Wohnungswirtschaft I Klimaneutralitat

Die Entwicklung einer Klimastrategie

So bereitet sich die
gwg wuppertal auf 2045 vor

Die Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Wuppertal dekarbonisiert
schrittweise ihr Portfolio. In Zusammenarbeit mit dem TGA-Dienstleister
Ampeers Energy wurden Modernisierungskonzepte entwickelt und
Gebaude priorisiert, die den gréfiten CO,-Einsparungseffekt bieten.

Das Ziel: Klimaneutralitat bis 2045.

egrundet 1937, bewirtschaftet
Gdie gwg heute rund 5.600 Woh-

nungen, rund 40.500 Quadratme-
ter Gewerbeflachen und 49 Spielplatze.
Motiviert sowohl durch den internen
Wunsch, die Quartiere nachhaltiger zu
gestalten, als auch durch den aufleren
Druck der gesetzlichen Klimaziele ging
das Unternehmen 2023 das Projekt , Kli-
maneutral bis 2045 an. ,Wir als gwg sind
schon seit langer Zeit dabei, unser Port-
folio auf die Klimaneutralitat auszurich-
ten. Vor dem Hintergrund der gesetzli-
chen Ziele bis 2045 haben wir das Thema
dann 2023 noch mal ganz bewusst un-
ter die Lupe genommen®, sagt Oliver Zier,
Geschaftsfuhrer der gwg.

In Zukunft brauchen
wir neue Geschaftsmodelle,
die Uber das Vermieten
hinausgehen.

OLIVER ZIER
Geschaftsfuhrer
gwg Wuppertal
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Um eine umfassende Klimastrategie zu er-
stellen, wandte sich das Unternehmen an
das Beratungs- und Planungsbiro Ampeers
Energy als Partner.

So wurde die Klimastrategie
fir die gwg Wuppertal erstellt

Als die Zusammenarbeit begann, wurde
bei Ampeers Energy ein Team rund um die
Projektleitung erstellt. So war zum Beispiel
sowohl ein Mitarbeiter fur die Wirtschaft-
lichkeit zustandig als auch ein Mitarbei-
ter fUr die Simulation des Portfolios. Die-
ses Team erstellte dann gemeinsam mit
der gwg in vier Schritten eine ganzheitliche
Klimastrategie.

Im ersten Schritt wurde die Datengrundlage
zusammengestellt. Das bedeutet, der Ener-
gieverbrauch und der daraus resultierende
CO,-Fuadruck wurden berechnet und im
Dashboard von Ampeers Energy aufberei-
tet. ,Alle Daten zusammenzustellen und
zu strukturieren hinsichtlich der Warmwas-
ser-Erzeuger und der Heizanlagen ist uns
am schwersten gefallen. Die Daten lagen
bei uns in verschiedenen Excel-Tabellen in
mehrfacher Ausfuhrung an unterschiedli-
chen Orten und mit zum Teil abweichen-
den Werten vor*, erzahlt Ina Twardowski,
Referentin fir Nachhaltigkeitsmanage-
ment bei der gwg. ,Der Moment, als alle
Daten im Dashboard waren und wir unse-
ren CO,-FuBabdruck gesehen haben, war
dann ein echtes Highlight fur uns®, fihrt
Twardowski aus.

Der zweite Schritt war die Konzeptentwick-
lung. In der Konzeptentwicklung werden Re-
ferenzobjekte aus dem Portfolio betrachtet
und Modernisierungskonzepte technisch,
wirtschaftlich und o6kologisch durchge-
spielt. Bei der gwg Wuppertal wurden so
rund 700 Hauseingange betrachtet.

LWir haben geschaut, welche technischen
Konzepte Sinn ergeben, was diese kosten
und haben dabei auch bedacht, was diese
zukunftig im laufenden Betrieb Kkosten

wlrden®, erklart Dr. Jorg Kruhl, Leiter des
Projektes bei Ampeers. ,So kennen wir so-
wohl die Kosten als auch die Erlosmaoglich-
keiten des Portfolios, fihrt Kruhl weiter
aus.

