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Interview

Serielle Sanierung
vereint Klimaschutz mit
bezahlbarem Wohnen

RENOWATE 16st die Herausforderungen der energetischen Sanierung
mit einem innovativen Konzept: serielle Sanierung. Unsere Fragen an
Dr. Volker Wiegel, COO der LEG Immobilien SE.

Aus welcher Idee heraus ist Ihre Firma ent-
standen?
Die Ursprungsidee fiir die Griindung von RENO-
WATE ging auf einen Impuls wahrend eines Ge-
sprachs mit der Deutschen Energieagentur (dena)
im Jahr 2019 zuriick. Uwe Bilgalke und Till Eich-
mann von der dena zeigten mir vier Bilder, zwei
von einer Autofabrik und zwei von einer Baustelle
und jeweils aus den 1920er-Jahren sowie ein ak-
tuelles Bild. Bei der Autofabrik war die Anderung
groR, bei der Baustelle war schwerer zu erkennen,
aus welchem Jahrtausend das Foto stammt.
Infolge dieser Begegnung beteiligte sich die
LEG am sogenannten ,Volume Deal“ der dena,
was letztendlich die Suche nach geeigneten Sa-
nierungsanbietern im Markt ausloste. Diese An-
bieter sollten das definierte Zielbild zum Leben
erwecken und das erforderliche Volumen an zu
sanierenden Bestdnden umsetzen koénnen. Es
ging hier darum, das ,Henne-Ei-Problem® zu
durchbrechen — wahrend Auftraggeber einen fer-
tigen Prozess und gute Preise wiinschen, wollen
Bauunternehmen ungern in neue Technologien
investieren, ohne Abnahmesicherheit zu haben.
Die Suche nach bestehenden geeigneten
Partnern war jedoch gar nicht so einfach. Es war
mehr Manufaktur und Denken im Einzelprozess
zu finden als das Streben nach der Entwicklung
von skalierbaren, effizienten Prozessen und Ab-
ldufen. So wuchs die Entscheidung — was es nicht
gibt, muss man halt selbst machen. Was wir such-
ten, war ein One-Stop-Shop: von Férdermittel-
management bis zur Mieterkommunikation, von
der planerischen Ausrichtung auf energetische
Effizienz und Forderfdhigkeit bis zur tatsachli-
chen Umsetzung. Getrimmt auf héchstmégliche
Kosteneffizienz, gute Qualitat und den Geist, sich
stetig weiterentwickeln zu miissen. Gemeinsam
mit der 6sterreichischen Rhomberg Bau Gruppe
wurde daraufhin Anfang 2022 das Joint-Venture
RENOWATE gegriindet, das die Anforderungen
vereinen und einen ganzheitlichen Losungsan-
satz entwickeln sollte.

Was verstehen Sie unter serieller Sanierung?

Die serielle Sanierung schafft es, technologischen
Fortschritt und Innovation auf die Baubranche zu
ubertragen, um in kurzer Zeit ein Gebdude effizi-
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ent zu dekarbonisieren. Das Konzept der seriellen
Sanierung basiert auf Serialisierung, Digitalisie-
rung und End-to-end-Prozessen, um aus der Kom-
bination von vorgefertigten Fassadenmodulen
und einer gewerketibergreifenden, integrierten
Planung den Zeit- und Kostenaufwand gegeniiber
der traditionellen Sanierung erheblich zu senken.

