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KLIMASCHUTZ UND KLIMAFOLGENANPASSUNG
Wie Kommunen dem Klimawandel aktiv begegnen können

FACHBEITRÄGE

Klimaschutz und Klimafolgenanpassung – Herausforderungen für die Städte

Klimaschutzkonzepte für Kommunen

Die kommunale Klimaschutzkampagne »Tübingen macht blau«

Herausforderungen der Klimafolgenanpassung meistern

Saubere Luft im Kontext von Klimaschutz und Klimaanpassung

Stadtklima – Mit Stadtbäumen gegen den Klimawandel

Neue Ansätze zur Mobilitätswende in Bestandsquartieren deutscher Städte:
Integrierter Einsatz von strukturierten Planungsprozessen und offenen
Informations- und Mitmachangeboten

Zulässigkeit des Anschluss- und Benutzungszwangs für die Fernwärmeversorgung 
im Spiegel aktueller Rechtsprechung

Von Fördermitteln, Fonds und Crowdfunding-Kampagnen
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KOMMUNALE WÄRMEWENDE
Ausgewählte Beiträge zur Umsetzung des Wärmeplanungsgesetzes in den 
Kommunen

FACHBEITRÄGE

Die Umsetzung der kommunalen Wärmeplanung – erste Schritte

Finanzierung des Wärmenetzausbaus muss geklärt sein

Bundesgerichtshof ermöglicht den Gemeinden die Steuerung der  
Wegenutzungsrechte für Wärmenetze

Anschluss- und Benutzungszwang in der Fernwärme als Instrument für die 
Wärmewende

Kommunale Wärmeplanung im Konvoi: Erfolgsrezepte und Empfehlungen  
aus der Praxis

Die verkürzte Wärmeplanung – Ein Blick in die Praxis und eine kritische  
Betrachtung

Soziale Aspekte der Wärmewende

Zukunft der Gasnetze

Digitalisierung – Effizienzwende im Gebäudebestand

Das Integrierte Quartierskonzept als Starter der Wärmewende – Ein  
Praxisbeispiel an der Ortsgemeinde Holzappel

Wärmewende gelingt nur gemeinsam – (kommunale) Wohnungswirtschaft 
und Kommunen als natürliche Partner auf dem Weg Richtung Klimaneutralität
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Herausforderungen der Klimafolgenanpassung meistern

Saubere Luft im Kontext von Klimaschutz und Klimaanpassung

Stadtklima – Mit Stadtbäumen gegen den Klimawandel

Neue Ansätze zur Mobilitätswende in Bestandsquartieren deutscher Städte:
Integrierter Einsatz von strukturierten Planungsprozessen und offenen
Informations- und Mitmachangeboten

Zulässigkeit des Anschluss- und Benutzungszwangs für die Fernwärmeversorgung 
im Spiegel aktueller Rechtsprechung

Von Fördermitteln, Fonds und Crowdfunding-Kampagnen

KommunalPraxis spezial

KommP SPEZIAL Titel_JA Titel 10/06  23.03.20  10:22  Seite 1

HERAUSGEBER
Christoph Donhauser
Timm Fuchs
Prof. Dr. Andreas Saxinger

ÖFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR
Ausgewählte Beiträge zu Ausbau und Finanzierung des ÖPNV
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Die Umsetzung der kommunalen Wärmeplanung – erste Schritte

Finanzierung des Wärmenetzausbaus muss geklärt sein

Anschluss- und Benutzungszwang in der Fernwärme als Instrument für die 
Wärmewende

Kommunale Wärmeplanung im Konvoi: Erfolgsrezepte und Empfehlungen  
aus der Praxis
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Betrachtung
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Herausforderungen der Klimafolgenanpassung meistern

Saubere Luft im Kontext von Klimaschutz und Klimaanpassung
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DIE STADT VON MORGEN 
Ausgewählte Beiträge zur Gestaltung der Zukunft von Kommunen

FACHBEITRÄGE

Die Stadt von morgen – lebenswert und  wandlungsfähig

Die Digitalisierung der Verwaltung in  Deutschland

Chancen und Risiken der Digitalisierung für die urbane Resilienz

Verkehr und Platzmangel in Kommunen –  Feinmobilität als Lösungskonzept

Umstrukturierung der Innenstadt – multi funktional, attraktiv und mit kurzen 
Wegen

Älter werden in der Stadt – Altersgerechte  Kommunalwicklung als 
 Querschnittsaufgabe

Der Weg zur klimaneutralen Stadt am Beispiel der Stadt Dortmund

Steuerliche Beteiligung von Standortgemeinden an der Wertschöpfung von 
Batteriespeicheranlagen
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NACHHALTIGKEIT UND KLIMASCHUTZ IN KOMMUNEN 
Ausgewählte Beiträge für kommunale Strategien

FACHBEITRÄGE

Maßnahmen zum Klimaschutz – Kommunale Handlungsmöglichkeiten und 
ihre Grenzen

Nachhaltige Haushaltssteuerung und nachhaltige Investitionen

Nachhaltige Kommunalfinanzierung – Der Beitrag der Haushaltswirtschaft zur 
Nachhaltigkeitstransformation

Kommunen als Treiberinnen für nachhaltiges Bauen und Quartiersentwicklung

Mobilitätswende vor Ort sichert Mobilität und Klimaschutz

Nachhaltige Fahrradmobilität am Beispiel der Niederlande

Zeitenwende bei der Energieversorgung: Je größer das Angebot, desto günstiger 
der Preis – So gelingt der Umstieg auf saubere und bezahlbare Energie

