht der Akteure nur 

durch hohe Förderungen finanzieren; dabei hat die bedingte Umlagefähigkeit in 

Milieuschutzgebieten energetische Sanierungen dort zum Erliegen gebracht und wird somit 

als ein zusätzliches Hemmnis für die Wärmewende angegeben. 

Nicht vorhandene Daten bzw. Daten, die nicht zur Verfügung gestellt werden, wurden als 

weiteres Hemmnis identifiziert. Sind die Daten verfügbar, stellt der Datenschutz, aus Sicht 

der Akteure ein weiteres Hemmnis dar. Mieter*innen, die Angst vor Verdrängung haben, und 

die zusätzlich mangelnde technologische Kenntnisse aufgrund fehlender Kommunikation 

aufweisen, wurde ebenfalls eine umsetzungshemmende Wirkung zugesprochen. Die 

Eigentumsverhältnisse in Berlin und speziell auf der Mierendorff-Insel wurden als großes 

Hemmnis bezeichnet. Die Immobilien befinden u.a. sich im Streubesitz von 

Genossenschaften, landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften, Privatpersonen und WEGs. 

Fehlende und auch nicht barrierearme Kommunikation wurde als Hemmnis wahrgenommen, 

dies erschwert die Akzeptanz und fördert eine ablehnende Haltung zu Maßnahmen. 

Übersicht 10: Zusammenfassung der genannten Hemmnisse in Berlin. 

Schwerpunkte Hemmnisse Zusammenfassung 

Organisatorische 

Hemmnisse 

Akteure Personalwechsel und zu wenig Personal bei 

Akteuren, fehlendes Commitment bzw. nicht 

vorhandene persönliche Identifikation mit Zielen 

der Wärmewende 

Organisatorische 

Ebene 

Zuordnung von Klimaschutzstellen in Behörden 

und Verwaltungen, Fehlende Zuordnung des 

Themas Wärme zu einer Senatsverwaltung 

Externe Rahmen-

bedingungen 

Heterogene Eigentumsstruktur, 

wettbewerbliche Struktur des Wärmemarktes, 

Engpässe bei Planungsbüros und 

Handwerksbetrieben 

(Organisations-) 

Kultur 

Umgang mit Erfolgen und Kommunikation 

darüber, Beteiligung nur in vorgegebenen 

Formaten und nicht niederschwellig 

 

  

Regulatorische 

Hemmnisse 

Weitere 

Hemmnisse 
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Schwerpunkte Hemmnisse Zusammenfassung 

Wirtschaftliche 

und finanzielle 

Hemmnisse 

Finanzierung von 

Personal 

Mangelnde durchgängige Finanzierung dadurch 

Diskontinuitäten 

Investitionen Realisierung von Investitionen schwierig, 

Förderung von außen, Betriebswirtschaftlichkeit 

von Sanierungsmaßnahmen 

Investor-Nutzer-

Dilemma 

Wärmekosten sind durchlaufender Posten für 

Vermieter*innen, Absenkung der 

Modernisierungsumlage führte zu Rückgang von 

Investitionen 

Mietendeckel Berliner Mietendeckel er hemmen energetische 

Sanierungen 

Regulatorische 

Hemmnisse 

Mietendeckel und 

Milieuschutz 

(-gebiete) 

Verunsicherung der Vermieter*innen (zum 

Zeitpunkt der Interviews war Berliner 

Mietendeckel in Kraft, später nichtig), in 

Milieuschutzgebieten sind bauliche Maßnahmen 

genehmigungspflichtig 

PEF PEF, entscheidende Kenngröße in 

Förderprogrammen, nicht Anteil EE 

Förderprogramme Bundesprogramme meist zu klein für Berlin, bzw. 

(Wärme-)Netze zu groß, zusätzlich ist die nicht-

Kumulierbarkeit ein Hemmnis  

Maßnahmen zur 

Wärmeplanung 

Keine Maßnahmen zur Wärmeplanung 

vorhanden 

Energetische 

Sanierungen 

Zusammenlegung mit anderen Sanierungen nur 

über hohe Förderungen finanzierbar, bedingte 

Umlagefähigkeit in Milieuschutzgebieten hat 

energetische Sanierungen zum Erliegen gebracht 

Weitere 

Hemmnisse 

Datenverfügbarkeit 

und -schutz 

Daten werden nicht zur Verfügung gestellt, wenn 

Daten verfügbar sind ist Datenschutz ein 

weiteres Hemmnis 

Mieter*innen Angst vor Verdrängung, Mangel an 

Technologieverständnis durch fehlende 

Kommunikation 

Eigentums-

verhältnis 

Streubesitz der Immobilien: Genossenschaften, 

Landeseigene Wohnungsbaugesellschaften, 

Privatpersonen und WEGs 

Kommunikation Fehlende Kommunikation erschwert Akzeptanz 

du fördert ablehnende Haltung, vorhandene 

Kommunikation nicht barrierearm 

Quelle: Eigene Zusammenstellung aus Interviews. 
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11 Chancen der kommunalen Wärmewende in Berlin 

11.1 Schwerpunkte der wahrgenommenen Chancen 

Die Analyse der Chancen erfolgt ebenfalls auf Basis der Akteursinterviews und der von den 

Akteuren angesprochenen Chancen. Abbildung 51 visualisiert die angesprochenen Chancen 

entsprechend der Häufigkeit, mit der sie von den Berliner Akteuren in den Interviews 

genannt wurden. Daran lässt sich erkennen, dass organisatorische Chancen am häufigsten 

genannt wurden. Weiter folgen sonstige und technologische Chancen. An dritter Stelle 

wurden wirtschaftliche Chancen genannt. Daraus lassen sich Schwerpunkte erkennen, denen 

eine hohe positive Wirkung für die Realisierung der Wärmewende im Cluster zugerechnet 

werden. Daher werden diese drei Chancenkategorien etwas ausführlicher dargestellt. Dabei 

ist zu beachten, dass die genannten Chancen in der Regel nicht isoliert voneinander auftreten 

und nicht immer vollständig zu trennen sind. In der Tendenz zeigt die Analyse dennoch 

wahrnehmbare Schwerpunkte. 

 

 
Abbildung 51: Visualisierung der wahrgenommenen Chancen nach Schwerpunkten. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

11.2 Organisatorische Chancen 
Unter den organisatorischen Chancen wurden nur wenige häufig genannt. Vor allem wurden 

Chancen genannt, die sich aus den Akteuren heraus ergeben bzw. ihnen zugeschrieben 

werden. Dazu gehören die Akteure Bezirksämter, Genossenschaften und die Energie-

versorgungsunternehmen Gasag und Vattenfall sowie Projekt- & Quartiersmanagement als 

Chance für die Wärmewende. 
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Abbildung 52: Visualisierung der organisatorischen Chancen 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Aus dem Einfluss und den Möglichkeiten der Bezirksämter werden von den Interviewten 

große organisatorische Chancen abgeleitet. Ein engagierter Stadtrat kann Amtsleiter 

unterstützen und gute Rahmenbedingungen, z.B. eine*n Klimaschutz-manager*in 

einzustellen, im Bezirk schaffen (Interview Berlin 14 - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 

08b - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 09 - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 01b - 

indirekter Akteur 2020). Im Forschungsprojekt KoWa ist das Bezirksamt Charlottenburg-

Wilmersdorf der direkte Projektpartner auf der Mierendorff-Insel. Dadurch hat das 

Bezirksamt die Datenhoheit und muss anhand der Datenlage mögliche Projekte aufzeigen 

und eine Ist-Analyse durchführen (Interview Berlin 08a - direkter Akteur 2020). 

Die Akteure sehen in Wohnungsbaugenossenschaften im Gegensatz zur privaten 

Wohnungswirtschaft mehrere Vorteile. So sind Genossenschaften nicht an einer möglichst 

hohen Rendite interessiert, sondern an der Mitgliederförderung, siehe § 1 (1) Genossen-

schaftsgesetz (GenG), welches eine kostenadequate Wohnungsversorgung mit einschließt. 

Weiterhin bewirtschaften sie ihren Bestand langfristig und planen keine Verkäufe. Dies ist 

förderlich für langfristige Planungen von 30-40 Jahren und steht im Einklang mit dem Wunsch 

einer kostendeckenden statt gewinnorientierten Bewirtschaftung und nicht einer 

kurzfristigen Interessensbedienung (Interview Berlin 07 - direkter Akteur 2020). Zusätzlich ist 

die Kommunikation zwischen der Genossenschaft und den Mitgliedern zumeist direkter und 

dadurch einfacher (Interview Berlin 08a - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 07 - direkter 

Akteur 2020). Beides, die Ziele von Genossenschaften und bereits etablierte 

Kommunikationswege bieten organisatorische Chancen für die Wärmewende.  

Im Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm ist die Finanzierung von Quartiers-

management enthalten. Eine konkrete Anzahl an Quartieren ist nicht geplant und zum 

Zeitpunkt des Interviews reichten die Personalressourcen noch für die nächsten zwei bis drei 

Jahre (Interview Berlin 14 - direkter Akteur 2020). Sie bieten somit eine Chance die 

Wärmewende in den Quartieren nicht nur zu managen, sondern auch zu etablieren. 

Gutes Projektmanagement bei der Umsetzung von (Pilot-)Projekten zur Wärmewende ist 

zwar einerseits aufwendig, erhöht aber die Chance auf ein gelungenes Projekt (Interview 

Berlin 08b - direkter Akteur 2020). 
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Die beiden großen Energieversorgungsunternehmen im Bereich Gas und Fernwärme sind 

Gasag und Vattenfall. Für beide sind einzelne Projekte für die Außendarstellung sehr attraktiv 

(Interview Berlin 09 - direkter Akteur 2020). Gemeinsam mit der Senatsverwaltung und den 

Bezirken wird das Thema Wärmewende vertieft diskutiert und lässt nach Aussage eines 

Interviewpartners ein hohes Maß an Veränderungsbereitschaft erkennen (Interview Berlin 

09 - direkter Akteur 2020). Weiterhin können Energieversorgungsunternehmen als 

Multiplikatoren bei den eigenen Kund*innen auftreten, aber auch in Pilotprojekten involviert 

sein (Interview Berlin 08a - direkter Akteur 2020). Dies bietet eine organisatorische Chance 

für die Wärmewende. 

11.3 Technologische Chancen 
Unter den technologischen Chancen wurden nicht neue Technologien benannt, sondern der 

sinnvolle Einsatz bereits bestehender Technologien gefordert. Ebenso wurde bestehender 

Infrastruktur Potential und eine Chance für die Wärmewende zugeschrieben. 

 
Abbildung 53: Visualisierung der technologischen Chancen 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Unter den technologischen Chancen wurden unter anderem Dächer am häufigsten genannt. 

Hintergrund: Die Hausdächer werden bislang wenig zur Wärmeerzeugung genutzt und bieten 

Potentiale, für z.B. Energiegenossenschaften (Interview Berlin 03 - indirekte Akteure 2020; 

Interview Berlin 01a - indirekter Akteur 2020). Dabei bietet sich für die Dächer die Nutzung 

von Solarthermie- als auch Photovoltaikanlagen an. Weiterhin bieten die Gebäude 

technische Potentiale für eine energetische Sanierung, wie z.B. Ertüchtigung der Fenster oder 

Dämmung der Außenwände (Interview Berlin 03 - indirekte Akteure 2020). 

Die erneuerbaren Energien (EE) bieten technologische Chancen für die Wärmewende. Durch 

den eingeführten und weiter steigenden CO2-Preis bieten insbesondere verbrauchs-

unabhängige EE die Chance, langfristig preisstabil Wärme zu erzeugen (Interview Berlin 12c 

- direkter Akteur 2021). Aktuell ist ein Sanierungsstau vorhanden, der aufgelöst werden 

muss, um EE adäquat berücksichtigen zu können (Interview Berlin 09 - direkter Akteur 2020). 

Hier stellt sich für einige Akteure bereits heute die Frage, wie eine Versorgung mit 100%-EE 

erreicht werden kann (Interview Berlin 10b - direkter Akteur 2020). 
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Unter den EE wurde im Zusammenhang mit der Wärmewende und den bereits genannten 

Dächern die Solarthermie hervorgehoben. Insbesondere in Gebäuden mit einer Heizzentrale 

im Dach, bietet die bereits vorhandene Infrastruktur gute Anknüpfungspunkte (Interview 

Berlin 12b - direkter Akteur 2020).  

Bei der Umstellung der Gasversorgung auf grüne Gase, stellt Biogas eine Komponente dar, 

die bereits heute verfügbar ist. Während in der Vergangenheit (Biogas-)BHKWs nicht 

hinterfragt wurden, steht heute die Frage im Raum wie 100% EE zum Heizen umgesetzt 

werden können (Interview Berlin 10b - direkter Akteur 2020). 

11.4 Wirtschaftliche und finanzielle Chancen 
Bei den wirtschaftlichen und finanziellen Chancen sind die Finanzierung von 

Sanierungsvorhaben und die Abschreibung dieser Investitionen als Kernthema von den 

Akteuren genannt. Weiterhin wird das Geschäftsmodell des Contracting, als Chance für die 

Wärmewende gesehen. 

 
Abbildung 54: Visualisierung der wirtschaftlichen und finanziellen Chancen. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Am häufigsten wurden in den Interviews die Finanzierung bzw. die Mittel für Sanierungen 

genannt. Im Rahmen der Interviews entstand der Eindruck, dass bei einem Teil der 

Eigentümer*innen (z.B. Kaitalgesellschaften) die finanziellen Mittel für Sanierungen 

vorhanden sind (Interview Berlin 08b - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 06 - indirekter 

Akteur 2020). Die Erhöhung des Fördervolumens bietet eine weitere Chance (Interview Berlin 

08b - direkter Akteur 2020). Neue Konzepte, die in der Anschaffung teuer sind, jedoch die 

Betriebskosten stabil halten (ggf. sogar Einsparpotential bieten), sind an Mieter*innen gut 

vermittelbar (Interview Berlin 07 - direkter Akteur 2020). 

Eine weitere Chance wird beim Contracting gesehen. Hier werden die Investitionen in eine 

Wärmeversorgung an ein Contracting-Unternehmen ausgelagert und dieses finanziert die 

Anlage und vertreibt die Wärme. Für die Eigentümer*innen ist dies ein „all-inclusive“-Service, 

bei dem sie sich nicht mehr um die Instandhaltung der Anlage kümmern müssen (Interview 

Berlin 13 - direkter Akteur 2020). Diese Unternehmen können die Wärmewende, durch 

entsprechende Wärmeversorgungskonzepte voranbringen und Eigentümer*innen müssen 

keine hohen Investitionskosten stemmen. 
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Da Wärmeversorgungsanlagen in der Regel nach 10 Jahren abgeschrieben sind, bietet sich 

die Möglichkeit in relativ kurzen Zyklen in neue Anlagen zu investieren und im Sinne der 

Wärmewende auf erneuerbare Energien zurückzugreifen (Interview Berlin 10b - direkter 

Akteur 2020). Allerdings liegt die technische Lebensdauer der Anlagen bei etwa 20 Jahren, so 

dass die Entscheider*innen in der Wohnungswirtschaft erst nach längerer Dauer zu neuen 

Investitionen bereit sind.  

11.5 Weitere Chancen 
Untern den weiteren Chancen wurden die Mieter*innen als Akteure genannt. Diese fordern 

zum Teil Sanierungsmaßnahmen und können durch entsprechende Kommunikation, die 

ebenfalls als Chance gesehen wird, gut eingebunden werden. Die Klimaschutzvereinbarung 

des Landes Berlin mit einigen Unternehmen wird als weitere Chance wahrgenommen. Zwar 

enthält die Vereinbarung keine Sanktionen, jedoch Ziele, welche die Unternehmen erreichen 

und über deren Erreichung berichten sollen. 

 
Abbildung 55: Visualisierung der weiteren Chancen. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Unter weiteren Chancen werden Mieter*innen direkt benannt. Diese wünschen sich 

Sanierungen; profitieren sie doch von Einsparmaßnahmen (Interview Berlin 04 - indirekter 

Akteur 2020). Gleichzeitig können Mieter*innen, die in Bezug auf neue Technologien 

skeptisch sind, über Informationen und eine gute Kommunikation erreicht werden (Interview 

Berlin 06 - indirekter Akteur 2020). So können Mieter*innen ihren Verbrauch bzw. die 

Einsparungen über ein Energiesparkonto überwachen und kontrollieren; gleichzeitig geben 

sie eine Datenspende ab. i.d.R. reicht eine dieser Datenspenden, um Rückschlüsse auf das 

gesamte Gebäude ziehen zu können (Interview Berlin 03 - indirekte Akteure 2020). Diese 

Daten könnten Bezirksämtern zu Gute kommen (Interview Berlin 01a - indirekter Akteur 

2020). Mieter*innen können auf diese Weise zusätzliche Beiträge zur Wärmewende leisten. 

Das BEK und insbesondere die Klimaschutzvereinbarungen mit zentralen Unternehmen in 

Berlin bieten eine Chance für die Wärmewende (Interview Berlin 08a - direkter Akteur 2020; 

Interview Berlin 12c - direkter Akteur 2021). Zum Zeitpunkt der Interviews verhandelte der 

Senat mit den beteiligten Unternehmen Anschlussvereinbarungen der Klimaschutz-

vereinbarungen, die quantifizierbare Ziele bis zum Jahr 2030 enthalten. Das BEK wird als 
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wirkungsvolles Instrument beschrieben, auch wenn es keine Sanktionen enthält (Interview 

Berlin 14 - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 09 - direkter Akteur 2020). 

Aus Sicht eines Akteurs ist es sinnvoller den rechtlichen Rahmen für eine gelungene 

Wärmewende zu setzen, als kleinteilig in Quartieren tätig zu sein (Interview Berlin 01b - 

indirekter Akteur 2020). 

Ein weiterer Punkt, unter dem sich mehrere Punkte zusammenfassen lassen, ist die 

Kommunikation. Sie wird als Schlüssel zur Wärmewende identifiziert (Interview Berlin 08a - 

direkter Akteur 2020). Mieter*innen müssen ausreichend gehört werden und wünschen sich 

frühzeitig in die Vorhaben eingebunden zu werden (Interview Berlin 06 - indirekter Akteur 

2020).Weiterhin müssen die Mieter*innen transparent aufgezeigt bekommen, dass sich die 

Sanierungs- bzw. Modernisierungsvorhaben auch für sie lohnen, indem sie transparent über 

ihre Verbräuche und mögliche Einsparungen informiert werden. Auch wurde der Wunsch 

nach regelmäßigen Informationsveranstaltungen geäußert, z.B. zum Thema 

„Lüftungsverhalten & Schimmelprobleme“ (Interview Berlin 06 - indirekter Akteur 2020). 

11.6 Zusammenfassung: Chancen der kommunalen Wärmewende in 

Berlin 
Am häufigsten haben die interviewten Akteure organisatorische, technologische und 

wirtschaftlich-finanzielle Chancen genannt. Alle Chancen werden hier zusammengefasst und 

anschließend in Übersicht 11 tabellarisch dargestellt. 

Bei den organisatorischen Chancen wurden vor allem Chancen in den Bezirksämtern, mit 

engagiertem Personal und Wohnungsbaugenossenschaften mit ihrer eigenen Kultur 

gesehen. Quartiers- und Projektmanagement könnte die Wärmewende nach Meinung der 

Befragten langfristig in Quartieren etablieren und die Chance auf das Gelingen bzw. die 

Umsetzung erhöhen. (Energie-) Versorgungsunternehmen können als Multiplikatoren bei 

den eigene Kund*innen dienen und somit die Wärmewende voranbringen. 

Technologische Chancen werden hauptsächlich in der Gebäudestruktur und bislang 

ungenutzten Dächern gesehen. Grundsätzlich versprechen sich die Akteure durch den Einsatz 

erneuerbarer Energien die Chance auf langfristig stabile Wärmepreise. Als konkrete 

Technologie bzw. Wärmequelle wurden Solarthermie und Biogas hervorgehoben. Gerade in 

Verbindung mit der Option, die Berliner Dächer zu nutzen, ergibt sich die Chance für den 

Einsatz von Solarthermie. 

