Dr. jur. Andreas Henkel (li),
Referent in der WKO, und
Dr. Wolfgang Amann (re),
Geschiftsfiihrender
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Drei Fragen an...

... Andreas Henkel, Referent in der Wirtschaftskammer Osterreich, Bundes-
sparte Gewerbe und Handwerk, und Wolfgang Amann, Geschéftsfiihrender
Gesellschafter des IIBW - Institut fiir Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH.
Beide Experten beziehen Stellung zum Entwurf der EBPD, indem sie MaRBnah-
men aufzeigen, die sie als besonders notwendig, andere wiederum als iiber-
schiefend oder sogar als problematisch ansehen.

Moderator Robert Stadler Fotos Hanna Pribitzer

Robert Stadler: Im Dezember 2021 wurde ein Entwurf
fiir eine neue Richtlinie iiber die Gesamtenergieef-
fizienz von Gebauden (EBPD) von der Europdischen
Kommission vorgelegt, die zusétzlich zu den sektor-
tibergreifenden Vorgaben der Energieeffizienzricht-
linie (EED) die speziellen Anforderungen fiir den
Bausektor festlegen soll. Mittlerweile gibt es hierzu
ein Vierspalten-Dokument, das auch Fassungen des
Rates und des EU-Parlaments enthidlt. Auf dieser
Basis hat nun der Trilog der drei europdischen Institu-
tionen zu dieser Richtlinie begonnen.

Welche im Entwurf enthaltenen MaRBnahmen halten
Sie fiir besonders notwendig und richtig?

Andreas Henkel

Eine detaillierte Bewertung der einzelnen MaRnahmen
im Entwurf der EBPD ist schwierig, wenn man nicht den
politischen Kontext im Auge hat: Die Energiekrise und
die Klimaveranderungen fiihren einerseits zu Reaktionen
der Politik, andererseits zu veranderten Erwartungshal-
tungen der Birger. Insbesondere fiir die jiingere Gene-
ration ist der Kampf gegen die Erderwarmung das zent-
rale Thema fur die Zukunft. Und die Politik reagiert auf
die Verknappung und Verteuerung des Energieangebots
mit zahlreichen Gesetzesentwiirfen, zu denen im Bau
u.a. die EU-Richtlinie tber die Gesamtenergieeffizienz
von Gebduden (wiewohl schon 2021 im Paket ,,Fit-for-55“
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vorgelegt) und auch das Erneuerbare-Warme-Gesetz
(EWG) gehoren, sowie in absehbarer Zukunft eine OIB-
Richtlinie 7 und Anforderungen an die Kreislaufwirt-
schaft.

Insofern ist die StoRrichtung der EBPD nicht Uberra-
schend. Und die Kurve fiir die Umsetzung ist ungeheuer
steil.

Eine grundsitzliche rechtliche Schwierigkeit in Oster-
reich besteht bei EBPD und EWG in der Notwendigkeit,
Verfassungsmehrheiten fiir das Thema zu finden, was bei
EWG schon einmal gescheitert ist. Dies dndert nichts an
den Handlungsnotwendigkeiten, aber die Kurve im Zeit-
verlauf wird noch steiler.

Ob die vorgesehenen Schritte und MaBnahmen der EBPD
realistisch sind, steht auf einem ganz anderen Blatt. Ich
werde das spater erldutern.

Sinnvoll jedenfalls sind die vorgesehenen sogenann-
ten Renovierungspésse, die die einzelnen Renovierungs-
schritte bis zur Klimaneutralitat eines Gebaudes darstel-
len sollen, weil dadurch Fehlinvestitionen vermieden
und die Renovierungsanstrengungen auf Etappen aufge-
teilt werden kénnen. Korrespondierend hilfreich sind die
erganzten Anforderungen an den Energieausweis, weil
auch hier Zukunftsperspektiven aufgezeigt werden miis-
sen. Kleiner Haken: Wir brauchen in Osterreich ange-
sichts der zu erwartenden Anzahl der Energieausweise
(z.B. bei jeder Mietvertragsverldangerung) und Renovie-
rungspasse eine groRere Anzahl an entsprechend ausge-
bildeten und befugten Fachleuten, als sie jetzt schon zur
Verfugung stehen, und daher auch entsprechende Aus-
bildungsprogramme.