Rechtsrahmen für die kommunale Wärmeplanung

Nachhaltigkeitsstrategien zu Trockenheit und Sturzflut

Nachhaltigkeit als zukunftsweisendes Leitmotiv für eine erfolgreiche  
Wirtschaftsförderung

Nachhaltige und soziale Vergabe – Über die Berücksichtigung von Nachhaltig-
keits- und Sozialaspekten in öffentlichen Ausschreibungen

Die Chancen kommunaler Nachhaltigkeitsprozesse – Vorgehen und  
Erfahrungen der Stadt Augsburg
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WOHNUNGSBAU 
Wege zur Stärkung und zur Beschleunigung
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Die ewige Wohnungsfrage – Baulandmobilisierung als Schlüssel zum Erfolg? 

Schneller Wohnungen bauen: Welche Gestaltungsmöglichkeiten lässt das 
Gesetz zu?

Leerstand besser nutzen – Kann die Umwandlung von Nichtwohngebäuden in 
Wohnraum eine Lösung sein?

Baugebote für den Wohnungsbau – von der Kooperation bis zur Anordnung

Die funktionale Ausschreibung, Generalplanervergaben und abgespeckte  
VgV-Verfahren als Retter in der Not?

Die Vergabe kommunaler Bauplätze – Neues vom Einheimischenmodell und 
neue Einheimischenmodelle

Die Zukunft des Wohnungsbaus ist modular und seriell

Getrübte Perspektiven für den Wohnungsneubau durch kommunale  
Wohnungsbaugesellschaften

Kommunale Wärmeplanung voranbringen
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EHRENAMT UND KOMMUNALE STIFTUNGEN 
Ausgewählte Beiträge zur Förderung des Ehrenamtes;  
kommunale Stiftungen nach der Stiftungsreform

FACHBEITRÄGE

Die Entwicklung bedarfsgerechter Schulungsangebote für Engagierte am  
Beispiel der Deutschen Stiftung für Engagement und Ehrenamt  

Sorgen und Nöte ehrenamtlicher Kommunalpolitiker:innen

Professionelle und erfolgreiche Nachwuchsgewinnung – Strategien und  
Handlungsansätze für das Ehrenamt in den Freiwilligen Feuerwehren

Ehrenamtliche Wahlhelfer:innen gewinnen – Herausforderungen für die  
Kommunen und ihre Möglichkeiten am Beispiel der Stadt Köln

Ehrenamtliche Unterstützung für Flüchtlinge

Bürgerschaftliches Engagement und gesellschaftlicher Zusammenhalt

Kommunale und gemeinnützige Stiftungen nach der Reform des Stiftungs-
rechts

Erhaltung des Stiftungsvermögens – Rechtliche Vorgaben und Haftungsfragen
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NEUE ENTWICKLUNGEN FÜR SICHERE KOMMUNEN
Ausgewählte Beiträge zur IT-, Cyber- und Datensicherheit; 
Amtshilfe durch die Bundeswehr
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Neue Perspektiven der regionalen Wirtschaftsförderung – Wachsende  
Bedeutung von Klimaschutz, Nachhaltigkeit und regionaler Wertschöpfung? 

Fachkräftesicherung durch Partizipation

Fachkräftegewinnung als (nicht ganz) neue Aufgabe kommunaler  
Arbeitsmarktpolitik

Die Zukunft der Verwaltung beginnt beim Personal! – Die Ergebnisse der  
Studie Bleibebarometer Öffentlicher Dienst

Wohnen für Mitarbeitende als Instrument aktiver Personalpolitik
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AUS DEM INHALT:

FACHBEITRÄGE

Aufnahme und Veröffentlichung von Personenfotos zu Zwecken der Öffentlichkeits-
arbeit bayerischer öffentlicher Stellen

Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen durch gemeindliche Satzung
nach § 22 BauGB – Ein aufgefrischtes Instrument im Kampf gegen Zweitwohnsitze

Änderungen an genehmigten Windenergieanlagen – aktuelle Rechtsprechung des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs

AKTUELLE INFORMATIONEN

Schutz von Baudenkmälern

Genehmigungsvoraussetzungen für gewerbliche Hundeschulen

Wildwarnsystem AniMot

Zustand des Grundwassers in Bayern 2017

RECHTSPRECHUNG (AUSWAHL)

Bestimmtheitsanforderungen an Bürgerbegehren – Verhinderung des Baus 
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Schülerbeförderung und offener Ganztag – VG Regensburg,
Gerichtsbescheid v. 19.11.2018
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Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen durch gemeindliche Satzung
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Bestimmtheitsanforderungen an Bürgerbegehren – Verhinderung des Baus 
eines Tunnels – BayVGH, Urt. v. 13.03.2019

Schülerbeförderung und offener Ganztag – VG Regensburg,
Gerichtsbescheid v. 19.11.2018

KommunalPraxis Bayern

KommP BY Titel 22.8._JA Titel 10/06  22.08.19  12:55  Seite 1

5

AUS DEM INHALT:

FACHBEITRÄGE

Die Begründung von Bürgerbegehren – Herzstück der plebiszitären 
Bürgerbeteiligung