Im dritten Schritt musste dann entschieden
werden, mit welchen Gebauden oder Quar-
tieren die gwg Wuppertal anfangen soll. Um
diese Entscheidung zu treffen, seien ver-
schiedene Kriterien wichtig, erklart Kruhl:
,Die Kriterien sind idealerweise eine Kom-
bination aus wirtschaftlichen und 6kologi-
schen Faktoren. Daflir arbeiten wir mit den
CO,-Vermeidungskosten.*

Gemeinsam haben wir es
geschafft, die Gebaude
Zu priorisieren, bei denen
der eingesetzte Euro
am meisten CO,
einspart.

DR. JORG KRUHL

Projektleiter
Ampeers Energy

Anhand der CO,-Vermeidungskosten wur-
den bei der gwg also die verschiedenen
MaRnahmen in eine Reihenfolge gebracht
und priorisiert. Als Vergleich: Die Prio-
risierung nach CO,-Vermeidungskosten er-
spart der gwg Wuppertal in der momenta-
nen Klimastrategie im Vergleich zu der Pri-
orisierung nach Alter der Heizungen zwolf
Millionen Euro.

Als Ergebnis der drei Schritte ergibt sich
bei der gwg heute eine konkrete Projekt-
reihenfolge fur die nachsten 20 Jahre. Der
Fokus liegt dabei besonders auf den kom-
menden zwei bis funf Jahre. Konkret stehen
sowohl die Projekte fest als auch die wirt-
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schaftlichsten Technologien und die Poten-
ziale von Photovoltaikanlagen und Mieter-
strommodellen.

Finanzierbarkeit hat oberste Prioritat

Der Fokus der gwg lag gleich zu Beginn des
Projektes darauf, eine wirtschaftliche Losung
fur die Umsetzung der Dekarbonisierung zu
finden. Und das nicht ohne Grund: Viele
Unternehmen in der Wohnungswirtschaft
sehen die Finanzierung der Manahmen als
groftes Hemmnis auf dem Weg zur Klima-
neutralitat. ,Bei der Erflllung der Klima-
schutzvorgaben ist die Finanzierbarkeit aus
unserer Sicht die grofte Herausforderung®,
bestatigt Wolfgang Renner, Ressortleiter
Portfoliomanagement und Finanzierung bei
der gwg. Die zentrale Frage war deshalb, wie
das Investitionsvolumen abgesichert werden
kann. ,Die gwg Wuppertal hat aus unserer
Sicht sehr vorbildlich die Wirtschaftlichkeit
der MafRnahmen in den Mittelpunkt gestellt.
Gemeinsam haben wir es geschafft, die Ge-
baude zu priorisieren, bei denen der einge-
setzte Euro am meisten CO,-Emissionen ein-
spart“, sagt Kruhl. ,Es muss ein Verhaltnis
geben aus den Kosten und Investitionen auf
der einen Seite und dem Fortschritt, also der
Reduzierung der CO,-Emissionen, auf der
anderen Seite”, bestatigt auch Oliver Zier.

Die Daten lagen bei uns in
verschiedenen Excel-Tabellen
in mehrfacher Ausfuhrung
an unterschiedlichen Orten
und mit zum Tell
abweichenden Werten vor.

INA TWARDOWSKI
Nachhaltigkeitsmanagerin bei der gwg
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Klimaneutralitat I Wohnungswirtschaft

I Grundlagen der Strategie

1. Gebaudestammadaten:

I Adressen,

I Wohneinheiten und
1 Wohnflachen,

I Geschosse,

I Leerstande usw.