Bei den wirtschaftlich-finanziellen Chancen wurde der Erhöhung von Förderprogrammen ein 

hoher Beitrag für die Wärmewende und den Einsatz neuer (EE) Konzepte zugesprochen, 

welche in der Zukunft die Betriebskosten stabil halten können. Das Auslagern von 

Investitionen an Contracting-Unternehmen, die erneuerbaren Energien einsetzen, wird als 

weitere Chance für die Wärmewende gesehen und reduziert die Investitionen der 

Eigentümer*innen. Nach ca. zehn Jahren sind technische Anlagen in der Regel 

abgeschrieben; darin wird ebenfalls eine Chance für den Austausch und Ersatz durch EE 

gesehen, auch wenn die technische Lebensdauer der Anlagen ca. 20 Jahren entspricht. 

Unter den weiteren Chancen wurden zum einen die Mieter*innen genannt, denen ein 

Wunsch an Sanierungen und Energieeinsparmaßnahmen zugeschrieben wird. Gleichzeitig 

könnten sie mit einer Datenspende die benötigten Informationen für eine Wärmeplanung 

bereitstellen. Die Klimaschutzvereinbarung, die das Land Berlin mit zahlreichen Akteuren 
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abgeschlossen hat, wird als wirkungsvoll bezeichnet, auch wenn keine Sanktionen 

vorgesehen sind. Gute und frühzeitige Kommunikation mit Mieter*innen und Transparenz 

über die bevorstehenden Sanierungen erhöhen die Akzeptanz. Außerdem wurde der Wunsch 

nach Informationsveranstaltungen zu Themen die die Wärmewende betreffen gewünscht. 

Übersicht 11: Zusammenfassung der genannten Chancen in Berlin. 

Schwerpunkte Chancen Zusammenfassung 

Organisatorische 

Chancen 

11.2 

Bezirksämter Engagierte Bezirksämter können Projekte unter-

stützen und gute Rahmenbedingungen schaffen 

Genossenschaften Aufgrund z.T. intrinsischen Zielen und Interessen 

offen für nachhaltiges Bestandsmanagement 

Quartiers- & 

Projekt-

management 

Durch Finanzierung von Quartiers- und Projekt-

management zu Wärmewende, langfristige 

Etablierung in Quartieren möglich. Gutes 

Management erhöht Chancen auf Gelingen 

Energieversorgungs

-unternehmen 

Veränderungsbereitschaft z.T. erkennbar, sie 

könnten als Multiplikatoren bei eigenen 

Kund*innen dienen 

Technologische 

Chance 

11.3 

Dächer und 

Gebäude 

Gebäude bieten Chancen für energetische 

Sanier-ungen und Dächer könnten für 

Solarthermie oder PV-Anlagen genutzt werden 

Erneuerbare 

Energien 

Bieten die Chance auf langfristig stabile 

Wärmepreise 

Solarthermie In Kombination mit ungenutzten Dächern eine 

Chance die sich für den Einsatz von Solarthermie 

ergibt 

Biogas Bei Umstellung der Gasversorgung, stellt Biogas 

eine Komponente dar 

Wirtschaftliche 

und finanzielle 

Chancen 

11.4 

Finanzierung / Geld Erhöhung von Fördervolumen bieten Chancen 

für neue (EE) Konzepte, die Betriebskosten in der 

Zukunft stabil halten können 

Contracting / 

Investitionen 

Auslagern der Investitionskosten an Contracting-

Unternehmen die die Wärmewende 

voranbringen 

Abschreibung Nach Abschreibung bietet sich die Chance auf 

Erneuerung von Heizungsanlagen 

Weiter Chancen 

11.5 

Mieter*innen Mieter*innen wünschen sich Sanierungen und 

profitieren von Energieeinsparmaßnahmen. 

Können eine Datenspende zum 

Energieverbrauch leisten und ermöglichen somit 

Rückschlüsse auf Gebäude-strukturen bzw. –

zustände 

Klimaschutz-

vereinbarung 

Wird als wirkungsvolles Instrument beschrieben, 

auch wenn es keine Sanktionen enthält 

Kommunikation Frühzeitige Transparenz und Kommunikation mit 

Mieter*innen steigert Akzeptanz; außerdem 

Infor-mationsveranstaltungen für Mieter*innen 

zu Themen wie ‚Lüftungsverhalten‘ 

Quelle: Eigene Zusammenstellung aus Interviews. 
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12 Besondere Erkenntnisse 
Es gab in Berlin bereits konkrete Projekte, die dem Thema Energie- und Wärmewende 

zugeordnet werden können. Um weitere Erkenntnisse zu gewinnen, wurde jeweils ein 

Projekt, welches von den interviewten Akteuren selbst, als erfolgreich zw. nicht-erfolgreich 

wahrgenommen wird, ermittelt und der jeweilige Akteur dazu interviewt. 

12.1 Erfolgreiches Projekt 
Ein ausgewähltes erfolgreiches Projekt zur Etablierung CO2-armer Wärmeversorgung umfasst 

den Neubau von 470 Wohneinheiten in 16 Gebäuden. Es wird von einer Genossenschaft 

getragen. Die Gebäude sind KfW 40-Neubauten, sie werden über ein Nahwärmenetz aus 

einer Heizungszentrale mit Wärme versorgt. Die benötigte Wärme wird von einem Biogas-

BHKW erzeugt und bei Bedarf durch einen Gasspitzenlastkessel (10 % Biogas) ergänzt. Der 

Strom des BHKWs, wird zusammen mit dem Strom eigener PV-Anlagen als Mieter*innen-

Strom vertrieben (Interview Berlin 10b - direkter Akteur 2020). 

Der Haupterfolgsfaktor ist die Genossenschaft selbst, die als Treiber ein ganzheitliches 

Wohnkonzept umsetzen wollte. Dies begünstigt, über das gesetzlich geforderte 

hinauszugehen (z.B. KfW 40 Statt KfW 55) und eine nachhaltige Strom- und Wärme-

versorgung zu etablieren. Durch die Mitgliedschaft in der Genossenschaft sind die 

Bewohner*innen als Genoss*innen in besonderer Weise mit der Genossenschaft verbunden 

und der Mitmachanteil beim Mieter*innen-Strom ist mit ca. 90 % sehr hoch (Interview Berlin 

10b - direkter Akteur 2020). 

Die Strom- und Wärmeversorgung wurde von der Genossenschaft als Contracting 

ausgelagert. Contracting bedeutet für die Genossenschaft, dass sie alle Komponenten der 

Strom- und Wärmeerzeugung an das Contracting-Unternehmen auslagern und nur noch 

bedarfsgerechte Endenergie bezieht. Das Contracting-Unternehmen finanziert die Anlage 

und steht vertraglich in der Verantwortung die Versorgungssicherheit zu gewährleisten. 

Dadurch werden in der Genossenschaft keine Kompetenzen zu den Erzeugungsanlagen 

benötigt (Interview Berlin 10b - direkter Akteur 2020). 

Trotz des erfolgreich umgesetzten Projektes, bestehen dennoch Hemmnisse, vor allem 

regulatorische & finanzielle Hemmnisse. Es wird nicht immer die technisch sinnvollste Lösung 

entsprechend wirtschaftlich gefördert. So spielt der PEF in der Förderlandschaft eine große 

Rolle. Ein PEF von 0,0 suggeriert dabei auch den Einsatz von 100 % erneuerbaren Energien, 

obwohl dies nicht der Fall sein muss. Die konkreten CO2-Emissionen wären eine bessere 

Bewertungsgrundlage. Die Größe eines privaten Stromnetzes ist rechtlich limitiert, und 

hemmt den Einsatz von eigenen Netzen. Im dargestellten Projekt findet eine Trennung von 

physikalischem und bilanziellem Netz statt und die Teilnehmenden am Mieter*innen-Strom 

bezahlen einen Solidartarif, ungeachtet ob sie physisch vom eigenen Netz mit Strom oder mit 

100 %-Ökostrom aus dem regulären Stromnetz versorgt werden Der Einsatz von 

Solarthermie benötigt große Flächen und Geothermie ist in einem dicht besiedelten Gebiet 

wie Berlin sehr schwierig umzusetzen. Dadurch entfallen zwei Träger zur Versorgung mit 

100 % erneuerbaren Energien (Interview Berlin 10b - direkter Akteur 2020). 
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12.2 Nicht-Erfolgreiches Projekt 

Im Rahmen des Nicht-Erfolgreichen Projektes wurde in den Jahren 2012-2013 ein 

energetisches Quartierskonzept für ein Stadtumbau- und Sanierungsgebiet im Berliner Bezirk 

Lichtenberg erstellt. Das ausgewiesene Gebiet umfasst ca. 150 Hektar und knapp 

10.000 Wohnungen. In diesem Gebiet wurde die energetische IST-Situation des Gebäude-

bestandes erfasst, um die Energie- und CO2-Einsparpotentiale zu benennen. Es wurde ein 

Leitbild, Ziele und Maßnahmen herausgearbeitet und die notwendigen Umsetzungsschritte 

aufgezeigt. Ziel des Projektes war, Eigentümer*innen von Sanierungsmaßnahmen zu 

überzeugen und diese in eine Umsetzung zu bringen (Interview Berlin 13 - direkter Akteur 

2020). 

Als Erfolgsfaktoren, und Verbesserungen wurden eine bessere Personalausstattung und 

längere Projektlaufzeiten genannt, kombiniert mit einem langfristigen Sanierungs-

management im Quartier. Seit Projektende wurden bereits einige der damals 

vorgeschlagenen Maßnahmen umgesetzt, andere sind in Planung. Des Weiteren würde eine 

Umsetzungsverpflichtung für Sanierungsmaßnahmen die Maßnahmen des Projektes 

unterstützen (Interview Berlin 13 - direkter Akteur 2020). 

Dieses Projekt war eines der ersten Quartiere für die Entwicklung eines energetischen 

Quartierskonzeptes. Der Ausschreibungstext ist für alle Quartiere in Berlin derselbe 

ungeachtet der sehr unterschiedlichen Gebäudezusammensetzung und Begebenheiten vor 

Ort. Dies wurde als ungünstig empfunden, ebenso die fehlende konkrete Zuordnung eines 

Fachamtes bzw. mehrerer Fachämter. Das größte Hemmnis in diesem Projekt war jedoch, 

dass das energetische Quartierskonzept unabhängig von den Eigentümer*innen erstellt und 

ihnen anschließend übergestülpt wurde. Erschwerend kommt hinzu, dass Hausverwaltungen 

werden oft schlecht bezahlt, haben wenig Zeit und sind schwierig erreichbar und müssen 

individuell angesprochen werden (Interview Berlin 13 - direkter Akteur 2020). 

Seit der Durchführung des Projektes hat sich die Optik und die Mieter*innen-Struktur im 

Quartier verändert, hier spielt die Nähe zu einem beliebten Bezirk eine große Rolle. Dies 

wurde als Chance für die Wärmewende bezeichnet. Ebenso sollte die Chance genutzt 

werden, die Erfahrungen und Wissen aus einzelnen Projekten innerhalb der Verwaltung zu 

transferieren um einen Berlinweiten Austausch zu etablieren (Interview Berlin 13 - direkter 

Akteur 2020). 

12.3 Zusammenfassung: Besondere Erkenntnisse 
Die Erkenntnisse aus den beiden interviewten Projekten werden hier nochmals 

zusammengefasst und anschließend in Übersicht 12 tabellarisch dargestellt. 

Wesentlicher Treiber des als erfolgreich wahrgenommenen Projektes ist die Genossenschaft, 

die dieses Projekt umgesetzt hat. Sie hat ein ganzheitliches Wohnkonzept angestrebt, 

welches die Energieversorgung berücksichtig. Die Bewohner*innen tragen durch ihre 

Teilnahme am Mieter*innenstrom (ca. 90 %) zum Erfolg des Projektes bei. Die 

Energieversorgung wurde vollständig an ein Contracting-Unternehmen ausgelagert und die 

Genossenschaft bzw. die Mieter*innen beziehen nur die Endenergie. Trotz des Erfolges, 

traten auch bei diesem Projekt Hemmnisse auf. Der PEF statt CO2-Emissionen als 

Bewertungsgrundlage für Förderungen begünstigt nicht immer die klimafreundlichste 

Energieversorgung. Die Größe von privaten Stromnetzen ist limitiert, so dass nicht alle 
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Wohneinheiten physisch an den Mieter*innenstrom angeschlossen werden können. Der 

Einsatz von Geothermie als Wärmequelle ist in Berlin schwierig. 

Das als nicht-erfolgreich wahrgenommene Projekt liefert dennoch Erkenntnisse über 

Erfolgsfaktoren, die zukünftige Projekte erfolgreicher werden lassen können. Dabei wurden 

eine bessere Personalausstattung und längere Laufzeiten für Projekte genannt, die langfristig 

sich in (energetischem) Quartiersmanagement etablieren könnten. Ebenso eine Verpflich-

tung zur Umsetzung von Sanierungsmaßnahmen im Rahmen der energetischen Quartiers-

entwicklung würde aus Sicht des interviewten Akteurs zukünftige Projekte erfolgreicher 

gestalten. Dass Ausschreibungstexte für alle Quartiere in Berlin gleich sind, ungeachtet der 

örtlichen Begebenheiten, wurde als Hemmnis beschrieben. Ebenso, dass das Quartiers-

konzept unabhängig von den Eigentümer*innen erstellt wurde. Nach Projektende hat sich 

die Optik und Mieter*innen-Struktur begonnen sich zu ändern und erst Sanierungen wurden 

umgesetzt. Ein Wissensaustausch innerhalb der Verwaltung würde zukünftigen Projekten in 

anderen Quartieren zugutekommen. 

Übersicht 12: Zusammenfassung der besonderen Erkenntnisse in Berlin. 

Schwerpunkte Chancen Beispiele 

Erfolgreiches 

Projekt 

12.1 

Erfolgsfaktoren Genossenschaft als Treiber für ganzheitliches 

Wohnkonzept, Mieter*innenstromanteil 

ca. 90 % 

Contracting Energieversorgung an Contracting-

Unternehmen ausgelagert, nur Bezug von 

Endenergie, Verantwortung für Betrieb 

abgegeben 

Hemmnisse PEF statt CO2-Emissionen als 

Bewertungsgrundlage für Förderungen, Größe 

von privaten Stromnetzen limitiert, Geothermie 

in Berlin schwierig 

Nicht-

Erfolgreiches 

Projekt 

12.2 

Erfolgsfaktoren Bessere Personalausstattung und längere 

Laufzeiten für Projekte, langfristiges 

(energetisches) Quartiersmanagement, 

Umsetzungsverpflichtung für 

Sanierungsmaßnahmen 

Hemmnisse Ausschreibungstext für alle Quartiere in Berlin 

gleich, Quartierskonzept unabhängig von 

Eigentümer*innen erstellt 

Weitere Faktoren Optik und Mieter*innen-Struktur hat sich nach 

Projektende geändert, Erfahrungs- und 

Wissensaustausch innerhalb der Verwaltung 

etablieren 

Quelle: Eigene Zusammenstellung aus Interviews. 
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13 Akteursinteressen und Forderungen 
In diesem Kapitel werden die Interessen der Akteure im Cluster Berlin und deren 

Forderungen ausgewertet und dargestellt. 

13.1 Interessen der Akteure 

 
Abbildung 56: Visualisierung der Interessen. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Bei den Interessen wurden über alle Akteure hinweg wirtschaftliche und finanzielle 

Interessen am häufigsten genannt. Weitere Interessen sind Gemeinwohl, Energie- und 

Wärmewende und Klimaschutz. 

Um die Wärmewende erfolgreich umzusetzen muss sich die Betriebswirtschaftlichkeit von 

Sanierungen und Modernisierungen für die Eigentümer*innen darstellen lassen (Interview 

Berlin 12b - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 01b - indirekter Akteur 2020). Vor allem 

bei Unternehmen, dazu gehören auch die EVU, müssen Projektkosten gedeckt sein (Interview 

Berlin 05 - indirekter Akteur 2020). Die EVU haben als Kapitalgesellschaf5ten kommerzielle 

Interessen, z.B. sind Besitzer von Gasetagenheizungen ein wichtiger Kundenstamm für die 

Gasag (Interview Berlin 08b - direkter Akteur 2020). Bislang scheint es schwierig zu sein, 

klimaneutrale Gebäude (nach dem Berliner Energiewendegesetz 7 kg CO2/m2), bzw. eine 

Wärmeversorgung, die diesen Emissions-Anforderungen entspricht, betriebswirtschaftlich 

darzustellen (Interview Berlin 12a - direkter Akteur 2020). In den Berechnungen der 

Betriebswirtschaftlichkeit sollte der (zukünftige) CO2-Preis berücksichtigt und Szenarien für 

die weitere Entwicklung im Nutzungszeitraum entwickelt werden (Interview Berlin 12b - 

direkter Akteur 2020). 

Es existieren einige Akteure bzw. Einzelkümmerer*innen, deren Interessen zum Teil dem 

Gemeinwohl dienen; z.B. wurde die Forderung nach klimaneutralen Gebäuden als Allgemein-

gut geäußert (Interview Berlin 12c - direkter Akteur 2021), aber auch die Verknüpfung mit 

sozialen Themen, dass soziale Härten vermieden werden müssen (Interview Berlin 14 - 

direkter Akteur 2020). Es gibt Leuchtturmprojekte, in denen eine Genossenschaft der Philo-

sophie folgt: ökologisch, nachhaltig, barrierefrei und sozial (Interview Berlin 10b - direkter 
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Akteur 2020). Auch ein Projekt zur Transparenz für Mieter*innen und ihre Verbräuche, will 

die Bürger*innen „empowern“ (Interview Berlin 03 - indirekte Akteure 2020) und kann dem 

Interesse des Gemeinwohls zugeordnet werden. 

An dritter Stelle wurde das Interesse an Klimaneutralität geäußert, wobei dies z.T. bedeutet 

den Vorgaben des Berliner Energiewendegesetzes (7 kg CO2/m2) zu entsprechen und die 

Klimaschutzvereinbarung mit dem Berliner Senat zu erfüllen (Interview Berlin 12a - direkter 

Akteur 2020). Weiterhin gibt es Interesse an Mieter*innenstromprojekten mit einer 

Kombination aus BHKW und PV-Anlagen (Interview Berlin 07 - direkter Akteur 2020), bzw. in 

den Bezirken z.T. echtes Interesse an energetischer Sanierung (Interview Berlin 01b - 

indirekter Akteur 2020; Zander 2020)). Von einem EVU wurde die Dekarbonisierung als 

weiteres Interesse genannt, hierbei reicht ein Energieträgerwechsel alleine nicht aus und es 

muss über alle Sektoren der Energiewirtschaft dekarbonisiert werden (Interview Berlin 08b - 

direkter Akteur 2020). 

13.2 Forderungen der Akteure 
Neben Interessen haben die interviewten Akteure auch häufig Forderungen geäußert. Diese 

bezogen sich auf inhaltliche und finanzielle Unterstützung, konkrete Technologien oder einen 

anderen regulatorischen Rahmen. 

 
Abbildung 57: Visualisierung der Forderungen. 

Quelle: Eigene Darstellung. 

Am häufigsten wurde die Forderung nach inhaltlicher Unterstützung geäußert. Diese umfasst 

vielfältige Inhalte und interdisziplinäre Kompetenzen. Die Breite der Themen reichte vom 

technischen Verständnis, wie eine konkrete Anlage oder Technologie funktioniert, bis hin zu 

betriebswirtschaftlichen Kompetenzen. Aber auch eine verbindliche Mitwirkung und perso-

nelle Stärkung der Akteure, z.B. in den Energiereferaten wurde gefordert (Interview Berlin 09 

- direkter Akteur 2020). Ein aktives Klimaschutzmanagement auf Bezirksebene könnte die 

Wärmewende entscheidend unterstützen und die Schnittstelle bilden, um Akteure 

anzusprechen und um gemeinsam Klimaziele zu erreichen (Interview Berlin 14 - direkter 

Akteur 2020; Interview Berlin 08b - direkter Akteur 2020; Interview Berlin 09 - direkter Akteur 

2020). Die befragten Mieter*innen wünschen sich mehr direkte Demokratie und Teilhabe bei 

Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen und sind sich sicher, dass Informationen zu 

verwendeter Technologien Ängste abbauen können (Interview Berlin 06 - indirekter Akteur 

2020). Inhaltliche Unterstützung fordern mehrere Akteure auch von den EVU. Diese müssten 

Energie- und 

Wärmewende / 

Klimaschutz 

Inhaltliche 

Unterstützung 
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Daten zur Verfügung stellen, Öffentlichkeit herstellen, unterstützen und durch Informationen 

und Bildung ein Bewusstsein schaffen (Interview Berlin 03 - indirekte Akteure 2020). 