Wolfgang Amann

Striktere Vorgaben zur Erreichung der Klimaziele in der
EU sind unverzichtbar. Die zusatzlich zu den bisherigen
Einsparungszielen bis 2030 vorgeschriebenen minus
12 % sind allerdings eine enorme Herausforderung.

Der Gebaudesektor ist zwar weiterhin ein Schlissel zur
Erreichung der Klimaziele. Bisherige Emissionseinspa-
rungen haben jedoch zur Folge, dass mittlerweile Ver-
kehr und Industrie die groReren Brocken sind. Nach-
dem Geb&ude mein Thema sind, werde ich mich dennoch
vor allem auf diesen Sektor beziehen. Emissionseinspa-
rungen bei Gebduden haben richtig groRe Potenziale.
Sie sind leichter zu erreichen - ohne Wohlstandsverlust
und sogar mit Perspektiven fiir zusatzliches Wirtschafts-
wachstum.

Es gab gewisse Erfolge im Geb&udesektor, hervorzuhe-
ben ist das Jahrzehnt von 2005 - 2014 mit minus 40 %
Treibhausgasemissionen. Seither entwickeln sie sich
allerdings seitwdrts. In den wenigen Jahren bis 2030
musste gemaR den ,Fit-for-55“-Zielen eine Halbierung
gelingen. Das ist angesichts der derzeitigen Reformfreu-
digkeit der Regierung maRig wahrscheinlich.

Die neue Energieeffizienz-Richtlinie regelt eine groRe
Breite an Themen. Auffallend sind die Schwerpunkte bei
+Energieeffizienz an erster Stelle, womit der Vorrang
der Verringerung des Energiehungers von Gebduden vor
dem Wechsel des Energietragers gemeint ist, und bei
der Berticksichtigung schutzbedurftiger Haushalte, eine

Energieeffizienz-Richtlinie

Referenz auf den Grundsatz der UN-Nachhaltigkeitsziele
,Leave No One Behind*.

Diese Schwerpunkte sind gut und richtig. Bei beiden
kann der Schuss aber auch nach hinten losgehen. Nattir-
lich soll vermieden werden, gebaute Schuhschachteln
durch die Umstellung auf Fernwéarme oder Stromheizung
zu dekarbonisieren. Gleichzeitig werden wir aber die
Dekarbonisierung des Gebdudebestandes nicht schaffen,
wenn wir flichendeckend Niedrigstenergiestandard vor-
schreiben. Die nétige Skalierung ist nur moéglich, wenn
auch ,zweitbeste" Losungen forciert werden. Wir beim
[IBW haben den Zugang von ,80/20-Sanierungen ent-
wickelt. Gem&R dem Pareto-Prinzip zielen wir darauf ab,
mit 20 % des Einsatzes 80 % des Ergebnisses zu errei-
chen. Das heiRt, die Gebiudehiille nur soweit zu ertiichti-
gen, dass eine Umstellung auf Niedertemperaturheizung
mit zentraler Warmepumpe maoglich ist. Das ist meist zu
Kosten machbar, die mit den gebdudeweise verfigbaren
Mitteln auch zu stemmen sind. Ein solcher Zugang sollte
weiterhin moglich bleiben, ja forciert werden.

Auch der Schutz vulnerabler Haushalte sollte nicht dahin
fuhren, notwendige wohnrechtliche Regelungen der Kos-
tentragung von Sanierungen generell tber Bord zu wer-
fen. Vielmehr sollten schutzbediirftige Haushalte durch
Beihilfen und soziale Beratung unterstlitzt werden.
Selbstverstdndlich soll Gentrifizierung und Segregation
vermieden werden. Gleichzeitig muss es aber gelingen,
alle Wohnungen im jeweiligen Gebdude anzufassen.

Bei der Identifikation von MaRnahmen zur Erreichung
der Klimaziele wurden die Verbindungen zwischen den
Sektoren bisher zu wenig beachtet. Damit meine ich die
Einsparpotenziale durch die Sektorkopplung zwischen
Gebauden und Energiewirtschaft oder zwischen Geb&u-
den und Verkehr.

