INSTITUT FUR OKO

Energetisch Sanieren in sozialen
Erhaltungsgebieten

Ergebnisse aus Urbane Warmewende
Charlotta Maiworm, BBH

Tagung: Urbane Warmewende — Wie Stadte sich
klimaneutral mit Warme versorgen konnen l l

23.03.2022, Online-Veranstaltung | J |
) ‘%M
Uw R b.‘-A
Urbane Warmewende

GEFORDERT VOM
Berliner % * Bundesministerium
o & fiir Bilduni
LLLLLLLL "I Wasserbetriebe | und Forschung FONA

BECKER BUTTNER HELD Sozial-dkologische Forschung




.. | l
Ubersicht e | Ty

Urbane Warmewende

e Was ist Milieuschutz?

e Milieuschutz als stadtebauliches Instrument
* Problemaufriss
* Bewertung der Wirtschaftlichkeit

e Ansatze fur mehr Klimaschutz
* Milieuschutz als Chance
* Leitfaden fur Bezirke und Quartiere
* Rechtliche Mdglichkeiten
* Weitere Ideen
* Ergebnisse und Ausblick
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Milieuschutz: "‘"‘0 "
stadtebauliches Instrument
S ——————— Urbane Warmewende

 \Verankert in § 172 BauGB

e Ziel: Erhalt der Zusammensetzung der
Bevolkerung in dem Gebiet

* Baumallhahmen bedlrfen der Genehmigung

e Grund: Gebietsaufwertung kann zur
Verdrangung der ansassigen Bevolkerung fihren

* Dient nicht dem Mieter*innenschutz, kann sich
aber schutzend auswirken



Problemaufriss: Milieuschutz M |

Urbane Warmewende

* In Berlin gibt es viele Altbauten in
Milieuschutzgebieten — diese haben hohe
Relevanz fur den Klimaschutz Insbesondere

» Wachsende Bedeutung ”E/fir;t\’!fgzllijsf
als stadtebauliches Instrument “

* Problem: Negative Wirkung fur Klimaziele

Sanierungsrate: Sanierungstiefe: Hemmnisse fiir den

energetische Sanierungen ambitionierte Wechsel zu Erneuerbaren
nicht immer maoglich MaBnahmen nicht méglich Energien und Fernwdrme




Bewertung der
Wirtschaftlichkeit

e Ambitionierte

-

Urbane Warmewende

ambitioniert saniert

nach GEG-Standard saniert
3 (KFW-55-Niveau)

Dammun B
+ 12 cm AuRenwand Dammung:
+ 12 cm Dach + 24 cm AuBenwand
m + 8 cm Kellerdecke - 30 cm Dach
M a B n a h e n + 2-Scheiben-Warme- + 12 cm Kellerdecke
schutzverglasung + 3-Scheiben-Warme-

schutzverglasung

konnen fir
Mieter*innen Y.

{ Heizkosten vor !
i der Sanierung: :

vorteilhaft sein mme
 \oraussetzungist, |

dass Fordermittel

genutzt werden
Das heil3t: negative

)
X
(é?)

. Wirmeverbrauch in kWh je m? beheizter Wohnfldche und Jahr . Brennstoffkosten und Betriebskosten

Wirkung auch fur
Mieter*innen, wenn
n iCht Sa n i ert Wi r d Baujahr 1900, 754 m? beheizte Wohnfliche) e :‘o é&%&%?:zlax:Einmmung

(Quelle: © IOW, Berlin 2021)




Woraus ergeben sich Ansatze fur
mehr Klimaschutz?
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Milieuschutz als Chance Uw] ‘"‘U -4

Urbane Warmewende

ambitionierte Malinahmen sind mit Forderung
weniger belastend flir Mieter*innen und so auch
genehmigungsfahig

Das Verwaltungsverfahren bietet einen Rahmen, in
dem Bezirke zwischen Mieter*innen und
Vermieter*innen vermitteln konnen

Zentrale Ergebnisse sind in einem Leitfaden
zusammengefasst, der auch rechtliche
Moglichkeiten aufzeigt



Ein Leitfaden fur
Bezirke und Quartiere

Energetisch

Ergebnis: Leitfaden saneren
————— Milieuschutz-
gebieten

So gehen Mieter*innen-
und Klimaschutz
zusammen.