Die Forderung nach finanzieller Unterstützung bezieht sich vor allem auf die Förderungen. 

Und zwar in drei Aspekten, der generellen Höhe der Förderungen (Interview Berlin 14 - 

direkter Akteur 2020; Interview Berlin 09 - direkter Akteur 2020), dem Umfang der bislang 

verfügbaren Förderungen und Personalmitteln, um Klimaschutzprojekte nicht immer nur 

Projektbezogen finanzieren zu können (Interview Berlin 08b - direkter Akteur 2020; Interview 

Berlin 13 - direkter Akteur 2020). Gleichzeitig wird der Umfang der Förderanträge als zu 

komplex wahrgenommen. Außerdem wird der Wunsch geäußert, bereits für die technische 

Planung mehr finanzielle Unterstützung zu erhalten (Interview Berlin 08b - direkter Akteur 

2020). 

Mit der Forderung nach anderen Technologien, werden etablierte Techniken gemeint, die 

bereits verfügbar und erprobt sind (Interview Berlin 12b - direkter Akteur 2020). So wurde 

nicht die Entwicklung neuer Techniken oder Technologien gefordert, sondern die Erprobung 

und der Einsatz bereits entwickelter Technologien, wie z.B. Photovoltaikanlagen auf Dächern 

zu installieren (Interview Berlin 03 - indirekte Akteure 2020). Dabei steht auch die Frage im 

Raum, wie eine Versorgung mit 100%-erneuerbaren Energien gelingen kann (Interview Berlin 

10b - direkter Akteur 2020). Als Ziel wurde weiterhin formuliert, dass gebäudeübergreifende 

Konzepte bzw. Quartierskonzepte entwickelt werden sollten (Interview Berlin 08a - direkter 

Akteur 2020).  

Die Forderung nach veränderten regulatorischen Rahmenbedingungen ist eng mit der 

Forderung nach finanzieller Unterstützung verknüpft. Bereits vorhandene Förderprogramme 

könnten, neben der Ausweitung (siehe finanzielle Unterstützung) an Erfolge geknüpft 

werden (Interview Berlin 04 - indirekter Akteur 2020). Weiterhin wurde eine Umsetzungs-

pflicht für Sanierungsmaßnahmen gefordert (Interview Berlin 13 - direkter Akteur 2020). 

Weitere Forderungen beziehen sich auf die Verankerung des Klimaschutzes in der Städte-

planung und die Erstellung und Nutzung eines Wärmeplanungsatlas (Interview Berlin 14 - 

direkter Akteur 2020), aber auch in der Festschreibung von Klimaschutz-Beauftragten im 

Energiewendegesetz Berlin (Interview Berlin 09 - direkter Akteur 2020). Als weitere regula-

torische Rahmenbedingung wurde die Regulierung der Sanierungsumlage auf Bundeseben 

gefordert (Interview Berlin 14 - direkter Akteur 2020). Eine Veränderung die nicht direkt auch 

an eine finanzielle Forderung geknüpft ist, ist die Forderung bei der Bewertung von Techno-

logien zur Wärmegewinnung, nicht deren PEF zu verwenden, sondern die konkreten CO2-

Emissionen der Anlagen (Interview Berlin 10b - direkter Akteur 2020). 

13.3 Zusammenfassung: Interessen und Forderungen 
Die Interessen und Forderungen der interviewten Akteure sind in diesem Kapitel nochmals 

zusammengefasst und sind in Übersicht 13 tabellarisch dargestellt. 

Die Hauptinteressen der Akteure liegen in den Bereichen Wirtschaftlichkeit, Gemeinwohl 

sowie in Energie- und Wärmewende und Klimaschutz. Unter den wirtschaftlichen Interessen, 

steht die Betriebswirtschaftlichkeit von energetischen Sanierungen im Vordergrund. Eine 

Sanierung hin zu einem klimaneutralen Gebäude (nach BEK) scheint sich betriebs-

wirtschaftlich schwierig darstellen zu lassen Die zukünftige Entwicklung des CO2-Preises spielt 

eine große Rolle für Wirtschaftlichkeitsberechnungen. Klimaneutrale Gebäude als Allgemein-

gut, wurde von einem Akteur als Interesse benannt, ebenso die Verknüpfung mit sozialen 

Finanzielle 

Unterstützung 

Andere 

Technologien 

Regulatorische 

Rahmen-

bedingungen 

Interessen 
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Themen um soziale Härten zu vermeiden. Die Ermächtigung von Bürger*innen zu mehr 

Teilhabe an Themen der Wärmewende wurde auch genannt. 

Die Forderungen gliedern sich in inhaltliche und finanzielle Unterstützung, der Einsatz von 

anderen Technologien und die Änderung von regulatorischen Rahmenbedingungen. Ein 

aktives Klimaschutzmanagement kann Schnittstellen zwischen Akteuren bilden und den 

Austausch zwischen ihnen fördern. Mieter*innen fordern mehr Teilhabe und inhaltliche 

Unterstützung zu Technologieverständnis. Von Energieversorgungsunternehmen wird 

Unterstützung in Form von Daten gefordert. Die Ausweitung des Umfangs und der Höhe der 

verfügbaren Förderungen wird gefordert, insbesondere, dass die technische Planung bereits 

gefördert wird. Als weitere Forderung wurde die kontinuierliche Bereitstellung von 

Personalmitteln genannt. Die Akteure fordern nicht die Entwicklung neuer Technologien, 

sondern den breiteren Einsatz bereits bestehender und etablierter Technologien und diese 

in gebäudeübergreifenden bzw. Quartierskonzepten zu planen. Die Forderung nach 

regulatorischen Rahmenbedingungen, berührt die Forderung nach finanzieller Unterstützung 

im Punkt der Förderungen. Neben der Ausweitung wird gefordert, Förderungen an Erfolge 

und die Bewertung der Technologien an die jeweiligen CO2-Emissionen zu knüpfen. Die 

Verankerung von Klimaschutz in der Städteplanung und von Klimaschutzmanagement im 

Energiewendegesetz in Berlin sind weitere regulatorische Forderungen. Auf Bundesebene 

wird die Regulierung der Sanierungsumlage gefordert. 

Übersicht 13: Zusammenfassung der Interessen und Forderungen der Akteure in Berlin. 

Schwerpunkte Chancen Beispiele 

Interessen 

13.1 

Wirtschaftlichkeit Betriebswirtschaftlichkeit scheint schwierig 

Sanierung hin zu klimaneutralem Gebäude (nach 

BEK) darzustellen, Zukünftiger CO2-Preis spielt 

große Rolle für Wirtschaftlichkeitsberechnung 

Gemeinwohl Klimaneutrale Gebäude als Allgemeingut, 

Verknüpfung mit sozialer Kompensation um 

Härten zu vermeiden wird gefordert, 

Ermächtigung für Bürger*innen zu Teilhabe an 

Wärmewende-Themen 

Energie- und 

Wärmewende / 

Klimaschutz 

Klimaschutzvereinbarung zw. Unternehmen und 

Land Berlin, Dekarbonisierung über alle 

Sektoren, Energieträgerwechsel reicht nicht aus 

 

  

Forderungen 
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Schwerpunkte Chancen Beispiele 

Forderungen 

13.2 

Inhaltliche 

Unterstützung 

Aktives Klimaschutzmanagement kann 

Schnittstellen bilden um Akteure anzusprechen, 

insbesondere fordern Mieter*innen mehr 

Teilhabe und inhaltliche Unterstützung zu 

Technologieverständnis, Unterstützung in Form 

von Daten wird auch von EVU gefordert 

Finanzielle 

Unterstützung 

Höhe und Umfang der verfügbaren Förderungen 

und Personalmittel für kontinuierliche 

Finanzierung, Technische Planung bereits 

finanziell fördern 

Andere 

Technologien 

Nicht die Entwicklung neuer Technologien wird 

gefordert, sondern breiterer Einsatz bereits 

bestehender und etablierter Techniken, 

Gebäudeübergreifende bzw. Quartierskonzepte 

entwickeln 

Regulatorische 

Rahmen-

bedingungen 

Berührt finanzielle Unterstützung, 

Förderprogramme nicht nur ausweiten sondern 

auch an Erfolge knüpfen, Verankerung von 

Klimaschutz in Städteplanung, Festschreibung 

von Klimaschutzmanagement im 

Energiewendegesetz Berlin, Regulierung der 

Sanierungsumlage auf Bundesebene, CO2-

Emissionen statt PEF bei Bewertung der 

Technologien 

Quelle: Eigene Zusammenstellung aus Interviews. 
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14 Akteurskonstellation im Untersuchungsgebiet Q1 

14.1 Vorgehensweise im Untersuchungsgebiet 

Um die Akteurskonstellation im Untersuchungsgebiet Q1 zu visualisieren und die jeweiligen 

Rollen darzustellen, werden die Akteure in einer Einfluss-Interessen-Matrix dargestellt. Dazu 

wird der Ist-Zustand in Bezug auf den Einfluss und die Interessen der Akteure, der von den 

Forschenden in den Clustern vorgefunden wurde, analysiert. Das Vorgehen hierzu wird im 

oben genannten Methodenbericht (Welz et al. 2021) beschrieben. An dieser Stelle wird das 

Vorgehen kurz zusammengefasst. 

In Kapitel 13.1 wurden die Interessen der im Cluster vorhandenen und interviewten Akteure 

themenspezifisch ausgewertet. Diese Interessen werden nun auf Basis der Interviews den 

einzelnen Akteuren, die im Untersuchungsgebiet Q1 eine Rolle spielen, zugeordnet. Die von 

den Akteuren selbst genannten Interessen, werden im ersten Schritt mit den in der Literatur 

genannten Interessen abgeglichen (siehe Kapitel 14.2). In der Auswertung der Interviews 

wurden folgende Code-Kategorien verwendet (siehe Kapitel 14.3): 

- finanzielles Eigeninteresse 

- Interesse an Gemeinwohl, Klimaschutz, Energie- und Wärmewende 

- Sonstiges Eigeninteresse 

Um das Interessenlevel, nach der ‚Top-Bottom‘-Methode (Eden und Ackermann 1998) 

bewerten zu können, wurde bewertet wie stark die jeweiligen Akteure diese Interessen 

verfolgen, dabei wurde auch berücksichtigt, wie eng der Bezug des Akteurs zum Standort ist.  

Die Bewertung des Einflusslevels erfolgt ebenfalls nach der ‚Top-Bottom‘-Methode (Eden 

und Ackermann 1998). Hier wurden folgende Kriterien angewendet (siehe Kapitel 14.4): 

- Entscheidungsbefugnis 

- Vernetzungsgrad 

- Ressourcen 

Im letzten Schritt werden die Bewertungen für das Interessen- und Einflusslevel in einer 

Einfluss-Interessen-Matrix (Ackermann und Eden 2011) zusammengeführt und konkretisiert. 

Dabei wird der Akteurs-Typ noch berücksichtigt, siehe Kapitel 14.5: 

- Einfluss auf das Projekt 

- Beeinflusst vom Projekt 

- Involviert im Projekt 

- Interessiert am Projekt 

14.2 Vorhandene Akteure im Berliner Untersuchungsgebiet Q1 und ihre 

Interessen 
Entlang der Wertschöpfungskette der kommunalen Wärmeversorgung treten, nach 

Dunkelberg et al. 2018, folgende Akteure auf: Staatliche Akteure, Städte und Kommunen, 

Erzeuger, Netzbetreiber, Vertrieb, Abnehmende, Wärmenutzer*innen und verschieden 

Fachexpert*innen. Im Berliner Untersuchungsgebiet Q1 leiten sich aus den technologischen 

Konzeptvorschlägen folgende Akteure entlang der Wertschöpfungskette ab: 

- Städte und Kommune: Stadtstaat Berlin 

- Wasserversorgungsunternehmen, Kommunal: Berliner Wasserbetriebe 

- Energieversorgungsunternehmen: Gasag AG und Vattenfall 

Vorgehen - 

Zusammenfassung 

Übersicht Akteure 
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- Abnehmer, Wohnungswirtschaft HOWOGE Wohnungsbau Gesellschaft mbH 

- Erzeuger, Contracting Unternehmen: HOWOGE Wärme GmbH 

- Wärmenutzer*innen: Mieter*innen. 

In Übersicht 14 sind die vorhandenen Akteure, ihre aus der Literatur zugeschriebenen 

Interessen (siehe Kapitel 2 im Methodenbericht) und die von den Akteuren selbst genannten 

Interessen aus den Interviews gelistet. Eine allgemeine Auswertung der Interessen über alle 

Akteure findet sich in Kapitel 13.1. 

Übersicht 14: Vorhandene Akteure und ihre Interessen aus Literatur und Interviews 

im Berliner Untersuchungsgebiet Q1. 

Akteure Interessen (Literatur) Interessen (Interviews) 

Städte & Kommunen 

 

Senatsverwaltungen, 

Abgeordnetenhaus und 

Bezirksverwaltungen 

- Daseinsvorsorge 

- günstige und sichere 

Energieversorgung 

- Klimaschutz 

- Wirtschaftsförderung 

- Daseinsvorsorge / 

Gemeinwohl 

- Quartiersentwicklung 

- Wärmeplanung / 

Energiemanagement 

- Klimaschutz 

Energieversorgungsunternehmen 

(EVU) / Stadtwerke / 

Genossenschaften 

 

Gasag und Vattenfall 

Berliner Wasserbetriebe16 

- Anlagen-/Netzbetrieb 

- Wirtschaftlichkeit 

- Langfristige 

Kundenbindung 

- Anlagen- /Netzbetrieb 

- Wirtschaftlichkeit 

- Langfristige 

Kundenbindung 

- Dekarbonisierung / 

Erreichung von 

Klimaschutzzielen 

Wohnungswirtschaft 

 

HOWOGE Wohnungsbau GmbH 

- Wirtschaftlichkeit 

- Wertsteigerung der 

Immobilien 

- Teils: Förderung von 

attraktivem und 

bezahlbarem 

Wohnraum, Erhalt bzw. 

Wertsteigerung der 

Immobilien 

- Wirtschaftlichkeit 

- langfristig bezahlbaren 

Wohnraum schaffen 

und erhalten 

- Klima- und 

Umweltschutzziele mit 

sozialverträglicher 

Mietenentwicklung 

vereinbaren 

Erzeuger, Contracting 

Unternehmen 

 

HOWOGE Wärme GmbH 

- Anlagen-/Netzbetrieb 

- Wirtschaftlichkeit 

- Langfristige 

Kundenbindung 

- Anlagen / Netzbetrieb 

- Wirtschaftlichkeit 

- Erreichung von 

Klimaschutzzielen 

- Klimaneutralität 

Mieter*innen - Eigeninteresse - Transparenz 

- Kommunikation 

- Kostenneutralität 

 

16  Auch wenn die Berliner Wasserbetriebe ein Wasserversorgungsunternehmen sind, werden sie 

hier unter Energieversorgungsunternehmen gelistet. Im weiteren Verlauf werden diese drei 

Akteure als Versorgungsunternehmen zusammengefasst. 

Interessen 
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Quelle: Eigene Zusammenstellung aus Interviews, in Anlehnung an Hertle et al. 2015: 72; 

Riechel et al. 2017. 

Die Interessen aus Literatur und Interviews decken sich weitestgehend. Das aus den 

Interviewanalysen abgeleitete Interesse an der Erreichung von Klimaschutzzielen bei den 

Unternehmen der HOWOGE und der EVU stellt eine Abweichungen gegenüber der Literatur 

dar, die auf die Klimaschutzvereinbarung der Unternehmen mit dem Berliner Senat 

zurückzuführen ist. Durch diese verpflichten sich i die Unternehmen zur Erreichung 

festgelegter Klimaschutzziele (Sen UVK 2019a) 

14.3 Bewertung des Interessenlevels der Akteure im Q1 
Zur Bewertung des Interessenlevels jeden Akteurs werden Kriterien herangezogen, um die 

Bewertung vergleichbar zu gestalten. Zu diesen Kriterien zählen Standortverbundenheit, 

Interesse an Gemeinwohl, Klimaschutz und Wärmewende sowie finanzielle (betriebs-

wirtschaftliche) und persönliche Eigeninteressen. Dies ist ausführlich im Methodenbericht 

erläutert (Welz et al. 2021). Die Bewertung erfolgt durch das Forschungsteam, nach der ‚Top-

Bottom‘-Methode (Eden und Ackermann 1998). In Übersicht 15 sind die Kriterien je Akteur 

zusammengefasst. Im Anschluss erfolgt eine ausführliche Darstellung in Textform. 

Übersicht 15: Akteure und Bewertung ihres Interessenlevels auf Basis der Interviews mit 

Ergänzungen durch das Forschungsteam. 

Akteur Standort-

verbundenheit 

Gemeinwohl, 

Klimaschutz 

und 

Wärmewende 

Finanzielle 

(betriebs-

wirtschaftliche) 

Eigeninteressen 

Persönliche 

Eigeninteressen 

Le
ve

l 

Land 

Berlin 

- Vertritt 

kommunale 

und Landes-

interessen 

- BEK 2030 

- Wärme-

planung / 

Energie-

management 

- Daseins-

vorsorge / 

Gemeinwohl 

- Quartiers-

entwicklung 

- Public Choice 

Theory 

- Wiederwahl 

M
it

te
l 

EVU - Börsennotiert

e Konzerne 

- Kommunales 

Stadtwerk 

- Dekarbonisier

ung 

- Erreichung 

von 

Klimaschutz-

zielen 

- Langfristige 

Kunden-

bindung 

- Möglicher-

weise gegeben 

M
it

te
l 

HOWOGE 

Mutter 

- Landeseigener 

Wohnungsbau 

- Vorbild 

- Erreichung 

von 

Klimaschutz-

zielen 

- Bezahlbarer 

Wohnraum 

- Sozial-

verträgliche 

Mieten 

- Wirtschaft-

lichkeit 

- Werterhaltung 

der 

Immobilien 

- Möglicher-

weise gegeben 

H
o

ch
 

HOWOGE 

Wärme 

- 100 % Tochter 

der HOWOGE 

Mutter 

- Erreichung 

von 

Klimaschutz-

zielen 

- Anlagen / 

Netzbetrieb 

- Wirtschaft-

lichkeit 

- Geschäfts-

führer ist 

treibende 

Kraft 

H
o

ch
 

Fazit zu 

Abweichungen 
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- Klima-

neutralität 

Mieter 

*innen 

- Leben vor Ort - nicht gegeben - Kosten-

neutralität 

- Transparenz 

- Kommunikatio

n 

N
ie

d
ri

g 

Quelle: Eigene Zusammenstellung. 

Die politischen Akteure sind im Stadtstaat Berlin vielschichtig. Auf Landesebene wird Berlin 

durch den Senat und das Abgeordnetenhaus (AGH) repräsentiert. Auf kommunaler Ebene 

durch die Bezirksverordnetenversammlung und die Bezirksämter, wobei die Bezirke weder 

Kreise noch Kommunen sind (§ 2 Abs. 1 BezVwG BE 2011). Im KoWa-Projekt wurden nicht 

die politischen Akteure befragt, sondern nur die Verwaltungen (Senatsverwaltung und die 

Abteilung Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt des Bezirksamts Charlottenburg-

Wilmersdorf). Mit diesen Akteuren wurden Interviews geführt. Die Interessen werden für die 

verschiedenen politischen Institutionen zunächst einzeln betrachtet, bevor eine 

zusammengeführte Bewertung vorgenommen wird. 

Die fachzuständigen Politiker*innen im AGH haben zum Teil ein hohes Interesse an der 

Wärmewende (abhängig von persönlichen Interessen und dem politischen Programm). Sie 

haben i.d.R. auch ein Interesse an ihrer Wiederwahl. Somit wird ihr Interessenlevel als Mittel 

bewertet. 

