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In Zukunft
die ganze
Wertschopfungs-

kette?!

Neue Geschiftsmodelle fiir die
Immobilienwirtschaft im Bereich Energie
und Wirme im Praxischeck

Text: Jens Christian Kage

ie Baustelle in Aschersleben
nimmt Formen an. Dass dieses
Gebiude mal ein schnéder Plat-

tenbau war, ist nicht mehr zu erkennen.
Eine komplette Verwandlung hat statt-
gefunden. Timo Leukefeld hat hier seine
Vision der Gebiudeeffizienz verwirk-
licht. Ein Update des Plattenbaus Typ IB
65 Baujahr 1972. Gute Substanz. Solider
Beton. Hier in Aschersleben, am Nord-
rand des Harzes, erfindet sich die Platte
neu. Im Regenschatten des Harzes herr-
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schen gute klimatische Bedingungen
auch fiir die Solarenergie. Der Energie-
experte Prof. Dipl-Ing. Leukefeld ist
landesweit bekannt dafiir, dass er bereit

 EFEE A

-
—a

ist, beim Thema Energie neue Wege zu
gehen. Diese Gebiude will er zu einem
Leuchtturm machen, der anderen einen
mdglichen Weg aufzeigt zu hochgradig
energicautarken Gebduden und neuen
Geschiftsfeldern.
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In Aschersleben erfindet sich die Platte neu.

,Wir brauchen eine radikale Enttech-
nisierung!“ Das ist das Mantra von
Timo Leukefeld. Wirmepumpen und
die mit ihnen technisch abgestimm-
ten Liftungsanlagen sieht er kritisch.
Die fehlenden Fachkrifte fiir Einbau,
komplizierte Wartung und die hohen
Instandhaltungskosten sind fiir ihn Ar-
gumente fiir den Einsatz von Infrarot-
heizelementen. Die verbrauchen zwar
mehr Strom und filhren zu héheren
Betriebskosten, haben aber eine dop-
pelte Lebensdauer und bendtigen keine
kostspiclige Wartung. Alles was benétigt
wird, sind Stromkabel anstatt Heizungs-
rohren und die Paneele. Das senkt auch
die Baukosten immens.

22 Wohnungen entstehen in Aschers-
leben auf einer Wohnfliche von 1.678
qm. Die am Gebiude installierte grof-
flichige Photovoltaikanlage soll mehr
als die Hailfte des benétigten Stroms er-
zeugen. Die modernen, effizienten Infra-
rotelemente in den Wohnungen heizen
auch die Betonteile des Gebiudes auf,
die die Wirme lange speichern. Der
Autarkiegrad fiir Heizung, Warmwas-
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ser und Haushaltsstrom lige dann bei
tiber 60 Prozent. Benotigter Reststrom
soll aus grinem zugekauftem Strom
von regionalen Anbietern kommen. Bei
den Kosten will Leukefeld noch weiter
runter: Ein einziger Stromzihler beim
Vermieter reduziert ebenfalls die Kosten
auch fiir Messungen und Verwaltung.
Den Fokus bei der Energiewende auf
immer mehr vernetzte Technik und
hohe Standards findet er verfehlt. Ver-
schwenderischer mit dem selbstprodu-
zierten Strom umzugehen, das wider-
spricht zwar dem Effizienzgedanken.
Das ist aber ganz im Sinne von Professor
Leukefeld: ,Wir brauchen Disruption!*
Das energieautarke Gebdude soll sich
weitestgehend selbst mit Wirme, Strom
und auch E-Mobilitit versorgen und so
das Geschiftsmodell der Zukunft fiir die
Immobilienbranche werden. Immerhin
30 Prozent des Wohnungsbestands seien
dafiir geeignet - Pultdacher, Stidausrich-
tung und Verschattungsfreiheit voraus-
gesetzt.

Das Bundeswirtschaftsministerium hat
2017 in einer Studie das Potential unter-

suchen lassen. Demnach konnten Pho-
tovoltaikanlagen auf deutschlandweit
360.000 Mehrfamilienhiusern Strom
fiir insgesamt 3,8 Millionen Wohnungen
produzieren.