Erhebung der Kreisumlage in der Gemengelage von Doppik und 
Kameralistik

Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts und des  
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs zum Öffentlichen Baurecht  
im Jahr 2020 – Teil 2: Bauplanungsrecht

AKTUELLE INFORMATIONEN

Budget des Innenministeriums im Staatshaushalt 2021

Staatliche Aufsicht in kommunalen Fragen (Beauftragte und 
Referenten; Sitzungstage; Wortmeldungen von Zuhörern;  
Bürgersprechstunden; Amts- und Mitteilungsblätter; Sitzungs-
unterlagen und Datenschutz)

Pandemiebedingte Änderungen im Kommunal- und Kommunal-
wahlrecht – IMS vom 16.03.2021

RECHTSPRECHUNG (AUSWAHL)

Zulässigkeit der Streichung von Schulferien in der Corona- 
Pandemie – BayVGH, Beschl. v. 12.02.2021

Vereinbarkeit von wissenschaftlichen Erhebungen an Schulen mit 
der Bayerischen Verfassung – BayVerfGH, Entsch. v. 05.03.2020
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Aufnahme und Veröffentlichung von Personenfotos zu Zwecken der Öffentlichkeits-
arbeit bayerischer öffentlicher Stellen

Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen durch gemeindliche Satzung
nach § 22 BauGB – Ein aufgefrischtes Instrument im Kampf gegen Zweitwohnsitze

Änderungen an genehmigten Windenergieanlagen – aktuelle Rechtsprechung des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs

AKTUELLE INFORMATIONEN

Schutz von Baudenkmälern

Genehmigungsvoraussetzungen für gewerbliche Hundeschulen

Wildwarnsystem AniMot

Zustand des Grundwassers in Bayern 2017

RECHTSPRECHUNG (AUSWAHL)

Bestimmtheitsanforderungen an Bürgerbegehren – Verhinderung des Baus 
eines Tunnels – BayVGH, Urt. v. 13.03.2019

Schülerbeförderung und offener Ganztag – VG Regensburg,
Gerichtsbescheid v. 19.11.2018
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FACHBEITRÄGE

Die Begründung von Bürgerbegehren – Herzstück der plebiszitären 
Bürgerbeteiligung

Erhebung der Kreisumlage in der Gemengelage von Doppik und 
Kameralistik

Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts und des  
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs zum Öffentlichen Baurecht  
im Jahr 2020 – Teil 2: Bauplanungsrecht

AKTUELLE INFORMATIONEN

Budget des Innenministeriums im Staatshaushalt 2021

Staatliche Aufsicht in kommunalen Fragen (Beauftragte und 
Referenten; Sitzungstage; Wortmeldungen von Zuhörern;  
Bürgersprechstunden; Amts- und Mitteilungsblätter; Sitzungs-
unterlagen und Datenschutz)

Pandemiebedingte Änderungen im Kommunal- und Kommunal-
wahlrecht – IMS vom 16.03.2021

RECHTSPRECHUNG (AUSWAHL)

Zulässigkeit der Streichung von Schulferien in der Corona- 
Pandemie – BayVGH, Beschl. v. 12.02.2021

Vereinbarkeit von wissenschaftlichen Erhebungen an Schulen mit 
der Bayerischen Verfassung – BayVerfGH, Entsch. v. 05.03.2020
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AUS DEM INHALT:

FACHBEITRÄGE

Reform der Bestattungsverordnung

Änderung des Bayerischen Landesplanungs gesetzes

AKTUELLE INFORMATIONEN

Sitzungen kommunaler Gremien; Anwendungshinweise des StMI 
zu Hybridsitzungen – IMS vom 29.04.2021

Rezension zur Entscheidungssammlung zum Infektionsschutz-
recht

Nachhaltig Bauen und Sanieren

RECHTSPRECHUNG (AUSWAHL)

Maskenpflicht für Besucher von Gemeinderatssitzungen – 
BayVGH, Beschl. v. 07.04.2021

Corona Pandemie – Inzidenzwertabhängiger Unterricht (Präsenz-, 
Wechsel- und Distanz unterricht) an Schulen – BayVGH, Beschl. v. 
16.03.2021
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Dr. Heribert Büchs 
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Eleonore Cröniger 
Dr. Christian Ebersperger
Heinrich Frey
Dr. Cornelius Thum
Adolf Wexlberger
Dr. Dr. h.c. Hans Zimmermann

F A C H Z E I T S C H R I F T  F Ü R  V E R W A L T U N G , O R G A N I S A T I O N  U N D  R E C H T

AUS DEM INHALT:

FACHBEITRÄGE

Aufnahme und Veröffentlichung von Personenfotos zu Zwecken der Öffentlichkeits-
arbeit bayerischer öffentlicher Stellen

Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen durch gemeindliche Satzung
nach § 22 BauGB – Ein aufgefrischtes Instrument im Kampf gegen Zweitwohnsitze

Änderungen an genehmigten Windenergieanlagen – aktuelle Rechtsprechung des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs

AKTUELLE INFORMATIONEN

Schutz von Baudenkmälern

Genehmigungsvoraussetzungen für gewerbliche Hundeschulen

Wildwarnsystem AniMot

Zustand des Grundwassers in Bayern 2017

RECHTSPRECHUNG (AUSWAHL)

Bestimmtheitsanforderungen an Bürgerbegehren – Verhinderung des Baus 
eines Tunnels – BayVGH, Urt. v. 13.03.2019
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Editorial Inhalt

Liebe Leserinnen und Leser,

am 01.01.2024 ist das Wärmeplanungsgesetz in Kraft getreten. 
Es schafft die rechtliche Grundlage für die Einführung einer 
flächendeckenden Wärmeplanung in Deutschland. Für uns ist 
dies Anlass, sich eingehend mit dem Thema Kommunale Wär-
mewende zu beschäftigen.