Die fachzuständigen Senator*innen und Verwaltungsmitarbeiter*innen in den Senats-

verwaltungen haben zum Teil ein hohes Interesse an der Wärmewende (abhängig vom 

politischen Programm und dem persönlichem Interesse). Im Gegensatz zu gewählten 

Politiker*innen, werden Verwaltungsmitarbeiter*innen nicht gewählt und sind i.d.R. 

beständiger und unabhängiger von der jeweiligen Wahlperiode. Somit wird ihr 

Interessenlevel als Mittel bewertet. 

Die fachzuständigen Politiker*innen und ihre Verwaltungsmitarbeiter*innen in den 

Bezirksverwaltungen haben zum Teil ein hohes Interesse an der Wärmewende (abhängig 

vom politischen Programm und dem persönlichen Interesse). Da das persönliche Interesse 

maßgeblich entscheidend ist, welche Schwerpunktthemen gesetzt werden wird das Interesse 

niedriger als bei den anderen politischen Akteuren in Berlin bewertet. Da sich ihr Wirkbereich 

sehr lokal begrenzt wird ihr Interessenlevel als Niedrig-Mittel bewertet. 

Insgesamt wird über alle politischen Akteure das Interessenlevel als Mittel bewertet. 

EVU wollen eine möglichst langfristige Kundenbindung erreichen, wird so ihr Umsatz 

planbarer und besser prognostizierbar. Standortfaktoren spielen für Börsennotierte Unter-

nehmen, die bundesweit agieren eine weniger große Rolle, als bei Unternehmen die aus-

schließlich vor Ort agieren, wie z.B. kommunale Stadtwerke. Dekarbonisierung spielt in Berlin 

vor allem bei Vattenfall eine große Rolle, da Berlin politisch festgeschrieben bis zum 

Jahr 2030 kohlefrei werden soll. Auch die GASAG bemüht sich in ihrer Öffentlichkeitsarbeit 

um die Darstellung einer Strategie zur Dekarbonisierung. Alle drei Unternehmen haben eine 

Klimaschutzvereinbarung mit dem Land Berlin geschlossen und sind verpflichtet bestimmte 

festgelegte Ziele zu erreichen. Auch die Berliner Wasserbetriebe hat eine Klimaschutz-

vereinbarung mit dem Land Berlin abgeschlossen. Somit wird ihr Interessenlevel als Mittel 

bewertet. 

Sonderrolle 

Stadtstaat 

Land Berlin 

Versorgungs-

unternehmen 
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Die HOWOGE Mutter ist eine landeseigene Wohnungsbaugesellschaft und hat somit eine 

hohe Standortverbundenheit. Laut der Literatur haben die Mitarbeiter*innen ein Interesse 

an einer kostendeckenden Verwaltung des Wohnungsbestandes (mit angemessenem 

Gewinn zur Erhöhung des Eigenkapitals). Aus den Interviews geht hervor, dass das 

Unternehmen – als kommunales Unternehmen der Wohnungswirtschaft – eine Verpflich-

tung gegenüber den Bürger*innen hat, und eine Vorbildfunktion übernehmen will, z.B. als 

attraktive Vermieterin wahrgenommen werden will. Darüberhinaus beinhaltet die 

Nachhaltigkeitsstrategie der HOWOGE Mutter, als kommunale Wohungsbaugesellschaft, 

ihrem sozialen Auftrag nach (mehr) bezahlbarem Wohnraum nachzukommen und Quartiere 

zu schaffen die einer breiten Schicht der Bevölkerung zur Verfügung stehen (HOWOGE 

2021c). 

Durch die Klimaschutzvereinbarung mit dem Senat und den darin festgelegten Klima-

schutzzielen ist die HOWOGE Mutter an Klimaschutz und vor allem der Erreichung der Klima-

schutzziele interessiert. Darüber hinaus hat die HOWOGE Mutter sich bis zum Jahr 2022, das 

Ziel gesetzt eine Klimastrategie zu erstellen, um für die eigenen Emissionsziele Strategien und 

Maßnahmen zur Erreichung zu entwickeln. Dabei soll der gesamte Lebenszyklus der Gebäude 

berücksichtigt werden (HOWOGE 2021c). Somit wird ihr Interessenlevel als Hoch bewertet. 

Durch die Verknüpfung als alleinige Gesellschafterin der HOWOGE Wärme entstehen 

Einfluss- und Interessenskonflikte, die nachfolgend im Absatz der HOWOGE Wärme erläutert 

werden. 

Die HOWOGE Wärme, ist eine 100%-ige Tochtergesellschaft der HOWOGE Mutter und ist für 

das Energiemanagement im HOWOGE Konzern verantwortlich. Dabei ist die 

HOWOGE Wärme für die Versorgung der HOWOGE-Bestände mit Heizenergie und 

Warmwasser zuständig. Ihr Ziel ist den Energieverbrauch zu optimieren und die Heizkosten 

für die Mieter*innen zu reduzieren. Mit diesen Maßnahmen trägt die HOWOGE Wärme mit 

dazu bei, die Nachhaltigkeitsstrategie des HOWOGE-Konzerns zu erreichen (HOWOGE 

2021a). Aus dieser Tätigkeitsbeschreibung, dem Hinweis auf die Klimaschutzvereinbarung, 

die die HOWOGE Mutter mit dem Land Berlin abgeschlossen hat und den eigenen Aussagen 

im Akteursinterview, können die Interessen Klimaschutz und die Erreichung der 

Klimaschutzziele benannt werden. Weiterhin hat die HOWOGE Wärme ein Interesse ein 

positives Betriebsergebnis zu erwirtschaften und dazu an einem effizienten Anlagen- und 

Netzbetrieb. Bei der HOWOGE Wärme ist die Geschäftsführung in persona hervorzuheben, 

die laut eigener Aussage ein großes persönliches Interesse hat und eine treibende Kraft im 

Unternehmen darstellt. Somit wird das Interessenlevel der HOWOGE Wärme als Hoch 

bewertet. 

Durch die (finanzielle) Verknüpfung beider Unternehmen, der HOWOGE Wohnungsbau und 

Wärme GmbH entsteht ein Einfluss- und Interessenskonflikt, den das Forschenden-Team 

nicht bewerten kann, aber dennoch herausarbeiten möchte. Die HOWOGE Wärme als 

Tochterunternehmen steht in einem Abhängigkeitsverhältnis mit der HOWOGE Mutter. Die 

HOWOGE Wärme ist im Rahmen des Energiemanagements für die Wartung, Instandhaltung 

und Betriebsführung aller zentralen Heizungsanlagen sowie hausinternen Verteil-

infrastruktur des Gebäudebestandes der HOWOGE Mutter verantwortlich. Wie eine Finan-

zierungs bei Erneuerung gestaltet wird, ist dem Forschenden-Team nicht bekannt.  

Weiteres Aufgabenfeld der HOWOGE Wärme ist die Planung und Steuerung von Einspar-

maßnahmen, hier ist unklar wie sich die HOWOGE Mutter verhält, wenn ihr Tochte-

runternehmen beispielsweise durch Effizienzmaßnahmen an der Gebäudehülle weniger 

Umsatz erzielt und in spezifischen Projekten oder im Allgemeinen aufgrund sprungfixer 

Kosten ein negatives Betriebsergebnis ausweisen muss. 

HOWOGE 

Wohnungsbau 

GmbH 

HOWOGE Wärme 

GmbH 

Einfluss-

Interessen-

Konflikt HOWOGE 
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Die im Untersuchungsgebiet Q1 in Phase 2 des konzeptionierten Transformationspfades vor-

gesehene Wärmedämmung, kann nicht über die Energieeinsparungen finanziert werden. Die 

Investition in die Gebäudedämmung muss von der HOWOGE Mutter getätigt werden und 

sich aus der Modernisierungsumlage auf die Kaltmiete finanzieren. Die Gebäudedämmung 

führt zu einem geringeren Umsatz bei der HOWOGE Wärme, infolge verschiebt sich der Fix-

Kosten-Anteil bei der bereitgestellten Energie und somit der Break-even-point - es entsteht 

ein weiterer Interessenskonflikt. Dieser Konflikt kann durch höhere Grundkosten und 

Reduzierung der Marge der Arbeitskosten aufgelöst werden. 

Die Mieter*innen in den betroffenen Gebäuden der HOWOGE Mutter leben vor Ort und 

haben Interesse an ihrem Standort. Sie haben ein Interesse an Kostenneutralität, bzw. vor 

allem haben sie kein Interesse an steigenden Kosten. Sie müssen durch den Warm-

mietenanteil die Kosten ihres Wärmeverbrauchs tragen Wichtig ist, die Mieter*innen 

dennoch frühzeitig in die Kommunikation einzubinden, um die Akzeptanz des Projektes zu 

erhöhen, dies betrifft insbesondere Sanierungsmaßnahmen, die für die Mieter*innen im 

Anschluss eine höhere Miete nach sich ziehen. Insgesamt wird ihr aktueller Interessenlevel 

als Niedrig bewertet. 

14.4 Bewertung des Einflusslevels der Akteure im Q1 
Zur Bewertung des Einflusslevels jeden Akteurs werden Kriterien herangezogen um die 

Bewertung vergleichbar zu gestalten. Zu diesen Kriterien zählen, Entscheidungsbefugnis, 

Vernetzungsrad und zur Verfügung stehende Ressourcen. Dies ist ausführlich im 

Methodenbericht erläutert (Welz et al. 2021). In Übersicht 16 sind die Kriterien je Akteur 

zusammengefasst. Im Anschluss erfolgt eine Verschriftlichung. 

Übersicht 16: Akteure und Bewertung ihres Einflusslevels durch das Forschungsteam. 

Akteur Entscheidungs-

befugnis 

Vernetzungsgrad Ressourcen 

Le
ve

l 

Abgeordnetenhaus, 

Senatsverwaltung 

und Bezirksämter 

- Auf die 

Rahmenbe-

dingungen 

- Finanzielle 

Förderprogramme 

- Abhängig von 

Gesetzgebungs-

kompetenz 

- Stadtstaatstruktur - Organisatorisch 

- Finanziell 

- Teilw. Know-how 

M
it

te
l 

(E)VUs 

Gasag und 

Vattenfall 

 

Berliner 

Wasserbetriebe 

- Keine direkte 

Entscheidungs-

befugnis 

- Auftragnehmer 

- Quasi-Monopol-

stellung 

- Unternehmen der 

Kommune (BWB) 

- Organisatorisch 

- Finanziell 

- Know-how 

M
it

te
l 

HOWOGE Wohnun

gsbau GmbH 

- Gesellschafterin 

der HOWOGE -

Wärme 

- Alleinent-

scheiderin Phase 2 

- landeseigener 

Wohnungsbau 

- Unternehmen des 

Landes 

- Organisatorisch 

- Finanziell 

- Teilw. Know-how 

- HOWOGE Wärme 

H
o

ch
 

Mieter*innen 
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HOWOGE Wärme 

GmbH 

- Ausarbeitung 

technologischer 

Konzepte 

- Bewertung der 

Investitions-

projekte 

- Alleinent-

scheiderin Phase 1 

- Tochter-

unternehmen der 

HOWOGE Mutter 

- Organisatorisch 

- Finanziell 

- Know-how 

- HOWOGE Mutter 

H
o

ch
 

Mieter*innen - Keine Ent-

scheidungs-

befugnis 

- Mieter*innenrat 

und -beirat 

Durch HOWOGE: 

- Organisatorisch 

- Finanziell 

- Know-how 

N
ie

d
ri

g 

Quelle: Eigene Zusammenstellung. 

Grundsätzlich muss bei den politischen Akteuren zwischen den Akteuren mit und ohne 

Gesetzgebungskompetenz unterschieden werden. Hierbei werden, wie schon bei der 

Bewertung des Interessenlevels, nur die Senatsverwaltung und die Abteilung 

Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt des Bezirksamts Charlottenburg-Wilmersdorf näher 

vorgestellt, da mit diesen Akteuren Interviews geführt wurden. Zur Sonderrolle als Stadtstaat 

siehe Kapitel 14.3. 

Auf Landesebene hat in Berlin das AGH im Rahmen der konkurrierenden Gesetzgebung 

gesetzgebende Kompetenzen. Das AGH hat keinen direkten Einfluss auf das Projekt, kann 

jedoch mit Hilfe von Gesetzen, Verordnungen und Programmen die Rahmenbedingungen für 

die Akteure vor Ort zum Teil mitgestalten. Somit wird ihr Einflusslevel mit Mittel-Hoch 

bewertet. 

Der Senat von Berlin, mit den fachzuständigen Senatsverwaltungen (hier SenWEB und 

SenUVK), kann zwar keine Gesetze und Verordnungen in Kraft setzen, aber diese initiieren 

und erarbeiten. Somit wird sein Einflusslevel mit Niedrig-Mittel bewertet. 

Die Bezirksverwaltung und Bezirksämter sind in ihren rechtlichen Kompetenzen sehr 

begrenzt, können Projekte jedoch verbal unterstützen. Mit zunehmendem Vernetzungsgrad 

steigt dabei ihr Einflusskreis. Somit wird ihr Einflusslevel mit Niedrig-Mittel bewertet. 

Für alle politischen Akteure (in Berlin) gilt, dass ihr Einflusslevel auf einzelne Projekte der 

Wärmewende eher im Genehmigungsprozess liegen und somit eher als Niedrig-Mittel zu 

bewerten sind. Greifen sie durch Gesetze, Verordnungen oder Förderprogramme ein, 

können sie die Wärmewende maßgeblich gestalten und ihr Einflusslevel steigt. 

Für die Umsetzung eines technologischen Konzeptes im Untersuchungsgebiet Q1, wird somit 

ihr Einflusslevel insgesamt mit Mittel bewertet. 

Alle drei hier genannten Versorgungsunternehmen haben keine direkte Entscheidungs-

befugnis zur technischen Umsetzung des Projektes. Lediglich die Berliner Wasserbetriebe 

sind als Bereitsteller von Abwasserabwärme in das Projekt involviert. Sie setzen aufgrund 

ihrer eigenen betrieblichen Rahmenbedingungen, die technischen Möglichkeiten für die 

Umsetzung des Abwasserwärmekonzeptes, bzw. können eine Umsetzung ablehnen. Als 

Quasi-Monopolisten, bzw. Unternehmen des Landes Berlin, sind alle drei Unternehmen sehr 

gut vernetzt und können auf politischer Ebene Einfluss ausüben, nicht jedoch auf das 

konkrete Projekt. Alle drei sind entsprechend mit Ressourcen ausgestattet. Somit wird ihr 

Einflusslevel insgesamt mit Mittel bewertet. 

Sonderrolle 

Stadtstaat 

Land Berlin 

Versorgungs-

unternehmen 
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Die HOWOGE Wohnungsbau GmbH (HOWOGE Mutter) ist als Eigentümerin ihres Gebäude-

bestandes Alleinentscheiderin über diesen, dies betrifft beispielsweise bauliche Änderungen 

im Rahmen der Wärmeversorgung. Als alleinige Gesellschafterin der HOWOGE Wärme 

nimmt sie in diesem Rahmen auch direkten Einfluss auf die Entscheidungen der 

HOWOGE Wärme. Als landeseigenes Wohnungsbauunternehmen ist der Vernetzungsgrad 

sehr gut und das Unternehmen kann, auf politischer Ebene, begrenzt Einfluss ausüben. Die 

HOWOGE Mutter ist mit organisatorischen und finanziellen Ressourcen ausgestattet und 

verfügt über das Know-how welches für die Geschäftsbereiche der HOWOGE Mutter 

notwendig ist. Darüber hinaus kann die HOWOGE Mutter auf Ressourcen der 

HOWOGE Wärme zurückgreifen, z.B. Know-how zum Thema Wärmewende. Somit wird ihr 

Einflusslevel als Hoch bewertet. 

Die HOWOGE Wärme GmbH (HOWOGE Wärme) ist eine 100 %-Tochter der HOWOGE Mutter 

und Alleinentscheiderin der technischen Umsetzung in Phase 1. Sie entscheidet ebenfalls 

alleine über die Ausarbeitung bzw. trifft eine Vorauswahl technischer Konzepte und 

übernimmt die betriebswirtschaftliche Bewertung. Damit hat sie erhebliche Entscheidungs-

befugnisse. In ihrem Kerngeschäft, verfügt die HOWOGE Wärme über Know-How und 

zusätzlich zu eigenen finanziellen und organisatorischen Ressourcen kann die HOWOGE -

Wärme auf Ressourcen der HOWOGE Mutter zugreifen. Somit wird ihr Einflusslevel als Hoch 

bewertet. 

Die Mieter*innen haben keine Entscheidungsbefugnis und werden vom Projekt beeinflusst. 

Je nach technischer Umsetzung und Versorgungslösung, müssen die Mieter*innen die 

Heizkosten tragen. Sie sind über den Mieter*innenrat und -beirat mit der HOWOGE Mutter 

und auch mit anderen Mieter*innenräten vernetzt. Der Mieter*innerat vertritt die 

Interessen der Mieter*innen gegenüber der HOWOGE Mutter und kann bei Planungen der 

HOWOGE Stellung nehmen. Die HOWOGE Mutter fördert die Tätigkeit des Mieter*innen-

rates finanziell, materiell und inhaltlich, dies beeinträchtigt jedoch nicht die Unabhängigkeit 

und Wirkungsweise des Mieter*innenrates. Ihr Einflusslevel wird insgesamt als Niedrig 

bewertet. 

14.5 Einfluss-Interessen-Matrix der Akteure im Q1 
Neben den Fragen nach dem Einfluss- und Interessenlevel helfen folgende Fragen in der 

finalen Einordnung der Akteure. 

- Welcher Typ ist der jeweilige Akteur? Hat der Akteur Einfluss auf das Projekt, wird 

von diesem beeinflusst, ist bereits involviert oder am Projekt interessiert? 

(Mehrfachnennungen möglich) 

- Wie ist das Einflusslevel des Akteurs? In der Einteilung Hoch – Mittel - Niedrig 

- Wie ist das Interessenlevel des Akteurs? In der Einteilung Hoch – Mittel - Niedrig 

In den Kapiteln 14.3 und 14.4 wurden die Interessen und der Einfluss der jeweiligen Akteure 

abgeleitet. Daraus ergibt sich mit der Konkretisierung nach dem Akteurs-Typ folgende 

Einschätzung der Akteure. 

Das Land Berlin kann über die Gesetzgebung Einfluss auf das Projekt ausüben. Da das Land 

Berlin, zum Zeitpunkt der ersten Clusterphase (bis Frühjahr 2021), aber keinen direkten 

Einfluss auf das Projekt ausübt wird dem Akteur ein mittlerer Einfluss und ein mittleres 

Interessenlevel zugeschrieben. Die (Energie-)Versorgungsunternehmen sind in die Um-

setzung des Projektes involviert und ihnen wird ebenfalls ein mittlerer Einfluss und ein 

HOWOGE Wohn-

ungsbau GmbH 

HOWOGE Wärme 

GmbH 

Mieter*innen 

Einteilungs-

kriterien 

Einteilung der 

Akteure 
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mittleres Interessenlevel zugeschrieben. Beide Unternehmen der HOWOGE haben direkten 

Einfluss auf die Umsetzung des Projektes und dadurch hohen Einfluss auf das Projekt. Beiden 

Akteuren wird auch ein hohes Interessenlevel zugeschrieben, da sie an der Umsetzung des 

Projektes interessiert sind. Die Mieter*innen werden vom Projekt beeinflusst, sie haben 

jedoch keinen Einfluss auf die Entscheidungen im Projekt. Ihnen wir ein niedriger Einfluss und 

ein niedriges Interessenlevel zugeschrieben. 

In Übersicht 17 sind die obigen Fragen für alle Akteure beantwortet und in einer Übersicht 

dargestellt. In Abbildung 58 zeigt ist dies visualisiert. 
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Übersicht 17: Fragen zur Konkretisierung einer Einfluss-Interessen-Matrix im Q1. 