Die Pauschalmiete mit Energieflatrate
ist die Miete der Zukunft, glaubt Leuk-
efeld. Knapp 11,50 Euro pro Quadrat-
meter werden den zukiinftigen Bewoh-
nern berechnet (Anmerkung Leukefeld:
In der alten Platte nebenan zahlen die
Bewohner zwar nur 5 Euro/qm Kaltmie-
te, allerdings fir Heizung, Warmwasser,
Haushaltsstrom und Auto tanken mitt-
lerweile 5 bis 7 Euro auf den Quadrat-
meter umgerechnet, d. h. man zahlt un-
term Strich die gleiche Gesamtsumme,
hat aber eine barrierearme Wohnung,
Aufzug, Mietpreissicherheit fir finf
Jahre und kann eines der Sharing Autos
nutzen).

Die Miete beinhaltet die Energiekosten
fir Heizung, Warmwasser und Haus-
haltsstrom, zudem fest garantierte Kos-
ten fiir finf Jahre. Zwei E-Autos im
Carsharing-Verfahren sollen den Miete-
rinnen und Mietern frei zur Verfligung
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stehen. Die Ausgaben, die dem Mieter
ansonsten beim Stromversorger, Gas-
versorger und der Tankstelle entstehen,
werden so in die Tasche des Vermieters
gelenkt. Fir die Entwicklung und den
Bau der vernetzten energicautarken
Mehrfamilienhduser mit Pauschalmiete
und Energie-Flatrate in Cottbus erhielt
Professor Leukefeld 2018 den deut-
schen Solarpreis von EUROSOLAR in
der Kategorie ,Solare Architektur und
Stadtentwicklung®.

Fir ihn kann der All-inclusive-Gedanke
auch gerne noch mehr Angebote enthal-
ten, die dann den Ertrag der Vermieter
auch noch weiter steigern — eine Inter-
net-Flatrate, Telemedizin, Altenpflege
oder sogar eine Pizza-Flatrate als Miet-
bestandteil.

High-Tech oder Low-Tech -

das ist hier die Frage

Thomas Hermes, Geschiftsfiihrer bei
FRANK, gibt Leukefeld dahinge-
hend Recht, dass die Kaltmiete zu-
kiinftig nicht mehr ohne die Wirme-
kosten betrachtet werden kann. Er

Es entsteht ein Update des PlattenbausrTyp IB 65 Baujahr 1972.

verfolgt allerdings einen anderen An-
satz. Intelligente Technik, die vernetzt
und smart aufeinander abgestimmt, und
vor allem effizient ist.

»Wir miissen mit der Energie effizient
umgehen! Wir moéchten nichts ver-
schwenden. Mit so wenig Energie wie
moglich miissen wir es schaften, die
‘Wohnungen zu erwirmen. Allerdings
gehen die Normungen von ecinem
Idealmodell aus, das heutzutage an der
Realitit vorbei geht.

,Die Warme ist ein

Asset des Gebaudes.”

Fir Thomas Hermes steht fest: Die
Wertschopfungskette Kaltmiete einer
Wohnung allein reicht nicht mehr aus.
Nur in Kaltmieten zu denken, ist fiir ihn
antiquiertes Denken. Auch er glaubt,
dass Warmmieten zukiinftig gedeckelt
angeboten werden. Wirmekosten sollen
zu 80 Prozent in der Miete inklusive zur
Verfiigung gestellt werden —alles dariiber
muss von den Mieterinnen und Mietern
selbst getragen werden. Entscheidend

wird es sein, den Endnutzern den Um-

stieg so einfach wie mdglich zu machen,
ein Neunjihriger muss es verstehen und
die Technik bedienen kénnen. ,Keep it
simple!”