* Veroffentlichung ist
demnachst geplant

Inhalt
* Grundlage
e Arbeitsbericht Nr. 2, B TEID At per Winouin-Situstion?
nEnergetiSChe Sanierungen Klimaschutz kann sich auch
in Milieuschutzgebieten” fir Mieter*innen rechnen
* Austausch mit Bezirken Rechtliche Grumdiage:

Wie sehen die Genehmigungsschritte aus?

Gestaltungsmoglichkeiten der Bezirke:
ein neues Rollen- und Aufgabenverstandnis

So unterstiitzen Sie Eigentiimer*innen
bei einer energetischen Sanierung



Rechtliche Grundlagen:
Genehmigungsschritte

Urbane Warmewende

Anderung einer Erhaltungssatzung ) e,
baulichen Anlage ( beriihrt? ) Nein

Malnahmen zur Erfillung
gesetzlicher Mindest-

( 172 Abe. 4 Satz 3 )0_, vorgaben (GEG) miissen
- 8 genehmigt werden

Anspruch auf
Genehmigung

Ambitioniertere
Malinahmen kdénnen
genehmigt werden, wenn
die Zusammensetzung

der Wohnbevolkerung
A O . Ausschluss der
VerhaltnismaBigleit (verdréngungsgefahr?>° g - nicht gefdhrdet ist

Verdrangungsgefahr < § 172 Abs. 4 Satz 1 )D—l-
@




Rechtliche Grundlagen: J l ; ' ii
Verdréngungngfahr Ufbane Wé;mewende

* Es kommt auf die Vorbildwirkung der
MalBnahme an

* Der Bezirk trifft eine Prognoseentscheidung
Uber die Auswirkungen der MalRnahme

* Die Verdrangungsgefahr liegt regelmallig vor,
wenn die MalBnahme zu einer Mieterhohung
fuhren wirde

Verdrangungsgefahr besteht in der Regel, wenn eine

Mieterhdhung nach Modernisierungsmallnahmen
moglich ware (§ 559 BGB)



Rechtliche Grundlagen: M
Verhaltnismaligkeit Urbane Warmewende

* Aber: im Einzelfall ist zu prifen, ob die Erhaltung
der Zusammensetzung der Bevolkerung
trotzdem erreicht werden kann

e Langfristige Prognoseentscheidung moglich
* Ansatzmoglichkeiten:

Vergleich:
: ) _ Kosten < (GEG)
MleterhOhung durch AUSerkung KOSten der MaRnahme, die

Abzug der Kosten fii S -
zug der Rosten Tur auf Miethéhe | MaRnahme genehmigt

geringe/keine

Erhaltungsmalinahmen
werden muss

Mieterhohung < gebietsspezifischer
Hochstbelastungswert




Rechtliche Grundlagen: | l ; !Ii' ‘
Nebenbestlmmungen Urbane Wérmewer?de
* § 36 VwVTG: Rechtliche Maglichkeit, um
sicherzustellen, dass die gesetzlichen
Voraussetzungen eines Verwaltungsaktes (z.B.
eine Genehmigung nach § 172 BauGB) erfullt

werden

* Beispiele: Befristung, Bedingung, Auflage

Befristete Auflagen zur Bedingung des
Einhaltung der Nachweises der

Mietbelastungsgrenze Uber Kosten im Verhaltnis
Zeitraum X? zu GEG-Malihahmen?




Weitere |deen Bl 4 T
Urbane Warmewende

Anpassungen im Bundesrecht GEG, BauGB, ggf.
WarmelieferVO

Forderung kostenintensiver
MaRnahmen im
Milieuschutzgebiet?

EE-Nutzungspflicht
per Landesgesetz?

Vereinfachung, Transparenz,

Zielbild entwickeln: wie Vereinheitlichung des
wird energetische Genehmigungsverfahrens

Sanierung im Milieuschutz

C e
ermoglicht: Ggf. stadtebauliche Vertrage




Ergebnisse Jﬂd,

Urbane Warmewende

* Herausforderungen fir eine soziale
Warmewende in Stadten sind weiterhin grol3
und komplex, aber

* Milieuschutz und Klimaschutz konnen als
Chance genutzt werden, um verschiedene
Interessen zum Ausgleich zu bringen

e das heildt

Dialog zwischen
ambitionierte

Vermieter*innen,
Mieter*innen
und Bezirk

Bessere

Sozialvertraglichkeit

Sanierungen .
durch Forderung

ermoglichen

14



Vielen Dank!

www.urbane-waermewende.de

Charlotta Maiworm, BBH

charlotta.maiworm@bbh-online.de
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