Akteur Typ Einfluss Interesse 

Land Berlin Einfluss Mittel Mittel 

(E)VU Involviert Mittel Mittel 

HOWOGE Mutter Einfluss Hoch Hoch 

HOWOGE Wärme Einfluss Hoch Hoch 

Mieter*innen Beeinflusst Niedrig Niedrig 

Quelle: Eigene Erstellung. 

Daraus ergibt sich folgende Einfluss-Interessen-Matrix: 

 

Abbildung 58: Einfluss-Interessen-Matrix im Berliner Untersuchungsgebiet Q1. 

Quelle: Eigene Darstellung, in Anlehnung an (Ackermann und Eden 2011). 
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15 Fazit der Akteursstrukturen, Chancen und Hemmnisse der 

Wärmewende 
Aus den Akteursinterviews und der Analyse der Akteursstruktur im Untersuchungsgebiet Q1 

lassen sich folgende Kernpunkte als Fazit zusammenfassen: 

- Die Realisierung von Investitionen in nachhaltige Wärmeversorgungslösungen wird 

von fast allen Akteuren als schwierig empfunden. Genannt wurden 

schwerpunktmäßig Aspekte zur Art der Finanzierung oder eine oft nicht gegebene 

Betriebswirtschaftlichkeit nachhaltiger bzw. CO2-armer Versorgungsoptionen. 

- Mieter*innen haben Angst vor Verdrängung und Kostensteigerungen. Mangelndes 

technologisches Verständnis (z.B. für Niedertemperatur-Heizsysteme) erschwert die 

Umsetzung von Wärmeversorgungslösungen mit EE. 

- Durch die Klimaschutzvereinbarung mit dem Land Berlin und dem Berliner Energie- 

und Klimaschutzprogramm 2030, sind für die HOWOGE Wärme Zielvorgaben im 

Sinne einer Wärmeplanung vorhanden. 

- Ein treibender Akteur, in diesem Fall die HOWOGE Wärme, ist der Schlüssel(akteur) 

zur Umsetzung solcher Projekte, dies geht auch aus der Visualisierung der 

Akteurskonstellation (siehe Abbildung 58) hervor. Der Akteur verfügt über 

ausgeprägtes Know-How und die nötigen Mittel. Ergänzend zu den eigenen 

finanziellen und personellen Ressourcen, kann die HOWOGE Wärme auf Ressourcen 

der HOWOGE Mutter zugreifen.
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SCHLUSSBEMERKUNGEN 

Abgeleitet aus den Zielen des Pariser Klimaschutzabkommens wurde durch den Berliner 

Senat ein klimaneutraler Wohnungsbestand bis 2050 angestrebt. Es ist zu erwarten, dass sich 

die Zielvorgaben für den kommenden Umsetzungszeitraum des BEK 2030 aufgrund des 

Bundesverfassungsgerichtsurteils verschärfen werden. Die technologisch-ökonomischen 

Untersuchungen haben im Bilanzraum ausreichend interne Potentiale an erneuerbaren 

Energien zur Wärmeversorgung identifiziert, um den notwendigen Zielpfad der Wärme-

wende erfolgreich zu beschreiten. Aus technischer Sicht ist eine Vollversorgung durch 

Abwasserwärme über Wärmepumpen und Solarenergie möglich. An externen Potentialen 

kann Biomasse und vorübergehend Erdgas die Versorgung ergänzen. Die energetische 

Ertüchtigung der Gebäudehülle findet zeitversetzt statt, womit die vorläufigen Zielkriterien 

flächenspezifischer CO2-Emissionen von unter 7 kgCO2/(m²NGF*a) und ein flächen-

spezifischer Endenergieverbrauch von 77 kWh/(m²NGF*a) innerhalb des Zielhorizontes 

erreicht werden. Findet die Erschließung der internen Potentiale über ein Wärmenetz statt, 

können eine Reihe von Vorteilen zum Tragen kommen. Bei den betrachteten Versorgungs-

konzepten sind ausreichend große Wärmespeicher zu berücksichtigen, was konzept-

spezifisch zu Restriktionen führen kann. 

Die Wärmegestehungskosten liegen über alle Versorgungsoptionen bei Berücksichtigung 

einer CO2-Abgabe nach moderater Green-Deal-Konformität nah beieinander. Dennoch sind 

die betrachteten zielpfadkonformen Investitionen bei geforderter Warmmietenneutralität 

nicht betriebswirtschaftlich kostendeckend zu betreiben. Können die CO2-Kosten zu 100 % 

auf die Mieter*innen umgelegt werden, weißt die Erdgas-Referenzvariante hingegen einen 

positiven Kapitalwert auf. Dabei steigt jedoch der Wärmepreis allein durch die Umlage der 

CO2-Kosten um rund 300 %. Entfällt die Umlagefähigkeit, wird die Erdgasvariante für den 

Investor zu einer nachteiligen Lösung. Für die Beurteilung von zukunftsfähigen Wärmever-

sorgungslösungen ist die Bedingung der Warmmietenneutralität daher nicht zielführen oder 

bedarf hoher Kompensationszahlungen durch die öffentliche Hand. 

Die Bewertung entlang von 15 definierten Nachhaltigkeitskriterien über die Dimensionen 

Ökologie, Ökonomie und Sozial-Kulturell weißt die Stärken und Schwächen der konzipierten 

Versorgungsvarianten detailliert aus. Das Konzept unter Berücksichtigung der verfügbaren 

Abwasserabwärme und Solarthermie zeigt hierbei die insgesamt ausgeprägtesten Stärken 

insbesondere im Zeitverlauf. Die Nutzung unvermeidbarer Abwärme und quasi-uner-

schöpflicher Ressourcen sowie eine weitere Dekarbonisierung im Stromsektor sind hier 

maßgeblich. Über eine PV-Eigenstromnutzung werden die Vorketten der Wärmepumpe von 

Beginn an optimiert und die internen Potentiale effizienter ausgenutzt. 

Auf Grundlage der Akteursanalysen kann gefolgert werden, das Wärmewende-Projekte im 

Quartier insbesondere dort erfolgreich angegangen werden, wo ein intrinsisch motivierter 

Treiber, ein Kümmerer/ eine Kümmerin, zu finden ist. Vereint sich diese Rolle gleichzeitig mit 

einem hohen Einfluss, kann auch die Umsetzung erfolgreich sein. Da der Einfluss i.d.R. 

weniger variable ist, stellt das Interesse eines Akteurs mit hohem Einfluss den entschei-

denden Faktor dar. Im Untersuchungsgebiet Q1 ist ebenso die Zugriffsbefähigung der öffent-

lichen Institutionen auf das landeseigenen Wohnungsbauunternehmen HOWOGE und damit 

auch die HOWOGE Wärme als Erfolgsbedingung zu werten: Die Zielvereinbarung mit dem 

Land Berlin schafft einen verlässlichen Rahmen für die Transformation. Da die vorherr-

schende günstige Akteurskonstellation und Rollenverteilung im Untersuchungsgebiet 

vermutlich die Ausnahme bildet, sollte dieser verlässliche Rahmen über politisch-rechtlichen 

Leitplanken allgemeingültig abgesichert werden. So kann allen Akteuren Planungssicherheit 
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gegeben werden. Im Transformationsprozess zur nachhaltigen Wärmeversorgung im 

Gebäudebereich sollte frühzeitig und parallel zur technischen Planung ein umfassendes 

Kommunikationskonzept (insbesondere mit Wärmenutzer*innen) erstellt und angewendet 

werden.   
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ANHANG 

A. Legende zur Abbildung 1: Stadtstrukturkarte zum Q1 
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B. Relevante Förderprogramme für die energetische Sanierung von Gebäuden 

 Geber Bezeichnung Art Fördergegenstand Antragsberechtigte Beschreibung

1. Sanierungsmaßnahmen die zur Erreichung des energetischen Niveaus eines 

KfW-Effizienzhauses auf Grundlage der geltenden EnEV führen.

2. Einzelmaßnahmen: Wenn kein KfW-Effizienzhaus-Standard angestrebt wird, 

werden

Einzelmaßnahmen gefördert:

• Wärmedämmung von Wänden

• Wärmedämmung von Dachflächen

• Wärmedämmung von Geschossdecken

• Erneuerung der Fenster und Außentüren

• Erneuerung/Einbau einer Lüftungsanlage

• Erstanschluss an Nah- oder Fernwärme

• Optimierung der Wärmeverteilung bei bestehenden Heizungsanlagen, sofern 

diese älter als zwei Jahre sind.

3. Kauf von saniertem Wohnraum

4. Ladeinfrastruktur Elektromobilität

5. Sanierung von Baudenkmälern

6. Umwandlung Nicht-Wohnraum in Wohnraum

Nach Abschluss des Vorhabens wird ein im Kreditvertrag zugesagter 

Tilgungszuschuss gewährt (Gutschrift auf den valutierenden Kreditbetrag). Der 

Zuschuss ist abhängig vom KfW-Effizienzhaus-Standard:

KfW-Effizienzhaus 55: 40 Prozent der Darlehenssumme, bis zu 48.000 Euro für 

jede Wohneinheit

KfW-Effizienzhaus 70: 35 Prozent der Darlehenssumme, bis zu 42.000 Euro für 

jede Wohneinheit

KfW-Effizienzhaus 85: 30 Prozent der Darlehenssumme, bis zu 36.000 Euro für 

jede Wohneinheit

KfW-Effizienzhaus 100: 27,5 Prozent der Darlehenssumme, bis zu 33.000 Euro für 

jede Wohneinheit

KfW-Effizienzhaus 115: 25 Prozent der Darlehenssumme, bis zu 30.000 Euro für 

jede Wohneinheit

KfW-Effizienzhaus Denkmal: 25 Prozent der Darlehenssumme, bis zu 30.000 Euro 

für jede Wohneinheit

Einzelmaßnahmen: 20 Prozent der Darlehenssumme, bis zu 10.000 Euro für jede 

Wohneinheit.

Errichtung, Erweiterung und Erwerb von Anlagen zur Erzeugung oder Nutzung erneuerbarer Energien Finanzierung von bis zu 100 Prozent der förderfähigen Nettoinvestitionskosten. 

Kredithöchstbetrag max 50 Mio. Euro pro Vorhaben.

tilgungsfreie Jahre

außerplanmäßige Tilgung möglich

Festzins, z.Zt 1,03% (Stand 21.10.2020)

Finanzierung von bis zu 100 Prozent der förderfähigen Nettoinvestitionskosten. 

Kredithöchstbetrag idR max 25 Mio. Euro pro Vorhaben.

tilgungsfreie Jahre

außerplanmäßige Tilgung möglich

Festzins, z.Zt 1,00% (Stand 21.10.2020)

energetische Sanierung von Wohngebäuden • Investoren von Sanierungsmaßnahmen

• Käufer von neu sanierten WE

energetische Sanierung von Wohngebäuden • Investoren von Sanierungsmaßnahmen

• Käufer von neu sanierten WE

Wärme-/Kältenetze und Wärme-/Kältespeicher, die aus erneuerbaren Energien gespeist werden

• private und öffentliche Unternehmen

• Körperschaften des öffentlichen Rechts

• natürliche Personen

• Vereine, Genossenschaften

Errichtung und Erweiterung von Solarkollektoranlagen > 40 m² Bruttokollektorfläche für

• TWW, HZ, TWW+HZ in MFH

• Nichtwohngebäuden mit mindestens 500 m² 

• Bereitstellung von Prozesswärme

• solaren Kälteerzeugung

• überwiegender Bereitstellung von Wärme für ein Wärmenetz.

• Unternehmen

• natürliche Personen

• Genossenschaften

• Kommunen

KfW KfW - Programm Erneuerbare Energien 

'Standard' - Photovoltaik (Nr.

270)

Kredit

KfW KfW - Programm Erneuerbare Energien im 

Programmteil 'Premium', 

Solarthermieanlagen (Nr. 271, 281)

Kredit

KfW KfW - Energieeffizient Sanieren (Nr. 151) Kredit

KfW KfW - Energieeffizient Sanieren (Nr. 151) Zuschuss
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Größenabhängige Förderung von Solarkollektoranlagen:

• bis zu 30 Prozent der förderfähigen Nettoinvestitionskosten für folgende 

Nutzungsarten: Warmwasserbereitung, Raumheizung, solare Kälteerzeugung und 

Zuführung in ein Wärmenetz

• bis zu 40 Prozent der förderfähigen Nettoinvestitionskosten Einspeisungdes 

überwiegenden Teils der Wärme in ein Wärmenetz mit mindestens vier 

Abnehmenden

• bis zu 50 Prozent der förderfähigen Nettoinvestitionskosten zur überwiegenden 

solaren Prozesswärmebereitstellung.

Ertragsabhängige Förderung von Solarkollektoranlagen:

• Der gemäß Datenblatt 2 der Solar-Keymark Programmregeln ausgewiesene 

jährliche Kollektorwärmeertrag wird mit der Anzahl der installierten 

Solarthermiemodule und 0,45 Euro multipliziert.

Sofern die Errichtung der Anlage auch dem Betrieb eines kleinen oder mittleren 

Unternehmens dient, kann der Förderbeitrag für kleine und mittlere 

Unternehmen um 10 Prozent des gesamten Zuwendungsbetrags erhöht werden.

Zusätzliche Tilgungszuschüsse um jeweils 20 Prozent für die Förderung des 

Austauschs besonders ineffizienter Heizungsanlagen im Rahmen des 

Anreizprogramms Energieeffizienz (APEE). Austauschmodelle siehe Richtlinie.

Finanzierung von bis zu 100 Prozent der förderfähigen Nettoinvestitionskosten. 

Kredithöchstbetrag idR max 25 Mio. Euro pro Vorhaben.

tilgungsfreie Jahre

außerplanmäßige Tilgung möglich

Festzins, z.Zt 1,00% (Stand 21.10.2020)

Errichtung und Erweiterung automatisch beschickter Anlagen

zur Verfeuerung fester Biomasse (z. B. Holzpellets, Scheitholz oder Holzhackschnitzel) mit einer 

installierten Nennwärmeleistung von mehr als 100 kW, bei Anlagen nach Nr. 3 bis maximal 2 MW

Bis zu 20 Euro je kW installierter Nennwärmeleistung (Grundförderung) für 

förderfähige Biomasseanlagen zur thermischen Nutzung, höchstens jedoch 

50.000 Euro je Einzelanlage.

Bonus für niedrige Staubemissionen: Bis zu 20 Euro je kW Nennwärmeleistung, 

sofern die staubförmigen Emissionen maximal 15 mg/m³ (Volumengehalt an 

Sauerstoff im Abgas von 13 % im Normzustand (273 K, 1013 hPa)) betragen.

Bonus für die Errichtung eines Pufferspeichers: Die Grundförderung erhöht sich 

um bis zu 10 Euro je kW Nennwärmeleistung, sofern für den Kessel ein 

Pufferspeicher mit einem Mindestspeichervolumen von 30 l/kW 

Nennwärmeleistung installiert wird.

Grundförderung und die Boni sind kumulierbar

KWK-Biomasseanlagen: 40 Euro je kW installierter Nennwärmeleistung für 

förderfähige KWK-Biomasseanlagen.

Sofern die Errichtung der Anlage auch dem Betrieb eines kleinen oder mittleren 

Unternehmens dient, kann der Förderbeitrag für kleine und mittlere 

Unternehmenum 10 Prozent des gesamten Zuwendungsbetrags erhöht werden.

Zusätzliche Tilgungszuschüsse um jeweils 20 Prozent für die Förderung des 

Austauschs besonders ineffizienter Heizungsanlagen im Rahmen des 

Anreizprogramms Energieeffizienz (APEE). Austauschmodelle siehe Richtlinie.

• Unternehmen

• natürliche Personen

• Genossenschaften

• Kommunen

Errichtung und Erweiterung von Solarkollektoranlagen > 40 m² Bruttokollektorfläche für

• TWW, HZ, TWW+HZ in MFH

• Nichtwohngebäuden mit mindestens 500 m² 

• Bereitstellung von Prozesswärme

• solaren Kälteerzeugung

• überwiegender Bereitstellung von Wärme für ein Wärmenetz.

• Unternehmen

• natürliche Personen

• Genossenschaften

• Kommunen

Errichtung und Erweiterung automatisch beschickter Anlagen

zur Verfeuerung fester Biomasse (z. B. Holzpellets, Scheitholz oder Holzhackschnitzel) mit einer 

installierten Nennwärmeleistung von mehr als 100 kW, bei Anlagen nach Nr. 3 bis maximal 2 MW

• Unternehmen

• natürliche Personen

• Genossenschaften

• Kommunen

KWK-Biomasseanlagen

KfW KfW - Programm Erneuerbare Energien im 

Programmteil 'Premium', Biomasseanlagen 

(Nr. 271. 281) 

Zuschuss

KfW KfW - Programm Erneuerbare Energien im 

Programmteil 'Premium', 

Solarthermieanlagen (Nr. 271, 281)

Zuschuss

KfW KfW - Programm Erneuerbare Energien im 

Programmteil 'Premium', Biomasseanlagen 

(Nr. 271. 281) 

Kredit
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Finanzierung von bis zu 100 Prozent der förderfähigen Nettoinvestitionskosten. 

Kredithöchstbetrag idR max 25 Mio. Euro pro Vorhaben.

tilgungsfreie Jahre

außerplanmäßige Tilgung möglich

Festzins, z.Zt 1,00% (Stand 21.10.2020)

Finanzierung von bis zu 100 Prozent der förderfähigen Nettoinvestitionskosten. 

Kredithöchstbetrag idR max 25 Mio. Euro pro Vorhaben.

tilgungsfreie Jahre

außerplanmäßige Tilgung möglich

Festzins, z.Zt 1,00% (Stand 21.10.2020)

KfW KfW - Programm Erneuerbare Energien im 

Programmteil 'Premium', große effiziente 

Wärmepumpen (Nr. 271. 281) 

Zuschuss förderfähige effiziente Wärmepumpen • Unternehmen

• natürliche Personen

• Genossenschaften

• Kommunen

80 Euro je Kilowatt Wärmeleistung im Auslegungspunkt, mindestens jedoch 

10.000 Euro und höchstens 100.000 Euro je Einzelanlage.

• Unternehmen

• natürliche Personen

• Genossenschaften

• Kommunen

Finanzierung von bis zu 100 Prozent der förderfähigen Nettoinvestitionskosten. 

Kredithöchstbetrag idR max 25 Mio. Euro pro Vorhaben.

tilgungsfreie Jahre

außerplanmäßige Tilgung möglich

Festzins, z.Zt 1,00% (Stand 21.10.2020)

Errichtung von effizienten Wärmepumpen mit einer installierten Nennwärmeleistung von mehr als 100 

Kilowatt für:

• die kombinierte Warmwasserbereitung und Bereitstellung des Heizwärmebedarfs von Gebäuden

• die Bereitstellung des Heizwärmebedarfs von Nichtwohngebäuden

• die Bereitstellung von Wärme für Wärmenetze

• Unternehmen

• natürliche Personen

• Genossenschaften

• Kommunen

Errichtung und/oder die Erweiterung von Wärmespeichern mit mehr als 10 Kubikmetern gefördert, sofern 

sie überwiegend aus erneuerbaren Energien gespeist werden und die im Antrag auf Tilgungszuschuss 

aufgeführten Qualitätskriterien einhalte

•   Es muss sich dabei um große Wärmespeicher handeln, die Wärme aus erneuerbaren Energien speichern.

•  Das Temperaturniveau der Wärme, die im auslegungsgemäßen Betrieb dem Speicher entnommen wird, 

reicht aus, um die Wärmelast direkt und ohne weitere Maßnahmen zur Temperaturerhöhung zu decken.

•  Die im Wärmespeicher unter Auslegungsbedingungen maximal enthaltende, nutzbare Wärmemenge 

beträgt wenigstens 15 % des maximalen täglichen Wärmebedarfs der angeschlossenen Wärmeverbraucher.

•  Der Wärmespeicher erfüllt nicht die Fördervoraussetzungen nach dem KWKG

zudem:

•  Der  Wärmespeicher  dient  dem  Ausgleich  des  Tagesgangs  der  Wärmelast  bei  Anlagen  zur  Nutzung  

erneuerbarer  Energien und sein jährlicher Wärmeverlust liegt bei weniger als 10 % der entnommenen 

Wärme.