Zunächst gibt Wagner einen Überblick über das Wärme-
planungsgesetz und Hinweise für die ersten Schritte zur Um-
setzung der kommunalen Wärmeplanung.

Das Gelingen der Wärmewende hängt in großem Maße 
mit dem Ausbau der Wärmenetze in Deutschland zusammen. 
Dazu braucht es verlässliche und solide finanzielle Rahmen-
bedingungen. Andreae stellt u.a. die Förderinstrumente des 
Bundes vor, zeigt aber auch Vorschläge zur Ermöglichung und 
Erleichterung privater Finanzierungen auf.

Die Entscheidung des BGH vom 05.12.2023 zum Fernwär-
menetz Stuttgart gibt den Städten und Gemeinden ein Umset-
zungswerkzeug für die Wärmeplanung an die Hand. Graf stellt 
u.a. die relevanten Passagen dieses Urteils dar und erläutert 
insbesondere die Steuerungsmöglichkeiten bei Wegenutzungs-
ersuchen für Wärmenetze.

Desens und Hummler thematisieren den Anschluss- und 
Benutzungszwang in der Fernwärme als Instrument für die 
Wärmewende.

Die Pflicht zur Erstellung kommunaler Wärmepläne stellt 
insbesondere kleine Kommunen vor große Herausforderun-
gen. Feichtner u.a. beleuchten, wie die Planung im Konvoi es 
den Kommunen ermöglicht, ihre Ressourcen zu bündeln und 
so mögliche Mehrbelastungen zu reduzieren.

Von Below und Koch geben einen Einblick in die verkürzte 
Wärmeplanung und liefern eine kritische Analyse der Vor- und 
Nachteile.

Bergmann und Weiß thematisieren die sozialen Aspekte der 
Wärmewende. Diese stellen eine zentrale Herausforderung für 
die Wärmewende dar, da sie die Akzeptanz von Klimaschutz-
maßnahmen gefährden können.

Die Klimaschutzziele und die damit einhergehende Trans-
formation der Energieversorgung auf der einen sowie die 
»Energiewende« auch in der Wärmeversorgung auf der anderen 
Seite führen zu einem gewaltigen Paradigmenwechsel für die 
Gaswirtschaft, namentlich für die Gasnetzinfrastruktur. Däu-
per u.a. werfen vor dem Hintergrund der gesetzgeberischen 
Weichenstellungen einen Blick auf die Zukunft der Gasnetze.

Hammer und Rackel zeigen auf, dass Digitalisierung und 
Gebäudeautomation erhebliche Energieeffizienzsteigerungen 
in Gebäuden erreichen können, wodurch sie einen wichtigen 
Beitrag zu einem klimaneutralen Gebäudebestand leisten.

Rahm und Goldmann stellen das Quartierskonzept der Ge-
meinde Holzappel vor. Sie geben Einblicke in die Herausforderun-
gen, Chancen und den Mehrwert, den solche integrierten Ansätze 
für die Energiewende auf kommunaler Ebene bieten können.

Und schließlich zeigen Maier u.a. – auch anhand guter Bei-
spiele aus der Praxis – auf, dass die Wärmewende nur gelingen 
kann, wenn Kommunen und Wohnungsunternehmen Hand 
in Hand arbeiten.

Ich wünsche Ihnen eine anregende Lektüre,

Ihre

Annette Baier
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Digitalisierung – Effizienzwende im Gebäudebe-
stand
von Steve Hammer, Werkstudent, und Dr. Marcus Rackel, Teamleiter, Deutsche Energie-Agentur GmbH (dena), 
Kompetenzzentrum Energieeffizienz durch Digitalisierung (KEDi)

Die Energiewende in Deutschlands Gebäudebestand 
kann nur gemeinsam mit den Kommunen gelingen. 
Mit Hilfe von Digitalisierungsvorhaben können erheb-
liche Potenziale zur Energieeffizienzsteigerung bzw. die 
Senkung des Gebäudeenergieverbrauchs erschlossen 
werden. Bei umfassender Gebäudeautomation lassen 
sich Heizenergieeinsparungen von bis zu 50 % bei ge-
ringen Investitionskosten erreichen. Kommunen können 
selbstverwaltete Gebäude mit entsprechenden Syste-
men ausstatten, die eigene Wärmeplanung mit digita-
len Plattformen vereinfachen und ein attraktives Umfeld 
für die Modernisierung von Wohngebäuden schaffen.

I.  Motivation

Deutschland wird treibhausgasneutral. Damit das gelingt, muss 
die Bereitstellung von ausreichend erneuerbaren Energien mit 
einer Senkung des Endenergieverbrauchs einhergehen. Für bei-
des kann die Digitalisierung im Gebäudesektor einen Beitrag 
leisten. Kommunen sollten daher ein Umfeld schaffen, in dem 
Gebäudeautomation zur energetischen Optimierung beschleu-
nigt wird. Auch kommunal verwaltete Gebäude sowie die Wär-
meplanung können von den digitalen Lösungen profitieren.