Das IIBW hat eben erst eine Studie zur Bewertung der
Bauteilaktivierung als Option fir Flexibilitat im Strom-
markt abgeschlossen. Wegen der thermischen Trag-
heit bauteilaktivierter Hauser kénnen die Warmepum-
pen so ein- und ausgeschaltet werden, dass die Energie
dann bezogen wird, wenn zu viel Strom im Netz und die
Strompreise niedrig sind. Das niitzt den Bewohnern, der
Immobilien- und der Energiewirtschaft. Wir glauben,
dass diese neue Technologie sehr bei der Umstellung von
fossiler auf regenerative Energieerzeugung helfen kann.
Die Potenziale fir die Umsetzung der Warmewende sind
grolR. Eine der Voraussetzungen sind abgestufte Tarif-
strukturen fur netzdienliches Verhalten der Wohnungs-
nutzer. Genau das ist in Artikel 27 der Energieeffizienz-
Richtlinie vorgesehen. Es brauchte aber noch mehr, um
der E-Wirtschaft Appetit auf die Sektorkopplung mit der
Immobilienwirtschaft zu machen.

Robert Stadler: Welche MaRBnahmen halten Sie fiir
eher weniger notwendig bzw. iiberschieBend?

Wolfgang Amann

Die Energieeffizienz-Richtlinie ist mit fast 300 Sei-
ten alles andere als ein schlankes Gesetz. Viele Redun-
danzen machen es nicht leichter lesbar. Ausfiihrungen
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zu Kraft-Warme-Kopplung (KWK) fiillen dutzende Sei-
ten. Das Volumen durfte zu guten Teilen daher rihren,
dass Wiinsche und Einwéande von allen moglichen Sei-
ten beriicksichtigt werden mussten. Dies fihrt denn
auch dazu, dass in einigen Bereichen ,um den heiRen
Brei* herum geschrieben wurde, wo aber Klartext ben-
tigt wird. Ein Beispiel sind die Ausfiihrungen zum Nut-
zer-Investor-Dilemma in Artikel 23 (9). An vielen anderen
Stellen gehen Regelungen viel zu sehr ins Detail. Mut zur
Kiirze wére jedenfalls angebracht gewesen.

Die vorgesehenen Sanierungsverpflichtungen sind prob-
lematisch. Einerseits werden Eigentimern und Gebiets-
kérperschaften Verpflichtungen aufgebiirdet, fur deren
Umsetzung ihnen teilweise die Instrumente fehlen.
Andererseits sind bestehende Zielkonflikte kaum auf-
|6sbar. Der Konflikt zwischen den Klimazielen und Zie-
len der sozialen Nachhaltigkeit wird mit der ,Berticksich-
tigung schutzbedirftiger Haushalte zu I6sen versucht.
Ebenso schwer auflésbar sind Konflikte zwischen Klima-
zielen und dem Eigentumsrecht.

Die Vorgaben zur Energieeinsparung des offentlichen
Sektors sind tberaus ambitioniert und auch problema-
tisch. Die Lander wehren sich gegen verpflichtende Ein-
sparungsziele angesichts dessen, dass sie nur einge-
schrankte Handlungsoptionen zu deren Durchsetzung
zur Verfiigung haben. Ahnliches trifft auf die Kommu-
nen zu. Eine Neuauflage der ,Gemeinde-Milliarde“ reicht
dafir nicht. Vor allem kleine Kommunen missen bei der
Dekarbonisierung ihrer Gebaudebestande weitergehend
unterstiitzt werden. Eine vielversprechende MalRnahme
wdre die verstérkte Inanspruchnahme von Gemeinniitzi-
gen Bauvereinigungen oder privaten Contracting-Unter-
nehmen fir thermisch-energetische Sanierungen kom-
munaler Gebaude. Das erfordert die Aufnahme solcher
Dienstleistungen in den ordentlichen Geschéftskreis der
Gemeinnitzigen.