Welche Vorteile bietet die serielle Sanierung?
Die serielle Sanierung bietet eine Vielzahl von
Vorteilen, die sowohl fiir die Bewohner:innen als
auch fur die Effizienz des gesamten Sanierungs-
prozesses von grofer Bedeutung sind. Erstens
ermoglicht die serielle Sanierung eine schnelle
Modernisierung von Gebduden. Durch die indust-
rielle Vorfertigung der neuen Gebaudehiille kann
der Sanierungsprozess beschleunigt werden,
was zu einer ziigigen Aktualisierung und Verbes-
serung der Gebdudestruktur fiithrt. Ein weiterer
entscheidender Vorteil besteht darin, dass die
Sanierung im bewohnten Zustand durchgefiihrt
werden kann. Dies bedeutet, dass die Bewoh-
ner:iinnen wahrend des Sanierungsprozesses in
ihren Wohnungen bleiben kénnen, was nicht nur
den Komfort, sondern auch die Kontinuitit des
taglichen Lebens erheblich verbessert. Die ver-
kiirzte Sanierungszeit fithrt zu einer spurbaren
Entlastung der Bewohner:innen. Im Vergleich zu
konventionellen Sanierungsmethoden, die oft
mitlangen Bauzeiten verbunden sind, minimiert
die serielle Sanierung die Stérungen und Unan-
nehmlichkeiten fiir die Bewohner:innen erheb-
lich. Dies tragt dazu bei, die Belastung wahrend
des Modernisierungsprozesses zu reduzieren.
Ein weiterer Pluspunkt liegt in der ortsunabhdn-
gigen und industriellen Vorfertigung der neuen
Gebdudehiille. Durch diese Methode konnen
relevante Einsparungen bei Kosten, Ressour-
cen und Zeit erzielt werden. Die standardisierte
Produktion in einer kontrollierten Umgebung
ermoglicht eine effiziente Nutzung von Ressour-
cen und minimiert Verschwendung. Zudem tragt
die Industrialisierung des Sanierungsprozesses
dazu bei, dass die Qualitdt der durchgefiithrten
Arbeiten auf einem hohen Niveau gehalten wird.
Im Ergebnis entsteht ein hocheffizientes Haus,
das Neubauanforderungen entspricht — und das
in kurzer Zeit zu fairen Kosten.

Markt

Der promovierte Jurist
und studierte Volkswirt

Dr. Volker Wiegel hat zu
Beginn seiner Karriere in
der Frankfurter Kanzlei Sul-
livan & Cromwell LLP M&A-
Transaktionen und Bérsen-
gdnge begleitet, bevor

er 2013 zu seinem vormali-
gen Lieblingsmandanten,
der LEG Immobilien SE,
wechselte - zunéchst als
Leiter der Rechtsabteilung
und General Counsel der
Gesellschaft. Seit 2019
verantwortet Wiegel als
operativer Vorstand alles,
was mit den rund 170.000
Wohnungen der LEG, die
fast 500.000 Menschen
ein Zuhause geben, zu tun
hat —von der Vermietung
tiber die laufende Bewirt-
schaftung, Modernisierung
und Quartiersentwicklung
bis zur Energieversorgung.
Neben seinem Tagesge-
schaft treibt Wiegel mit
einer Reihe von Start-ups
der LEG und ihrer Partner-
unternehmen innovative
Lésungen fir die Digitali-
sierung und Dekarbonisie-

rung der Wohnungswirt-
schaft voran.
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Was sind die Herausforderungen der seriellen
Sanierung? Gibt es hierfiir 6ffentliche Forder-
mittel?

Die serielle Sanierung bringt trotz ihrer Vortei-
le einige Herausforderungen mit sich, die es zu
bewdltigen gilt. Eine davon besteht darin, dass
selbst duRerlich dhnliche Gebdude in ihren indi-
viduellen Eigenschaften variieren kénnen. Jedes
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Planung. Dieser Zwilling dient wiederum dem
Fassadenkonfigurator — einer selbst entwickel-
ten IT-Lésung — unter Nutzung von kunstlicher
Intelligenz, die Fassadenmodule fiir das Gebdude
vorzuplanen. Die Zeit, die RENOWATE fiir die Pla-
nung benoétigt, ist dadurch von zwei Monaten auf
eine Woche reduziert worden. Andere Beispiele
sind selbst entwickelte, proprietire Aufhdnge-

»Die serielle Sanierung ermdglicht
eine schnelle Verbesserung der
Gebaudestruktur im bewohnten Zustand.“

Gebdude ist ein Unikat, was eine gewisse Flexibi-
litdt im Bauablauf erfordert, um auf die spezifi-
schen Bediirfnisse und Gegebenheiten jedes ein-
zelnen Objekts einzugehen. Bauen im Bestand
gilt ohnehin als besonders herausfordernd und
erfordert ein hohes MaR an Vorplanung, um das
schnelle Sanierungstempo zu halten. Ein Hin-
dernis ergibt sich oft aus den unterschiedlichen
und unvollstdndigen Planunterlagen zu den Be-
standsobjekten. Diese Abweichungen erfordern
eine flexible Reaktion wahrend des Bauablaufs,
um unvorhergesehene Herausforderungen wah-
rend der Bauzeit erfolgreich zu bewaltigen.