Oder

•  Der Wärmespeicher dient dem Ausgleich des saisonalen Gangs der Wärmelast bei Anlagen zur Nutzung 

erneuer-barer Energien. 

•  Der saisonale Wärmespeicher wird mindestens 12-mal im Jahr entladen und sein jährlicher 

Wärmeverlust liegt bei weniger als 10 % der entnommenen Wärme.

Oder

•  Der saisonale Wärmespeicher wird weniger als 12-mal im Jahr entladen und sein jährlicher Wärmeverlust 

liegt bei höchstens 40 % der entnommenen Wärme.

Errichtung und die Erweiterung eines Wärmenetzes inklusive der Errichtung der Hausübergabestationen, 

sofern:

• die verteilte Wärme zu folgenden Mindestanteilen aus folgenden Wärmequellen stammt:

a. Zu mindestens 20% aus Solarwärme, sofern ansonsten fast ausschließlich Wärme aus hocheffizienten 

Kraft-Wärme-Kopplungs-Anlagen, aus Wärmepumpen oder aus industrieller oder gewerblicher Abwärme

b. Zu mindestens 50%, bei Wärmenetzen zur überwiegenden Versorgung von Neubauten 60%, mit Wärme 

aus erneuerbaren Energien

c. Zu mindestens 50%, bei Wärmenetzen zur überwiegenden Versorgung von Neubauten 60%, aus 

Wärmepumpen

d. Zu mindestens 50%bei Wärmenetzen zur überwiegenden Versorgung von Neubauten 60%, aus Anlagen 

zur Nutzung von Abwärme oder

e. Zu mindestens 50%, bei Wärmenetzen zur überwiegenden Versorgung von Neubauten 60%, 

einer Kombination der in den Buchstaben a bis d genannten Maßnahmen und ansonsten fast ausschließlich 

aus hocheffizienter Kraft-Wärme-Kopplung.

• das Wärmenetz im Mittel über das gesamte Netz einen Mindestwärmeabsatz von 500kWh pro Jahr und 

Meter Trasse hat

• Unternehmen

• natürliche Personen

• Genossenschaften

• Kommunen

förderfähige Wärmenetze ohne Anspruch auf Zuschlagszahlung gemäß des Gesetzes für die Erhaltung, die 

Modernisierung und den Ausbau der Kraft-Wärme-Kopplung

• Unternehmen

• natürliche Personen

• Genossenschaften

• Kommunen

• 60 Euro je neu errichtetem Meter, höchstens jedoch 1 Million Euro

• Zuzüglich zu der Wärmenetzförderung pro Meter Trasse können die 

Hausübergabestationen von Bestandsgebäuden mit jeweils bis zu 1.800 Euro 

gefördert werden, wenn kein kommunaler Anschlusszwang besteht.

KfW KfW - Programm Erneuerbare Energien im 

Programmteil 'Premium', große 

Wärmespeicher (Nr. 271. 281) 

Kredit

KfW KfW - Programm Erneuerbare Energien im 

Programmteil 'Premium', Wärmenetze (Nr. 

271. 281) 

Zuschuss

KfW KfW - Programm Erneuerbare Energien im 

Programmteil 'Premium', große effiziente 

Wärmepumpen (Nr. 271. 281) 

Kredit

KfW KfW - Programm Erneuerbare Energien im 

Programmteil 'Premium', Wärmenetze (Nr. 

271. 281) 

Kredit
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bis zu 35 Prozent der förderfähigen Kosten.

Die anrechenbaren förderfähigen Investitionskosten sind bei Wohngebäuden auf 

50.000 Euro (brutto) pro Wohneinheit begrenzt

Bestimmung für den Einsatz naturbelassener Biomasse gemäß § 3 Abs. 1 Nr. 4, 5, 

5a, 8 oder 13 der Verordnung über kleine und mittlere Feueranlagen.

Kesselwirkungsgrad muss mindestens 89 Prozent betragen

Pufferspeicher-Nachweis: Hackschnitzelkessel mindestens 30 Liter/kW. 

Scheitholzvergaserkessel mindestens 55 Liter/kW

Durchführung des hydraulischen Abgleichs der Heizungsanlage

Einhaltung von Emissionsgrenzwerten: 

◦ Kohlenmonoxid: 200 mg/m³ bei Nennwärmeleistung, 250 mg/m³ bei 

Teillastbetrieb

◦ Staubförmige Emissionen: 15 mg/m³ (Scheitholz-Anlagen)

◦ 20 mg/m³ (alle anderen Anlagen)

Zusätzliche Voraussetzungen für Biomasseanlagen im Neubau

BAFA BAFA - Energieberatung für Wohngebäude 

(Vor-Ort-Beratung, individueller 

Sanierungsfahrplan)

Zuschuss Energieberatung für Wohngebäude zugelassenen Energieberater, die dem Beratenen Möglichkeiten der 

energetischen Gebäudesanierung aufzeigt

• Eigentümer*innen und 

Wohnungseigentümer*innen-Gemeinschaften,

• Nießbrauchsberechtigte,

• Mieter*innen und Pächter*innen.

80 Prozent der förderfähigen Beratungskosten, maximal 1.700 Euro bei 

Wohngebäuden ab drei Wohneinheiten.

energetische Fachplanung und Baubegleitung durch externe Sachverständige für Neubau- oder 

Sanierungsvorhaben zum KfW-Effizienzhaus

oder für die Durchführung von Einzelmaßnahmen (einschließlich der Heizungsund Lüftungspakete) in der 

Sanierung an Wohngebäuden.

Für die Baubegleitung durch Sachverständige werden Zuschüsse in Höhe von 50 

Prozent der Kosten gewährt (bis zu 4.000 Euro pro Antragsteller*in und 

Vorhaben)

Erstellung von Zertifikaten für nachhaltiges Bauen die Sanierung mehrerer baugleicher Wohngebäude zum gleichen KfW-

Effizienzhaus-Niveau oder die Durchführung gleicher Einzelmaßnahmen wird 

dabei als ein Vorhaben gefördert

energetische Sanierung von Wohngebäuden durch Errichtung und Erweiterung von kleinen 

Heizungsanlagen auf Basis erneuerbarer Energien nach den Förderbedingungen der BAFA für 

Investitionszuschüsse aus dem Marktanreizprogramm.

• thermische Solarkollektoranlagen bis 40 m² Bruttokollektorfläche (inklusive Anlage zur ausschließlichen 

Trinkwarmwasserbereitung)

• Biomasseanlagen mit einer Nennwärmeleistung von 5 kW bis 100 kW (zum Beispiel Holzvergaser, 

Pelletheizungen, Holzhackschnitzelheizungen)

• Wärmepumpen mit einer Nennwärmeleistung bis 100 kW

• kombinierte Heizungsanlagen auf Basis erneuerbarer Energien und fossiler Energieträger.

• Wohnungseigentümer*innen-Gemeinschaften

• Wohnungsunternehmen,

• Wohnungsgenossenschaften

• Bauträger

• Körperschaften/Anstalten des öffentlichen 

Rechts

• Privatpersonen

• Finanziert werden bis zu 100 Prozent der förderfähigen Investitionskosten 

einschließlich Nebenkosten.

• Der maximale Kreditbetrag beträgt 50.000 Euro pro Wohneinheit. 

Bemessungsgrundlage ist die Anzahl der Wohneinheiten vor Sanierung.

• Durchführung hydraulischer Abgleich der Wohnanlage

• 250 Euro je Kubikmeter Speichervolumen

• Die Förderung ist auf 30 % der für den Wärmespeicher nachgewiesenen 

Nettoinvestitionskosten beschränkt.

• Der maximale Tilgungszuschuss je Wärmespeicher beträgt 1 MillionEuro.

Anlagen zur Verbrennung von fester Biomasse für die thermische

Nutzung ab 5 kW Nennwärmeleistung

• Privatpersonen

• freiberuflich Tätige

• Wohnungseigentümer*innen-Gemeinschaften

• Kommunen, kommunale 

Gebietskörperschaften, kommunale 

Zweckverbände

• gemeinnützige Organisationen oder 

Genossenschaften

• Unternehmen

Antragsberechtigt sind alle Träger*innen von 

Investitionsmaßnahmen in den KfW-

Programmen "Energieeffizient Bauen und 

Sanieren - Wohngebäude", die externe Planungs- 

und Baubegleitungsmaßnahmen in Anspruch 

nehmen.

förderfähige Wärmespeicher • Unternehmen

• natürliche Personen

• Genossenschaften

• Kommunen

KfW KfW - Energieeffizient Bauen und Sanieren – 

Energieeffizient Bauen und Sanieren - 

Zuschuss Baubegleitung (Nr. 431)

Zuschuss

KfW KfW - Energieeffizient Sanieren 

Ergänzungskredit, Heizungsanlagen

auf Basis erneuerbarer Energien (Nr. 167)

Kredit

KfW KfW - Programm Erneuerbare Energien im 

Programmteil 'Premium', große 

Wärmespeicher (Nr. 271. 281) 

Zuschuss

BAFA BAFA – Heizen mit erneuerbaren Energien: 

Biomasseanlage

Zuschuss
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BAFA Förderung der Heizungsoptimierung durch 

hocheffiziente Pumpen und hydraulischen 

Abgleich

Zuschuss • Ersatz von Heizungs-Umwälzpumpen und Warmwasser-Zirkulationspumpen durch hocheffiziente

◦ Umwälzpumpen und

◦ Warmwasser-Zirkulationspumpen

• Heizungsoptimierung durch einen hydraulischen Abgleich bei bestehenden Heizsystemen

• In Verbindung mit dem hydraulischen Abgleich können zusätzliche Investitionen und 

Optimierungsmaßnahmen an bestehenden Anlagen gefördert werden. Dabei handelt es sich um die 

Anschaffung und die fachgerechte Installation von:

◦ voreinstellbaren Thermostatventilen

◦ Einzelraumtemperaturreglern

◦ Strangventilen

◦ Technik zur Volumenstromregelung

◦ Separater Mess-, Steuerungs- und Regelungstechnik und

Benutzer*inneninterfaces

◦ Pufferspeichern

◦ die professionell erledigte Einstellung der Heizkurve.

• Privatpersonen

• Unternehmen (sofern die Bedingungen der „De-

minimis“-Beihilfe erfüllt sind)

• freiberuflich Tätige

• Kommunen, kommunale 

Gebietskörperschaften und kommunale 

Zweckverbände

• sonstige juristische Personen des Privatrechts 

(insbesondere Vereine,

Stiftungen, gemeinnützige Organisationen oder 

Genossenschaften).

Die Förderung beträgt bis zu 30 Prozent der Nettoinvestitionskosten für 

Leistungen sowohl im Zusammenhang mit dem Ersatz von Heizungs-

Umwälzpumpen und Warmwasser-Zirkulationspumpen durch hocheffiziente 

Pumpen als auch im Zusammenhang mit dem hydraulischen Abgleich, höchstens 

jedoch 25.000 Euro.

Land Berlin - 

IBB

Energetische Gebäudesanierung Kredit energetische Sanierung von Wohngebäuden Antragsberechtigt sind kommunale und private 

Wohnungsunternehmen, 

Wohnungsgenossenschaften, Vermietende und 

Investierende mit Investitionsort in Berlin

• Gewährt wird ein zinsgünstiger Kredit der KfW, der von der IBB zusätzlich um 

bis

zu 0,6 Prozent p.a. zinsvergünstigt werden kann.

• Gefördert werden 100 Prozent der förderfähigen Investitionskosten, maximal

120.000 Euro pro Wohneinheit bei einer Sanierung zum KfW-Effizienzhaus und

50.000 Euro pro Wohneinheit bei Einzelmaßnahmen einschließlich der

Heizungs- und Lüftungspakete.

Land Berlin - 

IBB

Wohnraum modernisieren Kredit Verbesserung der Energieeffizienz, z.B. Wärmedämmung, Fenstererneuerung, Erneuerung der 

Heizungstechnik einschließlich der unmittelbar dadurch veranlassten Maßnahmen

…

…

Antragsberechtigt sind kommunale und private 

Wohnungsunternehmen, 

Wohnungsgenossenschaften, Vermietende und 

Investierende, Contracting-Gebende, 

selbstnutzende Eigentümer*Innen (auch WEG) 

mit Investitionsort in Berlin

• Es werden bis zu 100 Prozent des Gesamtfinanzierungsbedarfs gefördert,

maximal 100.000 Euro pro Wohneinheit

• Variable Darlehenslaufzeiten mit tilgungsfreier Anlaufzeit sind möglich.

• Ab einem Darlehensbetrag über 500.000 Euro erhalten Sie ein individuelles

Konditionsangebot.

• Der Zinssatz kann bis maximal 20 Jahre festgeschrieben werden. Vor Ende der

Zinsbindungsfrist erhalten Sie ein neues Angebot.

BAFA Wärmennetzsysteme 4.0 Zuschuss Neubau eines innovativen Wärmenetzsystems 4.0 oder die Transformation eines bestehenden 

Wärmenetzes hin zu einem innovativen Wärmenetzsystem 4.0 wie folgt:

• die Innovativität des Gesamtkonzeptes (min. 50% aus geo-,solarthermie- oder über Wärmepumpen + bei 

Biomasse und Abwärme weitere Innovationsindizien)

• der Anteil erneuerbarer Energie und Abwärme

• die Mindestgröße (min. 100 Abnahmestellen o. 3 GWh Einspeisung) -> was sind Abnahmestellen?

• das Temperaturniveau (max. 95°C, Wärmeleitungsrohre der Dämmreihe 3)

• Wärmespeicher

• die Sektorkopplung und Strommarktdienlichkeit

• effiziente Hausübergabestationen

• ein Online-Monitoring.

Die  Abnahmestelle  ist  der  Punkt,  an  dem  das  Wärmenetz  endet  und  die  Wärme  an  den  

Wärmekunden  übergeht.  Dies können  physikalisch  Übergabestationen  oder  auch  Speicher  sein.  Aus  

bilanzieller  Sicht  ist  auch  eine  messtechnische Abgrenzung  und  Definition  der  Abnahmestelle  

möglich.  Hier  zählt  dann  der  Punkt,  an  dem  die  für  den  Endkunden relevante Wärmemenge 

messtechnisch erfasst und abgerechnet wird.

• Unternehmen

• Kommunen  (soweit  wirtschaftlich  tätig)

• kommunale  Betriebe

• kommunale Zweckverbände

• eingetragene  Vereine

• eingetragene  Genossenschaften

• In Modul II setzt sich die Förderquote aus zweiunterschiedlichen Komponenten 

zusammen: einer Grundförderung in Höhe von 40% für kleine und mittlere 

Unternehmen (KMU)sowie Konsortien, an denen ein KMU beteiligt ist, bzw. 30% 

für den übrigen Antragstellerkreis. Und einer Nachhaltigkeitsprämie von bis zu 10 

% für die Nutzung von erneuerbaren Energien und Abwärme.

• Grundsätzlich   förderfähig   sind   alle Investitionen   in Komponenten,   die   zur   

Wärmeverteilung,   Wärmeerzeugung und -speicherung beitragen. Auch die 

Erschließung der Wärmequellen (beispielsweise Bohrungen für 

Erdwärmepumpen) ist  förderfähig. Außerdem  sind  alle  regelungs-und  

steuerungstechnischen  Komponenten  förderfähig,  die  unmittelbar dem  Betrieb  

des  Wärmenetzes  zuzuordnen  sind.

• Auch  Planungsleistungen sind  im  Rahmen  von  Modul  II  förderfähig.  Hier  

sind  alle Leistungsphasen  nach  HOAI  von  LPH5  „Ausführungsplanung“  bis  

LPH8  „Bauüberwachung  und  Dokumentation“ zuwendungsfähig.

• Es wird   ein   systemischer   Ansatz   verfolgt.   Es werden   demnach   keine 

Einzelmaßnahmen  wie  der  Bau  eines  Wärmeerzeugers  oder  die  Verlegung  

von  Rohrleitungen  gefördert,  sondern  der Neubauoder die Transformation von 

vollständigen Wärmenetzsystemen. Wärmenetzsysteme im Sinne der 

Förderbekanntmachung schließen die Hausübergabestationen bei den zu 

versorgenden Endkunden mit ein.

Quelle: co2online (2019). 
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C. Eingangsdaten für die Berechnung der Wärmegestehungskosten 

 
 

Basisdaten Investitionsrechnung Löhne

Betrachtungszeitraum, T 30 a Stundensatz Bedienen, Instandsetzung 60,00 €/h

allgemeine Inflation 1,50%

Preisänderungsfaktor 1,015 Energieträger Netto-Preis Brutto-Preis

Kalkulationszins 0,70% Erdgas 0,0336 €/kWh 0,0400 €/kWh

Zinsfaktor, q 1,007 Holzpellets (mittlerer Preis inkl. Nebenkosten bei 6Tonnen) 0,0450 €/kWh 0,0535 €/kWh

Fremdkapitalzins 1,00% Wärmepumpen-Stromtarif 0,1691 €/kWh 0,2013 €/kWh

Eigenkapitalzins 0,00%

Anteil EK 30% Mieterwärme

Anteil FK 70% Wohneinheiten 153

Grundpreis, brutto 115,60 €/a

Komponenten Grundpreis, netto 97,14 €/a

angelehnt an VDI 2067 Nutzungsdauer Instandsetzung Wartung+Insp. Bedienen Arbeitspreis, brutto 0,066771 €/kWh

Erdgaskessel 20 a 1,0% 1,5% 20 h/a Arbeitspreis, netto 0,056110 €/kWh

Wärmenetz 40 a 1,0% 0,0% 0 h/a Preisänderung, Mieterwärme 1,015

Verteilung 15 a 1,7% 1,0% 0 h/a

Hausübergabestation 30 a 2,0% 1,0% 0 h/a Emissionsfaktor Erdgas

Heizhaus und Schornstein 50 a 1,0% 1,0% 0 h/a EF Erdgas Heizwertbezogen 0,056 t CO2/GJ

Rückbau 30 a 0,0% 0,0% 0 h/a Umrechnungsfaktor Heizwert/Brennwert 0,903 GJ/GJ

Standard Warmwasserbereiter 20 a 1,0% 1,0% 0 h/a EF Erdgas (direkt) 182,0448 gCO2/kWh

BHKW 15 a 6,0% 2,0% 100 h/a Preis Erdgas 2020, netto 33,61344538 €/MWh

PV 18 a 0,5% 1,0% 5 h/a

Pelletkessel inkl. Lager 15 a 3,0% 3,0% 15 h/a

Solarthermie 25 a 0,5% 1,0% 5 h/a

WP+WT 30 a 0,5% 0,5% 0 h/a

Speicher 30 a 1,5% 1,0% 0 h/a

Dämmung der Gebäudehülle 50 a 0,0% 0,0% 0 h/a

Szenarien nEHS Festpreisphase 2021 2022 2023 2024 2025

IST 25 30 35 45 55

moderat 25 50 65 80 100

Green-Deal 25 70 80 100 120

CO2-Abgabe ab 2026 linear extrapoliert:

Steigung 10 (€/Tonne)/a
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Anfangsauszahlungen / Investitionssumme

R V1 V2 V3

Erdgaskessel, Brennwertkessel Vitocrossal 200, 620 kW, laut Viessmann 44.164,00 €            44.164,00 €            44.164,00 €            44.164,00 €            

Wärmenetz 122.240,00 €          253.990,00 €          126.240,00 €          126.240,00 €          

Verteilung (WTs,Pumpen, MSR) 50.200,00 €            70.200,00 €            73.200,00 €            73.200,00 €            

Hausübergabestationen 26.000,00 €            34.000,00 €            26.000,00 €            26.000,00 €            

Heizhaus inkl. Anschlüssen (Gas, Strom, Wasser) 30.100,00 €            30.100,00 €            70.200,00 €            30.100,00 €            

Rückbau -  €                        -  €                        -  €                        -  €                        

Warmwasserbereiter Speichersystem, Vitocell 100-V, laut Viessmann 19.015,00 €            19.015,00 €            19.015,00 €            19.015,00 €            

BHKW -  €                        -  €                        -  €                        -  €                        

PV -  €                        -  €                        -  €                        -  €                        

Pelletkessel inkl. Lager -  €                        -  €                        -  €                        -  €                        