OiB aktuell

Andreas Henkel

Vor allem ungekldrt ist die Beziehung der EBPD zu ande-
ren Rechtsmaterien, was auch auf die nicht koordinierte
Vorgangsweise der EU-Kommission zurtickzufihren ist
(und ein wenig auf die GberschieBenden Wiinsche des
EU-Parlaments). Zum Beispiel ist unklar, in welchem Ver-
haltnis die Klimaneutralitat eines Gebdudes zur Lebens-
dauer des Gebaudes zu bewerten ist. Insofern halten wir
eine Lebenszyklusbetrachtung fur sehr wesentlich. Nach-
haltigkeit und Kreislaufwirtschaft kénnen ebenso ein
Gegensatz sein wie Klimaneutralitdt und Umweltschutz.
Kreislaufwirtschaft bedeutet die verbesserte Moglich-
keit der Trennung von Baurestmassen. Digitale Produkt-
passe sind zu erwarten, um auch Stoffflisse besser dar-
stellen zu kénnen. Fir KMU als Zulieferer bedeutet dies
einen ungeheuren Aufwand und eine quasi final erzwun-
gene Digitalisierung ihres Geschéfts. Der Aufwand kann
naturlich zu mehr Effizienz fihren (bei erhthtem Cyber-
Sicherheits-Risiko), aber ebenso zum Ausscheiden von
Anbietern, und angesichts der erforderlichen Investitio-
nen zu erhdhten Kosten (Stichwort: Leistbares Bauen und
Wohnen). Hier sind Abstimmungen notwendig, um nicht
Ineffizienzen Vorschub zu leisten - eine groRe Kommu-
nikationsaufgabe zwischen Bund, Landern und Gemein-
den. Denn nur in Abstimmung besteht eine Chance der
Umsetzung der Anforderungen.

Die EBPD formuliert ja technisch ,nur* die politische
Erwartungshaltung. Die rechtliche Umsetzung ist damit
so wenig geschafft wie die notwendige Finanzierung der
MaRnahmen, da ja gerade in den 15 % der Gebdude mit
der schlechtesten Energieeffizienz Personen wohnen,
die sich die notwendigen Investitionen mitnichten leis-
ten kénnen. Und eines muss auch erreicht werden: Die
Anforderungen diirfen nicht dazu fuihren, dass einfache
Renovierungsschritte ausgesetzt werden.

Beispiel: Durch einen Fenstertausch allein in meiner
Wohnung konnte ich den Gasverbrauch um 34 % senken.

Robert Stadler: Welche MaRnahmen halten Sie fiir
besonders problematisch?

Andreas Henkel

Fir mich faktisch ungeklart ist, wie der groRBe Bestand
an Gebduden (nicht nur Wohngebauden) bis 2050 (im
urspriinglichen EWG 2040) so saniert werden kann, dass
dann letztlich ein Bestand von Null-Emissions-Geb&duden
entsteht.

Ich erldutere das am Beispiel eines Wohngebéudes einer
Wohnungseigenttiimergemeinschaft, erbaut ca. 1980:

In der letzten Hauseigentiimerversammlung (51 % Anwe-
senheit) wurde das Projekt vorgestellt, sowohl einen
neuen erweiterten Energieausweis als auch ein Sanie-
rungskonzept zu erstellen, wie das Haus ohne Gasetagen-
heizungen bewohnt werden kann. Dieses Konzept kostet
natiirlich einen gewissen, nicht zu groen Betrag, dessen
Notwendigkeit wurde aber scharf vom bestverdienenden
Miteigentiimer kritisiert. Das Konzept muss dann jeden-
falls der Hauseigentumsgemeinschaft zur Freigabe tber-
mittelt werden. Die Beauftragung der Sanierung ist fuir
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mich insgesamt nicht gewiss. Die AuRenmauern (durch-
gehend ohne Fenster, immerhin) grenzen an jeweils ein
anderes Nachbargrundstiick, tiberméRig dicke Dammun-
gen sind daher an dieser Stelle nicht zu erwarten. Das
Flachdach (Betondecke) ist laut Auskunft des Statikers
minimal berechnet, im Bauakt findet sich keine stati-
sche Berechnung. Wie das Dach entsprechend geddmmt
werden kann, wird darzustellen sein. Erdwarmepumpen
konnten gebohrt werden. Problem: Die Maschinen miss-
ten tber das Nachbargrundstiick herangefahren werden,
die Flachen fir die Bohrung stehen im Wohnungseigen-
tum von zwei der 20 Parteien (davon zwei in Erbschafts-
abwicklung). Und dann hétten wir mit dem Ausstieg aus
dem Gas noch nicht mehr als die Verbesserung der Ener-
gieeffizienzklasse von D auf C erreicht.