Hermes wirbt dafir genau hinzuse-
hen: ,Unser Ansatz ist: Wir miissen die
echten Wohnkosten anschauen — Was
kostet ein Stiick Wohnung! Die Warm-
miete muss um den Strom erginzt wer-
den. Die Konstruktionsart beeinflusst
eben auch die Heizkosten.“

Die hoheren Investitionen bei der An-
passung der Bestandsgebiude sollen
sich durch die gestiegenen Ertrige zum
Teil refinanzieren. Denn klar ist: Die
Kosten fiir Energie werden weiter stei-
gen bzw. auf héherem Niveau verblei-
ben als dies vor einem Jahr der Fall war.
Fiir den Oldenburger ist eins unver-
zichtbar: ,Wir werden um das Messen
nicht herumkommen! Wir brauchen
die Ergebnisse! Die Effizienz ist ent-
scheidend. Wenn moglich sollten Ge-
baude mit Wirmepumpen ausgestattet
werden, die dann mit 100 Prozent Oko-
strom betrieben werden. Mit Solarener-
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Das Kalner Startup Einhundert Energie GmbH pachtet Dacher und Gbernimmt fiir die Immobilienunternehmen die komplette

Wertschopfungskette

gie konnen wir einen Autarkiegrad von
rund 60 bis 70 Prozent erreichen. Das
hat den Vorteil, dass weniger Zukauf
von Energie notig sein wird!“

Thomas Hermes wirbt dafiir, den Wan-
del mutig anzugehen: ,Uberdenkt alte
Ideen und Muster! Seid bereit fiir neue
Wege!“

Das Thema auf Quartiersebene heben
Julian von Reumont ist bei der DOR-
NIEDEN Gruppe zustindig fir Ent-
wicklung und Innovationen. Fir ihn
muss ganzheitlicher, grofer gedacht
werden: ,Dezentrale Energicerzeugung,
quartiersiibergreifende Photovoltaik, vir-
tuelle Stromspeicher in Energie-Clouds
sowie vernetzte und intelligente Spei-
chersysteme nebst der Ladeinfrastruk-
tur ermdglichen heute innovative und
effiziente Formen der zukunftsfihigen
und weitestgehend autarken Energiever-
sorgung im Quartier.“

sDas ,Mieterstrom'-Modell fir
Mehrfamilienhauser ist derzeit
zu kompliziert, burokratisch und
kaum rentabel. Deshalb hat es sich

bislang auch in Deutschland noch
nicht = flachendeckend ~ durchge-

setzt.”

Der im Quartier erzeugte Strom, der vor
Ort nicht benétigt wird, kann anderen
Quartieren bzw. der umgebenden Stadt
mittels einer Energie-Cloud bereitge-
stellt werden. Der Mieterstrom einzelner
Gebiude in seiner jetzigen Form ist fiir
ihn cher cine Sackgasse. ,Das Mieter-
strom‘-Modell fiir Mehrfamilienhduser
ist derzeit zu kompliziert, birokratisch
und kaum rentabel. Deshalb hat es
sich bislang auch in Deutschland noch
nicht flichendeckend durchgesetzt. Vor
allem aber bringen derart Kleinteilige
Losungen, die immer nur fir einzel-
ne Gebiude und Grundstiicke gelten,
den Klimaschutz im Wohnsektor nur in
Trippelschritten weiter — und das kann
nicht im Interesse der Bundesregierung
sein, die sich bekanntlich sehr ehrgeizige
Klimaziele gesetzt hat.

Dass es nur in Trippelschritten voran-
geht, bestitigt auch Achim Feldmann
von der Steffens Heimbau Wohnungs-
gesellschaft mbH.

,Auf einen Anschluss durch die Netz-
gesellschaft muss man in Dissel-
dorf zurzeit 50 Wochen warten. Das
ist die Realitit der Energiewende in
Deutschland. Die Hiirden sind man-
nigfaltig.

Das mangelnde Tempo kénnte auch
daran liegen, dass die Stadtwerke nicht
unbedingt daran interessiert sind, dass
die Wohnungswirtschaft in das Thema
Energieerzeugung einsteigt. Auch hier
sind es viele Faktoren, die den Wandel
bremsen.