Solarthermie -  €                        390.000,00 €          120.000,00 €          120.000,00 €          

Wärmepumpe+Wärmetauscher -  €                        -  €                        -  €                        187.500,00 €          

Speicher -  €                        455.000,00 €          151.350,00 €          151.350,00 €          

Dämmung der Gebäudehülle -  €                        -  €                        -  €                        -  €                        

Unvorhergesehenes in % 0,04 €                      0,04 €                      0,04 €                      0,04 €                      

Unvorhergesehenes 11.668,76 €            51.858,76 €            25.206,76 €            31.102,76 €            

Planungskosten in % 0,15 €                      0,15 €                      0,15 €                      0,15 €                      

Planungskosten 43.757,85 €            194.470,35 €          94.525,35 €            116.635,35 €          

Baustelleneinrichtung+IB 10.000,00 €            10.000,00 €            10.000,00 €            10.000,00 €            

gesamt 357.145,61 €          1.542.798,11 €      749.901,11 €          925.307,11 €          
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D. Kollektordaten ST-Musterkollektor in ScenoCalc Fernwärme 

 
Quelle: Solites (2017): ScenoCalc Fernwärme. 
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E. Grundlagen und Ausführungen zur Nachhaltigkeitsbewertung 

Ökologische Dimension 
  

Laufende Nummer 1 

Herausforderung Klimaerwärmung 

Qualitätsziel Klimaneutralität 

Indikator THG-Emissionen/MWh 
  

  

Variante I, Phase 1   3   

 

  52 % SolarKollektor-Flach-DE-2020 

+ 48 % Gas-Heizung-Brennwert-DE-2020  

(Faktor 0,95 zwischen Raumwärme und Warmwasser als Funktionelle Einheit) 

= 116 kgCO2/MWh 
  

  

Variante I, Phase 2  2    

 

  66 % SolarKollektor-Flach-DE-2020 

+ 34 % Gas-Heizung-Brennwert-DE-2020 

= 88 kgCO2/MWh 
  

  

Variante II, Phase 1    4  

 

  17 % SolarKollektor-Flach-DE-2020 

 + 83 % Gas-Heizung-Brennwert-DE-2020 

= 186 kgCO2/MWh 
  

  

Variante II, Phase 2  2    

 

  23 % SolarKollektor-Flach-DE-2020 

+ 30 % Gas-Heizung-Brennwert-DE-2020 

+ 47 % Holz-Pellet-Holzwirtsch.-Heizung-10 kW-DE-2020 (Endenergie) 

= bei Pellets Holzwirtsch: 80 kgCO2/MWh 

= bei Pellets KUP: 88 kgCO2/MWh 
  

  

Variante III, Phase 1     5 

 

  17 % SolarKollektor-Flach-DE-2020 
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+ 71 % El-Wärmepumpe-mono-Wasser-DE-2020-mix (Endenergie),  

+ 12 % Gas-Heizung-Brennwert-DE-2020 

= 331 kgCO2eq/MWh 
  

  

Variante III, Phase 2 1     

 

  23 % SolarKollektor-Flach-DE-2020 

+ 69 % WaA El-Wärmepumpe-mono-Wasser-DE-2020-mix (Endenergie) 

+ 8 % Gas-Heizung-Brennwert-DE-2020 

= 42 kgCO2eq/MWh 
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Ökologische Dimension 
  

Laufende Nummer 2 

Herausforderung Materialaufwand 

Qualitätsziel geringer Nutzungsgrad an Primärrohstoffen 

Indikator Kumulierter Stoffaufwand in kg/MWh (TMR) 
  

  

Variante I, Phase 1  2    

 

  59 kg/MWh 
  

  

Variante I, Phase 2  2    

 

  64 kg/MWh 
  

  

Variante II, Phase 1  2    

 

  46 kg/MWh 
  

  

Variante II, Phase 2  2    

 

  - bei Pellets Holzwirtschaft: 68,1 kg/MWh 

- bei Pellets KUP: 123,6 kg/MWh 

Bei KUP Bewertung 4 
  

  

Variante III, Phase 1     5 

 

  1.407 kg/MWh 

(hoher Wert in GEMIS vermutlich aufgrund von Kohleanteil im Strommix) 
  

  

Variante III, Phase 2    4  

 

  123 kg/MWh 

(hoher Wert in GEMIS vermutlich aufgrund von Kohleanteil im Strommix) 
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Ökologische Dimension 
  

Laufende Nummer 3 

Herausforderung Übernutzung erneuerbarer Ressourcen 

Qualitätsziel nachhaltige Nutzung erneuerbarer Ressourcen 

Indikator Auswirkungen auf die Einhaltung der Regenerationsrate 
  

  

Variante I, Phase 1  2    

 

  Wärme aus überwiegend quasi-unerschöpflicher Ressource 
  

  

Variante I, Phase 2  2    

 

  Wärme aus überwiegend quasi-unerschöpflicher Ressource 
  

  

Variante II, Phase 1    4  

 

  Wärme aus überwiegend nicht erneuerbaren Ressourcen (Erdgas), leicht positive 

Tendenz durch Anteil quasi-unerschöpflicher Ressource (ST). 

Bei Nutzung erneuerbarer Gase ggf. gesonderte Betrachtung 
  

  

Variante II, Phase 2   3   

 

  Weder positive noch negative Auswirkungen zu erwarten, sofern Herkunftsnachweis für 

Pellets die Verwendung von ausschließlich Rest- und Abfallstoffen bestätigt (Übernutzung 

eR abhängig von Bestandteilen und Herkunft der Pellets) 
  

  

Variante III, Phase 1  2    
 

  Wärme stark überwiegend aus quasi-unerschöpflicher Ressource (ST) sowie 

unvermeidbarer Abwärme (AWN). Antriebsenergie der Abwasser-WP (dt. Strommix 2020 

60 % fossil) und Erdgasanteil negativ. 
  

  

Variante III, Phase 2 1     

 

  Wärme aus quasi-unerschöpflicher Ressource (ST) sowie unvermeidbarer Abwärme 

(AWN). Verbleibender Gasanteil nur kalkulatorisch → durch Anpassung der WP-

Schaltgrenze vermeidbar. Antriebsenergie der Abwasser-WP = dt. Strommix 2040 → 

100 % EE. 

  



Anhang 

133 

 

Ökologische Dimension 
  

Laufende Nummer 4 

Herausforderung Gefährdung der menschlichen Gesundheit 

Qualitätsziel gesunde Lebensbedingungen 

Indikator Schadstoffemissionen/MWh 
  

  

Variante I, Phase 1  2    

 

  0,0799 kgSO2eq/MWh 
  

  

Variante I, Phase 2  2    

 

  0,0746 kgSO2eq/MWh 
  

  

Variante II, Phase 1  2    

 

  0,0932 kgSO2eq/MWh 
  

  

Variante II, Phase 2  2    

 

  - bei Pellets Holzwirtschaft: 0,1900 kgSO2eq/MWh 

- bei Pellets KUP: 0,2267 kgSO2eq/MWh 
  

  

Variante III, Phase 1    4  

 

  0,4870 kgSO2eq/MWh 
  

  

Variante III, Phase 2  2    
 

  0,0655 kgSO2eq/MWh 
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Ökologische Dimension 
  

Laufende Nummer 5 

Herausforderung Zerstörung von Arten- und Biotopvielfalt 

Qualitätsziel Naturverträglichkeit 

Indikator Auswirkungen auf die Naturverträglichkeit 
  

  

Variante I, Phase 1   3   

 

  nur Auswirkungen auf die Arten und Landschaftsvielfalt an Land (vgl. SDG 15 Leben an 

Land) 

- ST auf Dach, Effizienzsteigerung durch multifunktionale Nutzung bereits versiegelter 

Fläche 

- Speicher in Siedlungsfläche 

- Gas: tendentiell negativ 
  

  

Variante I, Phase 2   3   

 

  nur Auswirkungen auf die Arten und Landschaftsvielfalt an Land (vgl. SDG 15 Leben an 

Land) 

- ST auf Dach, Effizienzsteigerung durch multifunktionale Nutzung bereits versiegelter 

Fläche 

- Speicher in Siedlungsfläche 

- Gas: tendentiell negativ 
  

  

Variante II, Phase 1   3   

 

  nur Auswirkungen auf die Arten und Landschaftsvielfalt an Land (vgl. SDG 15 Leben an 

Land) 

- ST auf Dach, Effizienzsteigerung durch multifunktionale Nutzung bereits versiegelter 

Fläche 

- Speicher in Siedlungsfläche 

- Gas: tendentiell negativ 
  

  

Variante II, Phase 2   3   

 

  Bei Pellets aus Rest- und Abfallstoffen 
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Variante III, Phase 1  2    

 

  - ST auf Dach, Effizienzsteigerung durch multifunktionale Nutzung bereits versiegelter 

Fläche  

+ Nutzung unvermeidbarer Abwärme entspricht Effizienzsteigerung 

Gasanteil sehr gering 
  

  

Variante III, Phase 2  2    

 

  - ST auf Dach, Effizienzsteigerung durch multifunktionale Nutzung bereits versiegelter 

Fläche  

+ Nutzung unvermeidbarer Abwärme entspricht Effizienzsteigerung 

Gasanteil sehr gering 
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Ökonomische Dimension 
  

Laufende Nummer 6 

Herausforderung negative Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt 

Qualitätsziel existenzsichernde Erwerbsarbeit bei akzeptabler Arbeitsqualität 

Indikator Beitrag zur regionalen Wertschöpfung 
  

  

Variante I, Phase 1   3   

 

  - Produktion der ST eher nicht in der Region aber in D. 

- Installation und Betriebsführung der ST mit mehr regionaler Wertschöpfung  

- Wertschöpfung Gaspreis: etwa 30 % gehen aufgrund der Brennstoffbeschaffung ins 

Ausland, Netz und Vertrieb in Region 

- Betriebsführungsaufwand mittel  
  

  

Variante I, Phase 2  2    

 

  - Produktion der ST eher nicht in der Region aber in D. 

- Installation und Betriebsführung der ST mit mehr regionaler Wertschöpfung  

- Wertschöpfung Gaspreis: etwa 30% gehen aufgrund der Brennstoffbeschaffung ins 

Ausland, Netz und Vertrieb in Region 

- Betriebsführungsaufwand mittel  

- Durch Dämmung zusätzliche regionale Wertschöpfung + Multiplikator 
  

  

Variante II, Phase 1   3   
 

  - Produktion ST eher nicht in der Region aber in D, aber Planung und Installation mehr 

regionale Wertschöpfung als Gaskessel 

- Wertschöpfung Gaspreis: etwa 30 % gehen aufgrund der Brennstoffbeschaffung ins 

Ausland, Netz und Vertrieb in Region 

- geringer bis mittlerer Betriebsführungsaufwand für das Gesamtsystem 
  

  

Variante II, Phase 2 1     

 

  - Produktion ST eher nicht in der Region 

- Gas wie Phase 1 aber Gasanteil in Phase 2 gering 

- Annahme Pellets: Holzwirtschaft oder Reststoffe aus der Region  
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- Pelletkessel eher hoher Betriebsführungsaufwand (inkl. Wartungsaufwand, 

Fehlerbehebungen) 

- Durch Dämmung zusätzliche regionale Wertschöpfung + Multiplikator 

- geringer bis mittlerer Betriebsführungsaufwand für das Gesamtsystem 
  

  

Variante III, Phase 1   3   

 

  Produktion ST/WP eher nicht in Region, Planung u. Montage WT regionaler ADL-

Betreiber, ST ggf überregional, mittlerer Betriebsführungsaufwand (eher regional),  

- Strom aus fossilen Energien nicht aus Region, für EE eher der Region zuzuordnen 

- Gas: 70/30 Wertschöpfung Region/Ausland 
  

  

Variante III, Phase 2  2    

 

  Produktion ST/WP eher nicht in Region, Planung u. Montage WT regionaler ADL-

Betreiber, ST ggf überregional, mittlerer Betriebsführungsaufwand (eher regional) 

- Gasanteil sinkt 

- Durch Dämmung zusätzliche regionale Wertschöpfung + Multiplikator 
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Ökonomische Dimension 
  

Laufende Nummer 7 

Herausforderung unzureichende Befriedigung der Grundbedürfnisse mit nachhaltigen  

Produkten 

Qualitätsziel unterbrechungsfreie Versorgung / Systemstabilität 

Indikator Redundanz 
  

  

Variante I, Phase 1     5 

 

  Ausfall des Gaskessels kann in den Wintermonaten nicht kompensiert werden  
  

  

Variante I, Phase 2    4  

 

  Ausfall des Gaskessels kann nur teilweise durch Speicher der ST in den Wintermonaten 

kompensiert werden  
  

  

Variante II, Phase 1     5 

 

  Ausfall des Gaskessels kann bei einfacher Ausführung nicht kompensiert werden 
  

  

Variante II, Phase 2   3   

 

  Gas + ST + Pellets 

Ausfall des Gaskessels kann im Winter nicht vollständig kompensiert werden, der 

Pelletkessel kann mit 135 kW Nennleistung nur etwa 80 % der maximalen Wärmellast 

decken. Dies bedeutet nach den definierten Bewertungsstufen die Stufe 4. Im Normalfall 

kann jedoch auch im Winter unter Berücksichtigung der verfügbaren Speicherkapazitäten 

(Ladung in lastarmen Nachtstunden, Entladung bei Lastspitzen) die Wärmeversorgung 

kurzfristig in dem Maße aufrechterhalten werden, dass die Wärmenutzer*innen keine 

spürbaren Einschränkungen hinnehmen müssen. Auch weil hier 3 Quellen zu Einspeisung 

bestehen wird in diesem Fall die Stufe 3 vergeben. Auch in Abgrenzung zu Variante I, 

Phase 2, bei der die Versorgung allein über den Speicher mit spürbaren Auswirkungen 

(grundsätzlich geringeres Temperaturniveau) einher geht. 
 

  

Variante III, Phase 1  2    

 

  Abwasser-WP und Gaskessel bilden im Regelfall gegenseitige Redundanz, ST+Speicher im 

Sommer zusätzliche Redundanz und im Winter ggf. kurzzeitige Mindestversorgung (WW) 
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- im Winter kann der Ausfall des Gaskessels bei Spitzenlast jedoch nicht vollständig 

kompensiert werden 
  

  

Variante III, Phase 2 1     

 

  AW-WP und Gaskessel bilden im Regelfall gegenseitige Redundanz, ST+Speicher im 

Sommer zusätzliche Redundanz und im Winter ggf. kurzzeitige Mindestversorgung (WW) 

- WP kann bei Anpassung der unteren Abschaltgrenze den Gaskessel auch im Winter 

nahezu kompensieren 
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Ökonomische Dimension 
  

Laufende Nummer 8 

Herausforderung Instabilitäten (Geld, Finanzmärkte, Wettbewerbsfähigkeit), 

Externalitäten 

Qualitätsziel geringe betriebswirtschaftliche Wärmegestehungskosten 

Indikator Wärmegestehungskosten (€/MWh) 
  

  

Variante I, Phase 1   3   

 

  137 €/MWh 

(inkl. Dämmung in t20, ND=30) 

Wärmedämmung in t20 mit 400 T€ berücksichtigt 
  

  

Variante I, Phase 2   3   

 

  wie Phase 1 
  

  

Variante II, Phase 1   3   

 

  125 €/MWh (untere Grenze von Bewertungsstufe 3) 

(inkl. Dämmung in t20, ND=30) 

Wärmedämmung in t20 mit 400 T€ berücksichtigt 
  

  

Variante II, Phase 2   3   

 

  Wie Phase 1 
  

  

Variante III, Phase 1   3   

 

  130 €/MWh 

(inkl. Dämmung in t20, ND=30) 

Wärmedämmung in t20 mit 400 T€ berücksichtigt 
  

  

Variante III, Phase 2   3   

 

  Wie Phase 1 
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Ökonomische Dimension 
  

Laufende Nummer 9 

Herausforderung globale und außenwirtschaftliche Ungleichgewichte, Abhängigkeiten 

Qualitätsziel geringe außenwirtschaftliche Abhängigkeit 

Indikator Importe von Energieträgern und Betriebsstoffen 
  

  

Variante I, Phase 1    4  

 

  - Importquote Erdgas 95 %, Gasanteil am EEB 48 % 

- Auch wenn ST importiert wird, im Betrieb der ST keine Anhängigkeit von Importen 
  

  

Variante I, Phase 2   3   

 

  Gasanteil am EEB 34 % 
  

  

Variante II, Phase 1     5 

 

  Gasanteil am EEB 83 % 
  

  

Variante II, Phase 2   3   

 

  Gasanteil am EEB 30 % 
  

  

Variante III, Phase 1   3   

 

  Produktion WP/ST ggf. im Ausland, Material bzw. Mineralische Rohstoffe zur Produktion 

(ST/WP/Pumpen/Wärmenetz) teilweise kritische Rohstoffe jedoch in geringer Menge 

Gasanteil am EEB 12 % 

2/5 der Wärme aus Antriebsenergie für Abwasser-WP (Netzstrom). Diese zu 50 % aus 

importierten Energieträgern. Damit zusätzlich etwa 16 % des EEB aus importierten 

Energieträgern 
  

  

Variante III, Phase 2 1     

 

  Produktion WP/ST ggf. im Ausland, Material bzw. Mineralische Rohstoffe zur Produktion 

(ST/WP/Pumpen/Wärmenetz) teilweise kritische Rohstoffe jedoch in geringer Menge 

Gasanteil 8 % 

WP könnte theoretisch höheren Anteil übernehmen um Gasimporte zu verringern --> 

dann auch Versorgung komplett ohne Gas möglich 
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Strommix 2040 zu großen Anteilen aus regionalen EE 
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Ökonomische Dimension 
  

Laufende Nummer 10 

Herausforderung Staatsverschuldung; unzureichende Ausstattung mit meritorischen 

Gütern 

Qualitätsziel finanzielle Handlungsfähigkeit 

Indikator finanzielle Planbarkeit 
  

  

Variante I, Phase 1    4  

 

  Gasanteil 48 %. Unsicherheiten bei der Entwicklung der Gaspreise verbunden mit schwer 

absehbaren CO2-Preisen nach Ablauf der Festpreisphase führen zu geringerer Planbarkeit 

(Entwicklung nach 2026 nicht klar, Überwälzung gem. Heizkosten VO noch zu regeln) 
  

  

Variante I, Phase 2   3   

 

  Gasanteil geringer als bei VI.1 
  

  

Variante II, Phase 1     5 

 

  Gasanteil über 80 % 
  

  

Variante II, Phase 2    4  

 

  Pellets und Gas machen einen hohen Anteil (47 %+30 %) aus. Gas siehe VI.1. Zudem 

dynamische Preisspeigerungen aufgrund prinzipiell knapper Biomasse und diversen 

Nutzungskonkurrenzen zukünftig absehbar 
  

  

Variante III, Phase 1   3   

 

  Politisches und ökonomisches Umfeld von Netzstrom und damit Strompreis unsicher. Gas 

siehe Variante 1. Einfluss von Strom und Gas wird durch ST verringert. Eher hoher Anteil 

Kapitalkosten (fix) 
  

  

Variante III, Phase 2   3   

 

  etwas besser als Phase 1, da Reduzierung des Gasanteils. Strompreis bleibt schwer 

einschätzbar 
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Sozial-kulturelle Dimension 
  

Laufende Nummer 11 

Herausforderung Fehlentwicklungen in Wirtschaft, Politik und Gesellschaft 

Qualitätsziel Good Governance 

Indikator erwartete Akzeptanz vor Ort 
  

  

Variante I, Phase 1    4  

 

  Aus dem Interview:  

• Akzeptanz vor Ort schwierig 

• Kommunikation mit der Gesellschafterin (HOWOGE Wohnungbaugesellschaft mbH) 

schwierig 

• Riesenloch im Hof, dann Hügel: schwierig zu vermitteln 

• großer Solarthermie erzeugt Widerstände, müssen überwunden werden 

• Je kleiner die Eingriffe sind desto eher akzeptiert 

• Entscheidung für ADL hat viel mit Akzeptanz zu tun 
  

  

Variante I, Phase 2    4  

 

  Wie Phase 1 
  

  

Variante II, Phase 1   3   

 

  für die Versorgungsoption sind Befürworter*innen aber auch kritische Gegenstimmen zu 

erwarten 
  

  

Variante II, Phase 2   3   

 

  für die Versorgungsoption sind Befürworter*innen aber auch kritische Gegenstimmen zu 

erwarten 

Aus dem Interview: o kleine ST 

• Tanks sind lokal begrenzt, weniger 

o Anlieferungen Holzpellets 

• keine Reaktionen der Mieter*innen bekannt 

• haben eine Holzpellet Anlage (noch nicht so viel gemacht) 

• Auflagen Feinstaubemissionen innerhalb des S-Bahnrings 
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• haben nicht nur Gutes gehört 

• gab hin und wieder Ausfälle 

• Festbrennstoffe 

• Gibt Fälle, wo gegen den Anlieferverkehr geklagt 

• Wirtschaftl. und Kommunikationskonzept entscheidend 
  

  

Variante III, Phase 1  2    

 

  AWN geringer Flächen-/Raumbedarf, ST-Dachanlagen hohe Akzeptanz (Quelle Solites), 

hohe Systemstabilität, Speicher ggf. Hemmnis 

  

  

Variante III, Phase 2  2    

 

  Wie Phase 1 
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Sozial-kulturelle Dimension 
  

Laufende Nummer 12 

Herausforderung Unsicherheit der dauerhaften Energieversorgung 

Qualitätsziel langfristige Versorgungssicherheit 

Indikator Reichweite der eingesetzten Ressourcen bei gleichbleibendem 

Verbrauch 
  

  

Variante I, Phase 1    4  

 

  Gasanteil 48 % 

ST 52 % = quasi unerschöpfliche Ressource. 