Vom Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle (BAFA) gibt es ein spezielles, modula-
res Forderprogramm fiir die Entwicklung und
Erprobung serieller Sanierungskomponenten
far individuelle Pilotprojekte sowie den Aufbau
von Produktionskapazititen (in Abhdngigkeit
von gewissen Kriterien wie der Unternehmens-
grof3e) serieller Sanierungskomponenten. Die-
ses Forderprogramm kénnen Unternehmen wie
RENOWATE und auch Kunden fiir die erstmali-
ge Erprobung an Pilotobjekten nutzen. Dartiber
hinaus wird Uber die Bundesforderung fur effi-
ziente Gebdude (BEG) die Sanierung von Wohn-
gebduden und Nichtwohngebduden auf die un-
terschiedlichen Effizienshausniveaus gehoben.
Dieses Programm ist fiir die Gebdaudeeigentiimer
als Kunden von RENOWATE oder anderen Anbie-
tern sehrinteressant.

Verwenden Sie innovative technische Lésun-
genin der seriellen Sanierung?

Im Prozess derseriellen energetischen Sanierung
sind innovative Technologien ein fester Bestand-
teil. Zum Beispiel der Fassadenkonfigurator: Ein
wichtiger Schritt im Rahmen des typischen Ab-
laufprozesses ist die digitale Bestandsaufnah-
me des Sanierungsobjekts. Hierbei setzen wir
bei RENOWATE auf Laserscanning-Technologie.
Diese ermoglicht es, ein prazises digitales Abbild
des Gebdudes zu erstellen. Das Ergebnis dieser
Bestandsaufnahme bildet als digitaler Zwilling
des Gebdudes die Grundlage fiir die integrale

systeme fiir die Fassaden oder speziell angefer-
tigte Entliiftungssysteme.

Was hat sich fiir lhre innovative Idee des
Bauens seit Mitte 2022, insbesondere bei den
héheren Zinsen und damit einhergehend dem
Einbruch im Transaktionsmarkt, verandert?

Es sind seither alle vorsichtiger geworden zu in-
vestieren. Wir haben weiterhin den Bedarf, unse-
re Gebdude zu dekarbonisieren — bei den hohen
Zinsen, steigenden Baukosten, aber nicht gestie-
genen Modernisierungsumlagen fdllt es schwe-
rer, dies wirtschaftlich darzustellen. Es bedarf da-
her dringend marktwirtschaftlicher Anreize, in
den Klimaschutz zu investieren. CO,-freies Woh-
nenistleider nicht umsonst zu haben -so ehrlich
missen wir alle zueinander sein.

Trotz des erschwerten Umfelds bin ich aber
uberzeugt, dass innovative Losungen zur Sanie-
rung und Modernisierung von Bestandsgebdu-
den unabdingbar sind, um die Klimaziele zu
erreichen. Gerade jetzt brauchen wir Lésungen,
die die Kosten senken und schneller realisier-
bar sind, um die Projekte schneller und mit mehr
Kostengenauigkeit umsetzen zu kénnen.

Finden sich fiir diese innovativen Baukonzep-
te Banken und andere Finanzinstitute, die lhr
Vorhaben finanzieren? Mit besseren Konditio-
nen als im konventionellen Wohnbau?

Durch die serielle Sanierung mit RENOWATE
werden die Objekte auf das BEG-Effizienzhaus-
55-Niveau saniert, sodass wir als Eigentiimer in
der Regel auf klassische Fordermittel der KfW als
Finanzierungsbaustein in Form eines zinsgiins-
tigen Darlehens mit einem Tilgungszuschuss
zuriickgreifen konnen. Durch die serielle Sanie-
rungsweise wird neben der Tilgungszuschuss-
Grundférderung von 15 Prozent ein Bonus von 15
Prozent gewdhrt. In Abhdngigkeit weiterer Para-
meter, wie des erstmaligen Anschlusses an er-
neuerbare Energien durch die verbaute Warme-
pumpe oder der Sanierung von dlteren Gebdauden
mit schlechtem Energiestandard, kann die For-
derquote auf bis zu 40 Prozent ansteigen. Durch
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die Verbindung von zinsgiinstigem Darlehen mit
dem Tilgungszuschuss kénnen wir somit auf ein
sehr attraktives Angebot zurtickgreifen, das aktu-
ell keine Bank oder kein anderes Finanzinstitut so
anbieten kann. Da die Banken aber grundsatzlich
ein merklich gesteigertes Interesse an energe-
tisch sanierten Objekten in ihren Finanzierungs-
portfolios haben, gehen wir davon aus, dass wir
zukiinftig auch weitere attraktive Angebote fiir
energetische Sanierungsvorhaben sehen werden.