,Das Thema Mieterstrom ist aktuell
noch ein Nebenprodukt fiir die Woh-
nungswirtschaft, weil die Marge noch
nicht passt. Die Hirden der Anforde-
rungen an die Vertragsgestaltung mit
Mietern missen dringend abgebaut
werden. Dann kann es auch die Ver-
waltung der Wohnungsunternehmen
stemmen und dem Mieter als Ver-
tragspartner entsprechend kommuni-
zieren.“

Bei der Flatrate-Miete ist Feld-
mann skeptisch, wenn es darum geht,
Energickosten gedeckelt anzubieten.
Dies konne zu verschwenderischem
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Nachhaltige Energiekonzepte und klimafreundliche Mobilitatslésungen sorgen fiir eine Abkehr von fossilen Energietragern im

neuen Quartier ,Am Glessener Feld® in Bergheim (DORNIEDEN Gruppe)

»Am Glessener Feld“ entsteht ein ganzheitlich geplantes Quartier mit nachhaltigen und innovativen Lésungen, die fir lebens-

wertes, zukunftssicheres Wohnen stehen (DORNIEDEN Gruppe)
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Umgang mit Energie fihren: ,Ent-
scheidend ist die Verantwortung der
Mieter. Unsere Erfahrung zeigt, wenn
die Heizkosten durch Dritte getragen
werden, haben wir 30 bis 50 Prozent
hohere Verbriuche. Das ist leider
menschlich. Wenn ich es nicht be-
zahlen muss, hat es nicht den gleichen
‘Wert.

Die Kernkompetenz der Wohnungs-
wirtschaft liegt in der Vermietung von
Wohnungen. Nun sollen zwei stark
durchregulierte Wirtschaftsfelder ver-
mischt werden. Die Wohnungswirt-
schaft und die Energiewirtschaft. Das
fillt uns auf die Fiifle. Bei der Vertrags-
gestaltung der Stromlieferungsvertri-
ge mussen die Vermieter die gleichen
hohen Anforderungen erfiillen wie die
groflen Energieunternchmen. Diese
Dichte an Regelungen und Komplexi-
tit miissten wir mit der vorhandenen
Manpower bewiltigen. Das ist kaum
zu leisten und fiir den Mieter als Ver-
tragspartner sehr unverstindlich.

Die logische Konsequenz ist dann fiir
viele Wohnungsunternchmen, den

Energieteil auszulagern. Das bedeu-
tet dann den Verlust eines potenziell
lukrativen Geschifts. ,Die meisten
‘Wohnungsunternehmen machen die-
sen Bereich nicht selbst, sondern mit
der Hilfe von Dritten. So geht aber ein
ganzer Markt an einem vorbei, gibt
Achim Feldmann zu bedenken.

»Wir brauchen dringend
bundesweit einheitliche,
pragmatische Standards

fir die Errichtung und den
Betrieb dezentraler Energie-
anlagen, um die Energiewende
drastisch zu beschleunigen.”

Diesen Markt bedient zum Beispiel
Dr. Ernesto Garnier, CEO und Griin-
der der Einhundert Energic GmbH.
Das Kélner Startup pachtet Dicher
und iibernimmt fiir die Immobilien-
unternechmen die komplette Wert-
schopfungskette von der Finanzierung
tber die Planung und Installation bis
hin zu Wartung, Betrieb, Smart Me-
tering, Software und Kundenservice.

Praktisch fir diejenigen, die zwar
nicht am Ertrag teilhaben, sich dafiir
aber auch nicht mit den Fallstricken
der Energieversorgung herumschlagen
miissen und gleichzeitig PV-Pflichten
oder ESG-Kriterien einhalten kon-
nen. Neben dem Contracting-Modell
bieten die Kélner noch andere Lo-
sungen an. Eine verbrauchsabhingige
Vergiitung, das Modell ,Lieferkette®,
lisst die Eigentiimer stirker mitver-
dienen. Hier kiimmert sich Einhun-
dert dienstleistend um den Strom-
verkauf, das Immobilienunternechmen
erhilt die Rendite.

Noch sind viele Hiirden abzubauen,
sagt auch Dr. Ernesto Garnier. ,Wir
brauchen dringend bundesweit ein-
heitliche, ~pragmatische ~ Standards
fiir die Errichtung und den Betrieb
dezentraler Energieanlagen, um die
Energiewende drastisch zu beschleu-
nigen.“

Und auch er pladiert dafiir, dem Wirr-
warr aus Biirokratie, Hiirden und An-
forderungen den Stecker zu ziehen.
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