II.  Energieeffizienzwende in Gebäuden wagen

Die Stromerzeugung aus fluktuierenden Energiequellen wie 
Sonne und Wind benötigt eine intelligente Speicherinfra-
struktur und eine hohe Flexibilität von Stromnetzen. An dieser 
Schnittstelle greifen die Möglichkeiten der Gebäudedigitalisie-
rung – dank derer eine intelligente Steuerung nach Angebot 
und Nachfrage sowie ggf. Lastverschiebungen (Netzdienlich-
keit) erst ermöglicht werden. Gebäude werden demnach zu 
aktiven Spielern im Energienetz. Beispiele sind:

 Das Energiemanagement für einen kosteneffizienten Be-
trieb, hohen Eigenstromverbrauch durch eigene Photovol-
taikanlagen.

 Die neu entstehenden Knotenpunkte im Energiesystem er-
möglichen neue Geschäftsmodelle rund um das Gebäude, 
sodass neue Marktakteure entstehen und bereits etablierte 
ihren Tätigkeitsbereich erweitern können.

 Die Nutzung variabler Stromverträge ist nur durch Digitali-
sierung möglich (Verwendung eines Smart-Meter-Gateway).

Die Senkung des gesamten Deutschen Endenergiever-
brauchs in Höhe von 2.400 TWh/a ist notwendig, da er in 
dieser Größenordnung nicht von erneuerbaren Energien ge-
deckt werden kann. 900 TWh/a, also rund 35 % des aktuellen 
Endenergieverbrauchs, entfallen auf den Gebäudesektor (sie-
he Abb. 1). Diese Werte sind seit vielen Jahren unverändert. 
Einen großen Anteil des Energieverbrauchs in Gebäuden stellt 
die Wärmebereitstellung (Raumwärme und Warmwasser) dar. 
Überwiegend wird diese aus den fossilen Energieträgern Öl 
sowie Gas (ca. 74 %) direkt im Gebäude breitgestellt, sodass 
im Heizungskeller die wesentlichen Anteile der Treibhaus-
gase im Gebäudesektor entstehen.1 Im Jahr 2022 emittierte 
Deutschland circa 750 Mio. Tonnen Treibhausgase, wovon 
112 Mio. Tonnen auf den Gebäudesektor zurückzuführen 
sind.2 Neben Kohlenstoffdioxid (CO2) gelten auch Gase wie 
Methan (CH4) und Lachgas (N2O) als Treibhausgase, sodass 
sie als CO2-Äquivalent angegeben werden. Es besteht somit 
eine standardisierte Größe, um die Klimawirkung aller Treib-
hausgase anzugeben.

III.  Digitalisierung als Energieeffizienzhebel im 
Heizungskeller

In Nichtwohngebäuden entfallen auf die Bereitstellung von 
Raumwärme und Warmwasser rund 75 % des Energiever-
brauchs, bei Wohngebäuden sogar rund 98 % (vgl. Abb. 2).3 
Demzufolge stellen Heizungsanlagen neben Dämmmaßnah-
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men an der Gebäudehülle einen großen Hebel zur Reduktion 
des Energieverbrauchs und somit der Treibhausgasemissionen 
eines Gebäudes dar. Kostenfreie oder geringinvestive Maßnah-
men zur energetischen Optimierung der Bestandsanlagen im 
Betrieb sind hierbei beispielsweise:

 hydraulischer Abgleich,
 Nachtabsenkung,
 Absenkung der Vorlauftemperatur,
 Pumpenbetrieb im optimalen Kennlinienbereich,
 große Zirkulationsintervalle.

Bei der Optimierung von Heizungs-, Klima- und Lichtanlagen 
kann die Digitalisierung einen erheblichen Beitrag leisten und 
somit ein Katalysator für eine Effizienzwende in Gebäuden 
sein. Gebäudedigitalisierung ist hier im Kontext der Energie-
effizienz zu betrachten, d.h., die Verwendung von Daten und 

Algorithmen für energetisch 
verbesserte Gebäude. Da 
die Wärmebereitstellung der 
wesentliche Energieverbrau-
cher in Gebäuden ist, stehen 
nachfolgend vorrangig Heiz-
anlagen im Fokus.

Die Datenerfassung dient 
als Basis jeglicher digitalen 
Prozesse (siehe Abb. 3). Im 
Anschluss werden die Daten 
zu Informationen verarbeitet. 
Dies geschieht, indem den 
Daten ein relevanter Kontext 
hinzugefügt wird – es erfolgt 
also eine Dateninterpretation. 
Eine nachgelagerte Verarbei-

tung bzw. Analyse überführt die Information zu Wissen. Mit 
dem neu generierten Wissen können wiederum Anwendungen, 
wie optimierte Algorithmen für das Energiemanagement von 
Gebäuden ausgeführt werden, sodass eine Wertschöpfung ent-
steht.

Der folgende Prozess stellt dies beispielhaft dar:

1. Eine Temperatur 70 °C wird ermittelt (Datenerfassung).
2. Es handelt sich dabei um die Vorlauftemperatur der Hei-

zung (Information).
3. Eine Vorlauftemperatur von 65 °C ist für das Gebäude aus-

reichend (Wissen).
4. Absenkung der Vorlauftemperatur auf 65 °C (Wertschöp-

fung, da weniger Energieverbrauch).