Welchen Beitrag kann die serielle Sanierung
fuir die Schaffung von bezahlbarem Wohn-
raum leisten?

Die serielle Sanierung ermdglicht es, Klima-
schutz mit bezahlbarem Wohnraum zu vereinen.
Durch die energetische Ertiichtigung lassen sich
die Energiekosten senken, und die Bewohner:in-
nen profitieren von deutlich geringeren Energie-
rechnungen. Dartiber hinaus lasst sich dadurch
im Sinne des Klimaschutzes eine Reduktion der
CO;-Emissionen realisieren. Auch die genann-
ten Vorteile hinsichtlich der kurzen Bauzeit und
des hohen MaRes an Vorplanung tragen dazu
bei, die Bewohner:innen der Sanierungsobjekte
zu entlasten. Wir miissen aber so ehrlich sein,
dass es CO,-freies Wohnen nicht zum Nulltarif
geben wird. Die notwendigen Investitionen sind
immens, sodass wir auch marktwirtschaftliche
Anreize durch entsprechend erhéhte Mieten
hierfir brauchen. Gerade die hohen Energiekos-
ten helfen hier aber, die Gesamtbelastung fiir die
Mieter:innen im Rahmen zu halten - es ist besser,
mehr fur Kaltmiete in einem CO,-freien Gebaude
auszugeben, als das gleiche Geld fiir das Verbren-
nenvon Gas in Heizungen auszugeben.

Ist ein seriell saniertes Wohngebdude interes-
sant als Anlageprodukt fiir Artikel 8/Artikel 9
ESG-Fonds?

Die Regulierung — bspw. die Sustainable Finan-
ce Disclosure Regulation (SFDR) oder die EU-Ta-
xonomie — entwickelt sich kontinuierlich weiter
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und damit auch die Anforderungen, die Objekte
erfiillen missen, um sich als Anlageobjekt fiir
entsprechende Fonds zu qualifizieren. Wahrend
Artikel-8-Produkte in Anlagen investieren, die le-
diglich tiber 6kologische oder soziale Merkmale
verfiigen, miissen Artikel-9-Fonds als sog. ,,Dark-
Green“-Fonds dezidierte Nachhaltigkeitsziele
verfolgen. Diese miissen damit entweder einen
okologischen oder gesellschaftlichen Impact
erzielen. Dazu kann beispielsweise die Reduzie-
rung der CO,-Emissionen zdhlen. Es gilt jedoch
zu beachten, dass die Reduktion ein qualifizier-
tes Niveau erreicht, etwa ein wissenschaftlich
fundierter Dekarbonisierungspfad wie beispiels-
weise CRREM. Serielle Sanierung kann hierzu
einen substanziellen Beitrag leisten, der den an
die Anlageobjekte gestellten Anforderungen
hinsichtlich Dekarbonisierung gerecht werden
kann. Da insbesondere bei Projekten mit seriel-
ler Sanierung ein starker Hebel zur Verringerung
der CO,-Emissionen besteht, kénnen sich diese
Objekte als Investitionen fiir Dark-Green-Fonds
qualifizieren.

Gibt es lhrerseits noch Anmerkungen oder
Hinweise, die fiir das Thema serielle Sanie-
rung wichtig sind?

Wir sind weiter noch nicht am Ziel, haben aber
dank der Forderung bereits ein Kostenniveau er-
reicht, das es mit jeder entsprechenden konven-
tionellen Art der Sanierung gut aufnehmen kann.
Ich glaube fest an weitere Skaleneffekte und
Preisdegression — dafiir brauchen wir nur viele
Klimaenthusiasten, die dieses neuartige Verfah-
ren in die Marktbreite tragen. Packen wir es an. Es
ist unsere Umwelt! m

Montage einer seriell
vorgefertigten Fassade in
der Englischen Siedlung
in Soest.
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