→ Ressourcen, deren Budget-Reichweite vor 2050 endet, werden insgesamt zu mehr als 

20 % eingesetzt 
  

  

Variante I, Phase 2    4  

 

  Gasanteil 33 % Gasanteil 

→ Ressourcen, deren Budget-Reichweite vor 2050 endet, werden insgesamt zu mehr als 

20 % eingesetzt 
  

  

Variante II, Phase 1     5 

 

  Gasanteil 83 % 

→ Der Energiebedarf wird fast ausschließlich aus Ressourcen gedeckt, deren Budget-

Reichweite vor 2050 endet 
  

  

Variante II, Phase 2    4  

 

  Verbleibender Gasanteil 30 % 

→ Ressourcen, deren Budget-Reichweite vor 2050 endet, werden insgesamt zu mehr als 

20 % eingesetzt 
  

  

Variante III, Phase 1    4  

 

  Abwasseraufkommen durch Effizienzmaßnahmen in Zukunft ggf. geringer vs. urbane 

Nachverdichtung führt zu höherem Aufkommen. 

Prämisse: Abwasseraufkommen bleibt stabil 

Versorgungssicherheit auch von Vorkette/Strom abhängig 
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12 % Gas + Netzstrom 50 % fossil * 2/5 (JAZ 2,5) = 33 % fossil 

→ Ressourcen, deren Budget-Reichweite vor 2050 endet, werden insgesamt zu mehr als 

20 % eingesetzt 
  

  

Variante III, Phase 2  2    

 

  Abwasseraufkommen durch Effizienzmaßnahmen in Zukunft ggf. geringer vs. urbane 

Nachverdichtung führt zu höherem Aufkommen. Abwasser-WP stark abhängig von 

Vorkette. Prämissen: Strom in 2050 100 % EE, Abwasseraufkommen stabil 

Hier im Wesentlichen Versorgung über ST und AWN möglich. 

Letzte Anteile Erdgas gut substituierbar 
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Sozial-kulturelle Dimension 
  

Laufende Nummer 13 

Herausforderung Zentralisierung der Versorgungsstrukturen 

Qualitätsziel Angemessene Dezentralisierung 

Indikator Komplexität der Entscheidungsstrukturen 
  

  

Variante I, Phase 1     5 

 

  Howoge Alleinentscheiderin, kein gemeinschaftliches Wärmeprojekt 
  

  

Variante I, Phase 2     5 

 

  Howoge Alleinentscheiderin, kein gemeinschaftliches Wärmeprojekt 
  

  

Variante II, Phase 1     5 

 

  Howoge Alleinentscheiderin, kein gemeinschaftliches Wärmeprojekt 
  

  

Variante II, Phase 2     5 

 

  Howoge Alleinentscheiderin, kein gemeinschaftliches Wärmeprojekt 
  

  

Variante III, Phase 1     5 

 

  Howoge Alleinentscheiderin, kein gemeinschaftliches Wärmeprojekt 
  

  

Variante III, Phase 2     5 
 

  Howoge Alleinentscheiderin, kein gemeinschaftliches Wärmeprojekt 
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Sozial-kulturelle Dimension 
  

Laufende Nummer 14 

Herausforderung gewaltsame Konflikte 

Qualitätsziel innere und äußere Sicherheit, globale Verträglichkeit 

Indikator Konfliktpotential der eingesetzten Ressourcen 
  

  

Variante I, Phase 1   3   

 

  ST interne Ressource: kein Konfliktpotential, Stufe 1. 

Erdgas: Drei-Länder-Konzentration 92,7, gewichtetes Konfliktrisiko 34,05. Stufe 5 

52 % ST, 48 % Gas ≙ gewichtet Stufe 3 
  

  

Variante I, Phase 2  2    

 

  Herleitung siehe Variante I, Phase 1. Durch Gewichtung über Endenergieanteile bei einem 

solaren Deckungsgrad von 66 % ergibt sich Stufe 2 
  

  

Variante II, Phase 1     5 

 

  Herleitung siehe Variante I, Phase 1. Durch Gewichtung über Endenergieanteile bei einem 

solaren Deckungsgrad von 17 % ergibt sich eine Bewertung mit der Stufe 5 
  

  

Variante II, Phase 2  2    

 

  ST interne Ressource: kein Konfliktpotential. Pellets werden international gehandelt. 

Regionalität kann durch Herkunftsnachweise geeigneter Anbieter sichergestellt werden. 

Wird die Einhaltung der Beschaffung von Pellets mit einer Zusammensetzung aus 

ausschließlich regionalen Rest- und Abfallstoffen als Prämisse angenommen, kann die 

Bewertungsstufe 1 vergeben werden, sofern indirekte Effekte unbeachtet bleiben. Erdgas 

siehe Variante I, Phase 1. Durch Gewichtung über Endenergieanteile (ST:23 %, 

Pellets:47 %, Erdgas:30 %) ergibt sich eine Gesamtbewertung mit der Stufe 2 
  

  

Variante III, Phase 1   3   

 

  ST u. WaA interne Ressource: kein Konfliktrisiko 

WP-Antriebsenergie (Netzstrom) beruht zu rund 55 % auf fossilen ET: fossiler Anteil 

vereinfacht mit Erdgas gleichgesetzt ergibt sich für Netzstrom (2021) gewichtet der Rang 
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4. Durch Gewichtung über Endenergieanteile (ST:17 %, WaA:71 %/JAZ 2,5, Erdgas:12 %) 

ergibt sich eine Gesamtbewertung mit der Stufe 3 
  

  

Variante III, Phase 2 1     

 

  Gasanteil 8 %. Der Anteil fossiler Energie am Netzstrom geht gegen 0. Gewichtet Stufe 1 
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Sozial-kulturelle Dimension 
  

Laufende Nummer 15 

Herausforderung Technische Risiken (bei z.B. Atomtechnik, Fracking) 

Qualitätsziel Vermeidung von Risikotechnologien 

Indikator Risikoeinschätzung 
  

  

Variante I, Phase 1   3   

 

  Im Betrieb: Wärmeeinträge in Grundwasser durch Erdbecken-Wärmespeicher, wodurch 

das mikrobakterielle Milieu beeinträchtigt werden kann. 

Im Schadensfall: Schadansausmaß bei Leckage ST-System mit Wasser-Glykol-Gemisch 

als Solarkreislauf -Wärmeträgermedium im Wasserschutzgebiet = kritisch bis 

katastrophal (2-3) da Trinkwasserbrunneneinzugsgebiet → Wasser-Glykol-Gemisch 

eingeordnet in Wassergefährdungsklasse 1: schwach wassergefährdend. 

Schadensausmaß bei Gasexplosion katastrophal (3) 

Wahrscheinlichkeit: jeweils unwahrscheinlich (1) 

Bewertungsstufe in Risikomatrix: Stufe 3  
  

  

Variante I, Phase 2   3   

 

  Wie Phase 1 
  

  

Variante II, Phase 1   3   
 

  Im Betrieb: kein Risiko 

Im Schadensfall: Schadansausmaß bei Leckage ST-System mit Wasser-Glykol-Gemisch 

als Solarkreislauf -Wärmeträgermedium im Wasserschutzgebiet = kritisch bis 

katastrophal (2-3) da Trinkwasserbrunneneinzugsgebiet → Wasser-Glykol-Gemisch 

eingeordnet in Wassergefährdungsklasse 1: schwach wassergefährdend. 

Schadensausmaß bei Gasexplosion katastrophal (3) 

Wahrscheinlichkeit: jeweils unwahrscheinlich (1) 

Bewertungsstufe in Risikomatrix: Stufe 3 
  

  

Variante II, Phase 2   3   
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  Im Betrieb: Vergiftungsgefahr im Pelletlager. Durch Autooxidationsprozesse bei 

bestimmten Holzbestandteilen entstehen beispielsweise Gase wie Kohlenmonoxid  

Im Schadensfall: Schadansausmaß bei Leckage ST-System mit Wasser-Glykol-Gemisch 

als Solarkreislauf -Wärmeträgermedium im Wasserschutzgebiet = kritisch bis 

katastrophal (2-3) da Trinkwasserbrunneneinzugsgebiet → Wasser-Glykol-Gemisch 

eingeordnet in Wassergefährdungsklasse 1: schwach wassergefährdend. 

Schadensausmaß bei Gasexplosion katastrophal (3) 

Wahrscheinlichkeit: jeweils unwahrscheinlich (1) 

Bewertungsstufe in Risikomatrix: Stufe 3 

Aus dem Interview: 

• haben nicht nur Gutes gehört 

• gab hin und wieder Ausfälle 

• Festbrennstoffe 
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Variante III, Phase 1   3   

 

  Im Betrieb kein Risiko 

Im Schadensfall: Schadansausmaß bei Leckage ST-System mit Wasser-Glykol-Gemisch 

als Solarkreislauf -Wärmeträgermedium im Wasserschutzgebiet = kritisch bis 

katastrophal (2-3) da Trinkwasserbrunneneinzugsgebiet → Wasser-Glykol-Gemisch 

eingeordnet in Wassergefährdungsklasse 1: schwach wassergefährdend. 

WP-Kältemittel je nach Ausführung: hier sind umweltverträgliche Kältemittel zu 

bevorzugen, sodass das Schadensausmaß bei Leckagen als unbedeutend (1) 

einzuordnen ist. 

Schadensausmaß bei Gasexplosion katastrophal (3) 

Wahrscheinlichkeit: jeweils unwahrscheinlich (1) 

Bewertungsstufe in Risikomatrix: Stufe 3 
  

  

Variante III, Phase 2   3   

 

  Wie Phase 1 
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F. Interviewleitfaden für KoWa 

Thema des Gespräches: 

Datum: Uhrzeit: Ort der Besprechung: 

TT.MM.JJJJ   

Teilnehmer*innen (Kürzel): Aufzeichnung: Protokollant*in: 

 Falls elektronisch 

aufgezeichnet 

 

 

(Protokollierung gerne mit Überschriften oder aufzählender Nummerierung) 

Bitte keine Tabelle, sondern Fließtext. 

Allgemeine Angaben 

- Zu energetischen Quartierskonzepten 

- Straßensanierungen (Straßenbelag, Strom, FW, Abwasser, Telekommunikation) 

- zu relevanten energiepolitischen Zielstellungen 

- In Berlin: 

- bisherige Konzepte/ Planungen/ Ziele aus dem BEK 

Akteure 

- Welche Akteure sehen Sie als Schlüsselakteure im Untersuchungsgebiet 

o Wie ist deren Rolle / Haltung / Ziele (Direkt/ indirekt Unterstützer/ Gegner/ Multiplikator/ Entscheider…, Aktivität, Ziele) 

- Ggf. nach einzelnen Akteuren nachfragen 

Erfahrungen und Chronologie der Aktivitäten im Untersuchungsgebiet 

- Wie hat sich die Wärmeversorgung entwickelt? 

- Könnten Sie nochmal kurz einen kleinen historischen Abriss der Projekte geben? 

o Fokus: Wärmeplanung/ angrenzender Energieinfrastrukturen 
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o Gab es Konflikte/ besonders positive Beispiele? 
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Kommunikation 

- Wie wurde bisher über das Projektgeschehen kommuniziert? 

o Welche Aufgaben haben andere Akteure übernommen 

o Wie hat xxx nach außen kommuniziert? 

o Welche Kommunikation lässt sich bei bisherigen Projekten dokumentieren? 

o welche Probleme sehen Sie in der bisherigen Kommunikation? 

- zukünftige Kommunikation 

o Wer ist aus Ihrer Sicht relevant für Kommunikation des Projektes in der Zukunft? 

o Welche Chancen sehen sie künftig für die Kommunikation 

▪ nach Innen? 

▪ nach außen? 

Kompetenzen 

- Welche Kompetenzen sind in den Clustern bzgl. Wärmeplanung vorhanden? 

- Welche werden zusätzlich gebraucht? 

Beteiligung 

- Welche Beteiligungserfahrung liegt in den Clustern vor (Bereich Wärme / Quartierskonzepte / angrenzende Bereiche)? 

- Welche Ansetzungspunkte gab/ gibt es für Planungs- oder finanzieller Beteiligung? 

- Wer sind relevante Kapitalgeber? 
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G. Interviewleitfaden für die Senatsverwaltungen in Berlin 

Thema des Gespräches: 

Datum: Uhrzeit: Ort der Besprechung: 

TT.MM.JJJJ   

Teilnehmer*innen (Kürzel): Aufzeichnung: Protokollant*in: 

 Falls elektronisch 

aufgezeichnet 

 

 

(Protokollierung gerne mit Überschriften oder aufzählender Nummerierung) 

Bitte keine Tabelle, sondern Fließtext. 

Chronologie Klimaschutz in Berlin 

Sonderrolle Stadtstaat? 

Aufteilung in Berlin 

- Welche Senatsverwaltungen sind mit welchen Themen betraut? 

- Wie gliedern sich Bezirksämter mit ein? 

- Wer hat welchen Handlungsspielraum? 

Wärmewende 

- Speziell hierzu?  

Akteure 

- Wer sind die Akteure aus Sicht der Senatsverwaltung? 

Welche Projekte laufen gerade? 

Klimaschutzvereinbarungen mit? 
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- EVU 

- Landeseigene Wohnungsbaugesellschaften 

- Bewertung? 

BEK 

-  

Planungen zum energetischen Quartierskonzept 

- bisherige Konzepte/ Planungen/ Ziele aus dem BEK 

- Sind Straßensanierungen geplant (Straßenbelag, Strom, FW, Abwasser, Telekommunikation) 

Chancen und Hemmnisse 

- Milieuschutzgebiet 

- Mietendeckel 

Kommunikation 

- Wie ist die Kommunikation zwischen den Senatsverwaltungen? 

- Wie mit den Kooperationsteilnehmern? 

- Weitere Akteure? 

- zukünftige Kommunikation 

o Wer ist aus Ihrer Sicht relevant für Kommunikation des Projektes in der Zukunft? 

o Welche Chancen sehen sie künftig für die Kommunikation 

▪ nach Innen? 

▪ nach außen? 

Kompetenzen 

- Welche Kompetenzen sind in den Bezirken und Senatsverwaltungen bzgl. Wärmeplanung vorhanden? 

- Welche werden zusätzlich gebraucht? 
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Beteiligung 

- Welche Beteiligungserfahrung liegt in den Bezirken und Senatsverwaltungen vor (Bereich Wärme / Quartierskonzepte / angrenzende 

Bereiche)? 

- Welche Ansetzungspunkte gab/ gibt es für Planungs- oder finanzieller Beteiligung? 

- Wer sind relevante Kapitalgeber? 
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H. Interviewleitfaden für abgeschlossene Projekte 

Thema des Gespräches: 

Datum: Uhrzeit: Ort der Besprechung: 

TT.MM.JJJJ   

Teilnehmer*innen (Kürzel): Aufzeichnung: Protokollant*in: 

 Falls elektronisch 

aufgezeichnet 

 

 

(Protokollierung gerne mit Überschriften oder aufzählender Nummerierung) 

Bitte keine Tabelle, sondern Fließtext. 

Allgemeine Angaben zum Projekt 

- Lage 

- Jahr, wie lange? 

- Größe 

- Einwohner*innen 

- Gebäudestruktur (Neubau / Bestand) 

Bei Bestand: 

- Versorgungslage vorher 

- Versorgungslage nachher (bei erfolgreichem Projekt) 

- Spielen weitere Bauvorhaben (z.B. Straßensanierungen) eine Rolle? 

Bei Neubau: 

- Versorgungslage jetzt 
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Erfahrungen und Chronologie des Projektes 

-  

Akteure 

- Welche Akteure sehen Sie als Schlüsselakteure bei diesem Projekt 

- Welche haben besonders zum Gelingen / Nichtgelingen des Projektes beigetragen? 

Kommunikation 

- Wie wurde über das Projektgeschehen kommuniziert? 

o Welche Aufgaben haben andere Akteure übernommen 

o Wie hat xxx nach außen kommuniziert? 

o Welche Kommunikation lässt sich bei bisherigen Projekten dokumentieren? 

o welche Probleme sehen Sie in der bisherigen Kommunikation? 

- zukünftige Kommunikation 

o Wer ist aus Ihrer Sicht relevant für Kommunikation des Projektes in der Zukunft? 

o Welche Chancen sehen sie künftig für die Kommunikation 

▪ nach Innen? 

▪ nach außen? 

Kompetenzen 

- Welche Kompetenzen waren in den Clustern bzgl. Wärmeplanung vorhanden? 

- Welche werden zusätzlich gebraucht? 

Beteiligung 

- Welche Beteiligungserfahrung fanden in den Clustern statt (Bereich Wärme / Quartierskonzepte / angrenzende Bereiche)? 

- Welche Ansetzungspunkte gab/ gibt es für Planungs- oder finanzieller Beteiligung? 

- Wer sind relevante Kapitalgeber?/ Wie ist die Eigentümerstruktur? 
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I. Kurzinterviewleitfaden für konkret geplante Projekte 

Thema des Gespräches: 

Datum: Uhrzeit: Ort der Besprechung: 

TT.MM.JJJJ   

Teilnehmer*innen (Kürzel): Aufzeichnung: Protokollant*in: 

 Falls elektronisch 

aufgezeichnet 

 

 

(Protokollierung gerne mit Überschriften oder aufzählender Nummerierung) 

Bitte keine Tabelle, sondern Fließtext. 

Schlüsselakteure 

- Welches sind die Schlüsselakteure zum Gelingen des angedachten Projektes? 

- Und zum Gelingen der Wärmewende? 

 

Rahmenbedingungen 

- Welche Rahmenbedingungen müssen zum Gelingen des angedachten Projektes vorhanden sein? 

o Organisatorisch (inkl. Verantwortlichkeiten und Zuständigkeiten) 

o Regulatorisch 

o Wirtschaftlich 

 

- Welche Voraussetzungen müssen noch gegeben sein? 

- Wann ist das angedachte Projekt aus ihrer Sicht erfolgreich? 
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Kompetenzen 

- Welche Kompetenzen sind vorhanden? 

o Beim Akteur selbst 

o Bei anderen Akteuren 

- Welche werden zusätzlich gebraucht? 

Kommunikation 

- Wie wurde bisher über das Projektgeschehen kommuniziert? 

o welche Probleme sehen Sie in der bisherigen Kommunikation? 

- zukünftige Kommunikation 

o Wer ist aus Ihrer Sicht relevant für Kommunikation des Projektes in der Zukunft? 
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