Mit anderen Worten: Die vollumfangliche Sanierung -
wie in der EBPD vorgesehen - ist in unserem Wohnhaus
de facto nicht erreichbar. Und oft wird wegen des recht-
lich problematischen Eingriffs in den Bestand der Verfas-
sungsgerichtshof befasst werden. Wenn hier keine Fle-
xibilitat erreicht wird, kann sinnvollerweise nicht in die
Teilsanierung eines Gebdudes investiert werden. Und
nicht immer wird umgesetzt, was technisch moglich ist,
weil leider der notwendige Wille aller Beteiligten dazu
nicht vorhanden ist.

Wolfgang Amann

In Artikel 6 (1) der neuen Energieeffizienz-Richtlinie ist
die Sanierungsrate fur offentliche Gebaude folgender-
maRen definiert: m? renovierte Fliche zu Gesamtfliche,
die zu Niedrigstenergie- oder Null-Emissions-Gebdu-
den umgebaut werden. In Ermangelung einer nationa-
len Energieausweis-Datenbank kénnen wir das in Oster-
reich zwar im Einzelfall vorsehen, nicht aber statistisch
erfassen oder auswerten. Die Problematik betrifft also
nicht so sehr die EU-Richtlinie, sondern die mangel-
hafte Umsetzung einer solchen bundesweit einheitli-
chen Datenbank bei der Statistik Austria. Seit zehn Jah-
ren bestehen die rechtlichen Rahmenbedingungen dafur.
Seit zehn Jahren kocht (fast) jedes der Bundesldnder sein
eigenes Slippchen mit weitgehend unzureichenden regi-
onalen Lésungen. Vielleicht erzeugt das in der Energie-
effizienz-Richtlinie verpflichtend innerhalb von zwei Jah-
ren einzurichtende Inventar aller Gebdude im Eigentum
6ffentlicher Einrichtungen den nétigen Schub.

Es wird eingehend auf den Einbau individueller Zahler fir
Heizen und Kihlen eingegangen, um Anreize flr ener-
giesparendes Verhalten der Bewohner zu schaffen. Die
pauschalierte Abrechnung von Warme und Kélte wird
nur ausnahmsweise zugelassen. Dies geht an der Rea-
litat vorbei. Bei der Umsetzung von Passivhdusern und
Gebduden mit Bauteilaktivierung erweist sich die pau-
schalierte Abrechnung von Heiz- und Kiihlkosten nicht
nur als wesentlich giinstiger fir die Bewohner. Vielfach
sind individuelle Warmemengenzéhler wegen des gerin-
gen Temperaturhubs technisch gar nicht méglich. Auch
sind die Anreize, nicht zum (offenen) Fenster hinaus zu
heizen ausreichend, weil es bei solchem Verhalten ganz
schon lange dauert, bis die Wohnung wieder warm ist.
Statt eine pauschale Abrechnung nur als Ausnahme zu

Energieeffizienz-Richtlinie

definieren, wére es zielfiihrend, diese auch fur Sanierun-
gen zu definieren.

Bei der Griindung von Energiegemeinschaften sind nach
EU-Recht GroRunternehmen ausgeschlossen. Das hat
die negative Folge, dass Gemeinniitzige Bauvereinigun-
gen und auch Supermérkte dieses Instrument nicht nut-
zen kdénnen. Angesichts der Potenziale dieser Akteure ftr
PV sollte dies dringend geandert werden.

Meine Wiinsche hinsichtlich der nationalen Umsetzung:
Bei der nationalen Umsetzung dieser Richtlinie sollte
,Gold Plating” ebenso vermieden werden, wie die lasche
Vorgangsweise bei der Vorgdnger-Richtlinie mit Ver-
tragsverletzungsverfahren im Gefolge. Osterreich hat
das Zeug, zu den fiihrenden EU-Ldndern bei der Errei-
chung der Klimaziele zu werden bzw. zu bleiben. Voraus-
setzung dafiir ist entschlossenes politisches Handeln
und die Vermeidung von (partei)politischen Spielchen.
Den Beweis daftir anzutreten besteht Gelegenheit in
Fiille. Der Bundesregierung steht in dieser Legislaturpe-
riode noch ein Jahr zur Verfiigung, um all die noch offe-
nen klimaschutzrelevanten Gesetze zu verabschieden.

Robert Stadler: Vielen Dank fiir die Teilnahme am
Interview sowie fiir lhre detaillierten und aufschluss-
reichen Erlduterungen zum Thema!

Moderator
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