2. Energieverbrauchsdaten:

4. Stromdaten:

Diese Daten brauchen Sie fur den Start lhrer Klimastrategie:

Dieser Bereich fasst die Grunddaten |hrer Gebaude zusammen, also

Hierunter fallen Heizungs-, Warmwasser-, Kuhl-, und PV-Anlagendaten
wie bspw. Erzeugerart, Energietrager und Energieverbrauch.

3. Daten zum energetischen Zustand:

Hier erganzen Sie die Gebaudestammdaten durch die Energieeffizienzklassen
der Gebaude und Modernisierungsjahre sowie Baujahre der Objekte.

Hier erganzen Sie die Stromnutzung, Netzeinspeisungen und eventuelle
Verwendung von Mieterstrom sowie Anlagedaten.

Ina Twardowski hat auflerdem noch einen
ganz praktischen Hinweis: ,Ich wirde an-
deren Unternehmen raten, sich gut vorzu-
bereiten und vor so einem grofien Projekt
Daten digital zu sammeln.*

Die Ergebnisse der Klimastrategie:
Das steht unterm Strich

Durch die aufgesetzte Klimastrategie kann
der CO,-Ausstof3 von 11.300 Tonnen CO,, pro
Jahr auf 18 Tonnen im Jahr 2045 reduziert
werden. Der Hebel dafir ist einerseits die
Warmedammung und Anlagentechnik und
andererseits der Einsatz von Okostrom. Ge-
meinsam wurden dabei sechs zentrale Kon-
zepte definiert, mit denen die komplette Um-
setzung gelingen kann. Eines davon ist die
LuftWasser-Warmepumpe, die zu 75 Prozent
eingesetzt wird.

Die errechneten Investitionskosten liegen
bei 143 Millionen Euro brutto ohne Férde-
rungen. 57 Prozent des Geldes flieit da-
bei in die Warmedammung. 37 Millionen
Euro kénnen potenziell durch Férderungen
zuruckgeholt werden, was die Investitions-
kosten unterm Strich auf 106 Millionen Euro
senkt. Auf dem Klimapfad bis 2045 muss
die gwg jahrlich 14.500 Quadratmeter mo-
dernisieren mit einem Investment von je-
weils 6,8 Millionen Euro.

Angesichts der enormen Investitionen richtet
sich der Blick der gwg nun auf die Re-
finanzierung durch Einnahmen aus Mieter-
strommodellen und Photovoltaikanlagen.

+Wir brauchen fir die Finanzierung auf je-
den Fall auch Ideen fur neue Geschafts-
modelle. Klassisch gehen wir in der Woh-
nungswirtschaft davon aus, dass wir Uber
das Vermieten unsere Investitionen amor-
tisieren. Das wird in Zukunft meiner Mei-
nung nach nicht reichen, erklart Zier.
Er fuhrt weiter aus: ,Wir machen uns gerade
Gedanken Uber das Thema Mieterstrom als
zusatzlichen Beitrag zur Refinanzierung der
Mafnahmen fur die Klimaneutralitat.”

Die Roadmap steht,
Investitionen hoher als geplant

Heute steht die gwg vor der nachsten gro-
Ben Aufgabe: Die Umsetzung der Maf3nah-
men und den damit verbundenen Investi-
tionen. ,Die gemeinsam erstellte Roadmap
fhrt uns zum Ziel Klimaneutralitat 2045.
Wir haben allerdings festgestellt, dass die
Investitionsvolumina héher sind als ur-
sprunglich geplant. Wir sind darauf angewie-
sen, dass in den nachsten Jahren Verande-
rungen, neue Regelungen und Innovationen
eintreten, die uns helfen, die Investitions-
volumen zu senken®, flhrt Zier aus.
Trotzdem ist das Unternehmen froh, einen
Fahrplan zu haben. Zier erklart: ,Wir sind
der Uberzeugung, wir miissen uns jetzt auf
den Weg machen und sehen dann unter-
wegs, wo wir noch Anpassungen vornehmen
mussen.”

Quelle: Ampeers Energy
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