Ein konkreter Ansatzpunkt zur Digitalisierung eines Gebäudes 
kann das Monitoring einer Heizungsanlage mittels Sensoren 
(Temperatur-, Spannungsmessung etc.) inklusive anschlie-
ßender digitaler Auswertung der Messdaten sein, wobei Effi-
zienzpotenziale zunächst nur grafisch/analytisch identifiziert 
werden. Die Wertschöpfung kann anschließend manuell (z.B. 
durch Entsendung von Fachkräften) oder ggf. vollautomatisch 
folgen (z.B. Ansteuerung von Aktoren). Typische digitale An-
wendungsbeispiele in Gebäuden sind daher

 das Monitoring des Energieverbrauchs (Sichtbarmachung 
der Energieströme im Gebäude),

 eine digitale Heizungssteuerung sowie
 intelligente Heizungsanlagen, die basierend auf der Außen-

temperatur, der Tageszeit und/oder Wetterprognosen ihren 
Betrieb anpassen.

IV.  Digitalisierung 
gleich Gebäudeauto-
mation?

Die Gebäudeautomation 
(GA) kann als eine Erwei-
terung einzelner digitaler 
Prozesse verstanden werden. 
Grundlage hierfür ist die 
DIN EN 15232, in der eine 
Unterteilung der GA in die 
vier GA-Effizienzklassen A bis 
D erfolgt (siehe Abb. 4).4

Abb. 2: Endenergieverbrauch in Nichtwohngebäuden und Wohn-
gebäuden 2021 (Quelle: nach dena, DENA-GEBÄUDEREPORT 2023, 
Zahlen, Daten, Fakten zum Klimaschutz im Gebäudebestand, 
Stand: 10/2022)

Abb. 3: Digitale Wertschöpfungskette (Quelle: KEDi, 2023)

Abb. 1: Entwicklung des Endenergieverbrauchs in Gebäuden nach Anwendungen (Quelle: nach dena, DENA-
GEBÄUDEREPORT 2023, Zahlen, Daten, Fakten zum Klimaschutz im Gebäudebestand, Stand: 10/2022)
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Berechnungen ergeben, dass mit der GA-Klasse A in einem 
Wohngebäude etwa 19 % weniger Heizenergie benötigt wer-
den (Vergleich zu GA-Klasse C). In der Realität übertreffen 
die tatsächlich erreichten Resultate diese Werte sogar häufig.5 
Zur Berechnung/Abschätzung der Automatisierungseffekte 
kann das kostenfreie Tool »Gebäudeeffizienz-Inspektor« ge-
nutzt werden.6

In Nichtwohngebäuden wie Schulen oder Büros sind deut-
lich höhere Einsparpotenziale zu erreichen, da hier z.B. eine 
Einzelraumregelung inklusive Belegungserfassung, das Erwär-
men sowie Beleuchten nicht genutzter Räume verhindert. Be-
leuchtung ist in Nichtwohngebäuden der zweitgrößte Energie-
verbraucher (siehe Abb. 2). In Praxisbeispielen konnten Heiz-
energieeinsparungen von 50 % erzielt werden.7

Durch eine flächendeckeckende Ausstattung des deutschen 
Gebäudebestands mit Systemen der GA-Klasse A kann der 

Ausstoß von bis zu 14,7 Mio. Tonnen Treibhausgasen vermie-
den werden.8 Das sind nahezu 30 % des im Klimaschutzge-
setz (KSG) formulierten Reduktionsziels von 51 Mio. Tonnen 
Treibhausgase bis 2030 (siehe Abb. 5).

Es wird von einer umfangreichen Gebäudeautomation 
(GA-Klasse A oder B) in etwa 1 % des Bestands ausgegangen. 
Smarte Thermostate sind immerhin in etwa einem Viertel der 
Gebäude installiert.9

V.  Mehrwerte von Gebäudedigitalisierung für Ver-
mietende

Insbesondere Wohngebäude aus der Nachkriegszeit (Baujahr 
1949–1978) sind mit einem Energieverbrauch von durch-
schnittlich rund 200 kWh/m2 besonders klimabelastend.10 
Finanzinstitutionen und Regulatorik werden bei Gebäu-

Abb. 4: Energieeffizienzklassen nach DIN EN 15232 (GA-Klasse C dient als Referenzklasse für die Energieeffizienzbetrachtungen) (Quelle: nach 
DIN EN 15232-1:2017-12 Energieeffizienz von Gebäuden – Teil 1: Einfluss von Gebäudeautomation und Gebäudemanagement)

Abb. 5: Treibhausgasemissionen im Gebäudesektor (Quelle: Daten aus www. umwe ltbu ndes amt. de/ daten/ umwelt indi kato ren/ indika tor- 
emiss ion- von- tre ibha usga sen [aufgerufen am 13. 05. 2024])
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den dieser Art in den kommenden Jahren Sanierungen zur 
Senkung der Treibhausgasemissionen einfordern. Eine erste 
Maßnahme kann ein digitales Monitoring der Heizungskeller 
darstellen, wobei bereits bis zu 30 % Energieeinsparungen 
eintreten können. Die Investitionskosten zum Monitoring 
eines Heizungskellers betragen ca. 3.000 € (die Anlagengröße 
ist dabei nicht relevant). Zwar sind die Initialkosten (Ausstat-
tung/Hardware) nicht auf die Mietenden umlegbar, allerdings 
die laufenden Kosten (Servicegebühren) für das Monitoring 
(siehe § 2 der Betriebskostenverordnung). Zusätzlich kann 
ein Monitoring auch als Basis für die Effizienzsicherung von 
Heizungsanlagen (§§ 60a bis 60c des Gebäudeenergiegeset-
zes)11 dienen. Die Implementierung ist in den meisten Fällen 
nicht kompliziert und nur mit geringem Zeitaufwand ver-
bunden, da die benötigte Sensorik häufig nicht-invasiv und 
unabhängig vom Heizungsanlagenhersteller installiert werden 
kann.12

Die Realdatenlage kann weitere Sanierungsmaßnahmen 
wie einen altersbedingten Anlagentausch oder eine Sanierung 
der Gebäudehülle beschleunigen, indem sie eine detailliertere 
Planung und optimale Dimensionierung der Anlagentechnik 
erlaubt.

Das Monitoring ermöglicht auch Störungen vorzeitig oder 
Ursachen einer Havarie zu identifizieren. Dies verringert die 
Dauer von Ausfällen und beschleunigt Reparaturen. Außer-
dem können unnötige Anfahrten vermieden werden und eine 
gezielte Entsendung von externen Fachkräften oder eigenen 
Instandhaltern erfolgen, was wiederum zu Kosteneinsparungen 
führt. Ein weiterer positiver Effekt ist, dass die Mietenden da-
durch einen erhöhten Komfort wahrnehmen können.

Sind auch die Wohneinheiten mit digitalen Wärmemengen-
zählern ausgestattet, so können zusätzlich das Abrechnungs-
wesen und die Nachhaltigkeitsberichtserstattung automatisiert 
selbst ausgeführt werden. Hierdurch können Kosten für Mess-
dienstleister sowie Verwaltungsaufwand zur Nachhaltigkeitsbe-
richtserstattung eingespart werden.

Digitalisierungsmaßnahmen stellen eine Möglichkeit dar, 
die CO2-Kosten der Vermietenden zu senken. Nach dem 
»Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten« müssen Ver-
mietende mit einer ineffizienten Bausubstanz einen Teil der 
durch die Heizung verursachten CO2-Steuern übernehmen. 
Bei Gebäuden in einem besonders schlechten energetischen 
Zustand kann der Vermieteranteil bis zu 95 % betragen, eine 

Effizienzsteigerung senkt dann sowohl die absoluten CO2-
Kosten als auch den Vermieteranteil (siehe Abb. 6).13 Wäh-
rend der aktuelle CO2-Preis 45 € pro Tonne beträgt, steigt 
er im nächsten Jahr bereits auf 55 € pro Tonne und wird ab 
2027 durch den Emissionshandel bestimmt.14 Darauffolgend 
kann mit einer deutlich beschleunigten Progression gerechnet 
werden.

Längst nicht in jedem Teil des deutschen Mietmarkts ist 
ein angespannter Wohnungsmarkt feststellbar. Vor allem in 
kleinstädtischen Regionen existiert häufig ein Gleichgewicht 
zwischen Angebot, Nachfrage und Leerstand. Hier können 
geringe Nebenkosten und hoher Wohnkomfort durch Digi-
talisierungsmaßnahmen zu einem Wettbewerbsvorteil für Ver-
mietende werden und den Wert der Immobilie gleichzeitig 
steigern. So liegen die erzielbaren Preise effizienter Gebäude 
mit hohen Energieeffizienzklassen selbst in Großstädten häufig 
über denen ineffizienter Gebäude.15

VI.  Hemmnisse und Lösungen

Trotz der auszugsweise genannten Vorteile ist der flächende-
ckende Einsatz digitaler Technologien im Wohngebäudebe-
reich kein Selbstläufer.

Während Vermietende für die Implementierung von Maß-
nahmen verantwortlich sind und zunächst die Investitions-
kosten tragen, profitieren sie nicht von den potenziell sinken-
den Nebenkosten (Mieter-Vermieter-Dilemma). Zwar sieht 
§ 559 des Bürgerlichen Gesetzbuchs die Möglichkeit einer 
Umlage vor, die jedoch erst nach 12,5 Jahren eine Amorti-
sation der Investition ermöglicht. Für viele Vermietende ist 
diese Zeitspanne zu lang und zu stark von makroökonomi-
schen Risiken beeinflusst. Über eine Aufteilung der Kosten 
z.B. mithilfe des »Drittelmodells« zwischen Mietenden, Ver-
mietenden und der öffentlichen Hand, könnte eine Warm-
mietenneutralität garantiert werden. Der Verbleib von För-
dermitteln bei den Vermietenden würde dabei einen Anreiz 
zur Sanierung darstellen.16 Außerdem sind die Investitions-
kosten in Digitalisierungsmaßnahmen (z.B. Heizanlagenmo-
nitoring) deutlich geringer als in die Gebäudehülle (Däm-
mung etc.). Sie können einen ersten Schritt zur energetischen 
Sanierung darstellen.

Die Komplexität und Vielzahl an Lösungen sorgen für ein 
großes Wissensdefizit. Hier kann z.B. das KEDi eine Über-
sicht vorhandener Technologien und deren Einsatzgebiete mit 
Praxisbeispielen anbieten.

Vermietende empfinden häufig ein ungleichmäßiges Ver-
hältnis von Kosten/Aufwand und Nutzen, da bereits durch-
geführte Digitalisierungsmaßnahmen teilweise als Negativ-
beispiele herangezogen werden. Häufig sind fehlerhafte Ins-
tallationen bzw. ein fehlerhafter Betrieb dafür verantwortlich, 
was wiederum auf Qualifizierungslücken beim eingesetzten 
Personal zurückzuführen ist.17 Eine Lösungsmöglichkeit wäre 
es, den Informationsfluss zwischen allen Beteiligten zu stärken. 
Es müssen bedarfsgerechte (z.B. für Wohnungsgesellschaft oder 
Handwerksunternehmen) Austauschformate etabliert, zeit-
flexible Weiterbildungsprogramme sowie leicht verständliche 
Publikationen angeboten werden.16 Das Forschungsprojekt 
DiKoMo18 (Entwicklung von Diffusions- und Kommunika-
tionsstrategien für intelligente Gebäudetechnik) empfiehlt aus 
Praxiserfahrungen folgende Tipps zur erfolgreichen Umsetzung 
(hier zusammengefasst):

Abb. 6: Einstufung der Gebäude oder der Wohnungen bei Wohnge-
bäuden (Quelle: Anlage des Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetzes 
v. 05.12.2022 [BGBl. I S. 2154])
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1. Beauftragung eines kompetenten Planers (Fachverbände 
mit einbeziehen).

2. Angebote sollten einer Einordnung der DIN EN 15232-1 
unterliegen.

3. System sollten offene Datenformate und -schnittstellen nut-
zen.

4. Neben Investitionskosten auch die Betriebskosten (Service, 
Lizenzen etc.) beachten.

5. Installation nur durch autorisierte Fachbetriebe.
6. Frühe Beteiligung der Mietenden bereits im Entscheidungs- 

und Planungsprozess.

VII.  Handlungsempfehlungen für Kommunen

Kommunen können als wesentlicher Treiber und Kommuni-
kator agieren sowie selbst einen Beitrag zur Digitalisierung und 
somit Nachhaltigkeit ihres Gebäudebestands leisten. Der wich-
tigste Hebel liegt dabei vor allem in der Förderung umwelt-
freundlicher Projekte. Das beinhaltet nicht nur die Erteilung 
von Baugenehmigungen und das Ausweisen neuer Bauflächen, 
sondern insbesondere auch Unterstützung bei Investitionen in 
den Gebäudebestand (neben der Bundesförderung für effiziente 
Gebäude [BEG]19 existieren landesspezifische Förderprogram-
me). Gleichzeitig muss ein unternehmerisch attraktives Umfeld 
geschaffen werden, in dem sich Fachkräfte ansiedeln und weiter-
bilden können. Zudem ist es sinnvoll, Gebäude in kommunaler 
Trägerschaft mit Gebäudeautomationssystemen auszustatten. 
Die erzielbaren Effekte sind in öffentlichen und teilöffentlichen 
Gebäuden sehr hoch. So wird ökologisch und ökonomische 
Nachhaltigkeit vorgelebt und das Vertrauen gestärkt. Neben die-
sen einzelgebäudespezifischen Maßnahmen zur Reduktion der 
CO2-Emissionen, ermöglicht die Digitalisierung auch eine Ver-
einfachung der in den kommenden Jahren verpflichtenden kom-
munalen Wärmeplanung (siehe https: / / www. kww- halle. de/ ).  
Ein direkter Datenzugriff auf Energieflüsse der Kommune ist 
eine notwendige Plattform für die Visualisierung der Wärme-
verbräuche und Emissionen. So wird verdeutlicht, zu welchen 
Zeiten und an welchen Orten hohe Belastungen anfallen, so-
dass Netze und Anlagen der Energieversorgung optimal aus-
gelegt werden können. Fortschritte und Abweichungen vom 
Soll-Zustand können in Echtzeit nachverfolgt und Szenarien 
sowie Modellierungen erstellt und auf ihre Plausibilität geprüft 
werden. Die Wahrscheinlichkeit für eine fehlerhafte Planung 
wird verringert, während gleichzeitig die Einbindung von Bür-
gern, Stadtwerken, Planenden und allen anderen Stakeholdern 
erleichtert wird.20 Eine Möglichkeit zur Teilung der Kosten 
eines solchen Systems liegt in der Zusammenarbeit mit anderen 
Kommunen im Rahmen einer gemeinsamen Planung.

VIII.  Fazit

Digitalisierung und Gebäudeautomation können erhebliche 
Energieeffizienzsteigerungen in Gebäuden erreichen, wodurch 
sie einen wichtigen Beitrag zu einem klimaneutralen Gebäu-
debestand leisten. Großen Energieeinsparungen stehen häu-
fig nur geringe Investitionskosten gegenüber. Eine schnelle 
Amortisation ist die Regel. Gleichzeitig können Digitalisie-

rungsmaßnahmen unter anderem den Wartungsaufwand von 
Heizungsanlagen reduzieren, umfassendere Sanierungsarbeiten 
beschleunigen, die CO2-Kosten für Vermietende senken sowie 
die Nachhaltigkeitsberichterstattung vereinfachen. Gebäudedi-
gitalisierung ist als Chance für Gebäudeinhaber, Mietende und 
Kommunen zu verstehen. Angebote an Aufklärungsmöglich-
keiten durch Facheinrichtungen wie das KEDi und Kommu-
nen können als Treiber fungieren.
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