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Sehr geehrte | NN

vielen Dank fur Ihre Abfrage vom 04.04.2022. Auch wenn wir eine Woche Stellungnah-
mefrist fir die stadtischen Wohnungsgesellschaften angesichts der Tragweite und des
Volumens dieses Beschlusses fiir reichlich kurz erachten, sind wir fiir die Ubersendung
der Beschlussvorlage zum Forderprogramm Klimaneutrale Gebaude des RKU dankbar.
Aufgrund der aktuellen Entwicklungen zur Bundesférderung Energieeffiziente Gebaude
(BEG) sowie einzelner bisher nicht bertcksichtigen Punkte unseres Feedbacks auf Ar-
beitsebene (vom 28.03.2022) mochten wir gerne folgende Punkte aus den Beschluss-
entwurf bzw. dem Foérderprogramm Klimaneutrale Gebdude (FKG) anmerken:

1. Einzelmanahmen Bestand:

e Austausch Fenster und AuBentiiren: Jeweils alle Fenster auszutau-
schen ist eine Anforderung, die zu Verschwendung von Material fih-
ren kann. Der letzte Austauschzeitpunkt ist sehr unterschiedlich und
zum Teil sind bereits energetisch bessere Fenster vorhanden, entspre-
chende Nachweise kénnen im Einzelfall vorgelegt werden. Des Weite-
ren ist anzumerken, dass der Austausch von Fenstern aufgrund bau-
physikalischen Gesamtaspekten nicht immer solitar betrachtet wer-
den kann.

e Biomasseheizungen: Biomasseheizungen sollten nicht per se ausge-
schlossen werden, da gerade bei schwer sanierbaren Gebauden (z.B.
Denkmalschutz) unter Umstanden hohere Vorlauftemperaturen not-
wendig sind. Beim zukinftigen Ausschluss fossiler Energietrager sind
diese Gebaude ohne Fernwarmeanschluss schwer zu beheizen. Laut
Warmestudie ist fur solche Gebdude eine Biomasseheizung (ggf. auch
als Hybridheizung z. B. mit einer Warmepumpe) eine vertretbare Al-
ternative.

e Fernwarmeanschluss: Die AnschlieRbarkeit an die Fernwarme wird im
vorliegenden Entwurf nicht eindeutig definiert. Es fehlen Aussagen
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zum Zeitraum (z.B. Anschluss erst in 5-10 Jahren moglich) und Vorha-
ben, die seitens der SWM abgelehnt werden (z. B. zu geringe An-
schlussleistung < 50 KW). Ein Fordermittelausschluss sollte mit einer
Negativ-Aussage seitens der SWM aufgehoben werden.

2. Neubau:

o Forderhohe: Aufgrund des in der letzten Woche verkiindeten Entfalls
des KfW-Zuschusses der BEG-Férderung fur den EH40-Standard (nur
noch Kombination aus Kreditvariante und Tilgungszuschuss méglich)
in Hohe von 24.000 £/ Whg sowie die zeitliche Begrenzung des For-
derprogramms bis zum 31.12.2022 sowie die Deckelung auf ein be-
stimmtes Volumen (mit dem Ergebnis, dass flir danach eingehende
Antrage keine Fordermittel mehr zur Verflgung stehen), ist die Herlei-
tung des FKG-Fordersatzes in der Anlage 7 mit 120 €/ m? WAl. bzw.
max. 12.000 €/ Whg. fur den Neubau im EH40 Standard tUberholt. Hier
wird fir Neubauten im EH40-Standard von einer Kumulierung der BEG
mit 24.000 €/ Whg. und dem FKG mit 12.000 €/ Whg. ausgegangen.
Insgesamt ware also eine Bezuschussung von bis zu 36.000 €/ Whg.
moglich gewesen. GemaR Seite 7, Ziffer 2.1.2 der Beschlussvorlage
soll das FKG Fordermalinahmen der BEG aufstocken, sofern diese mit
den Klimaschutzzielen der Landeshauptstadt Minchen vereinbar sind.
Konseguenterweise misste nun der Wegfall der BEG-Forderung da-
hingehend kompensiert werden, dass der Programmpunkt 4.1 Effizi-
enzhaus im Neubau im FKG um den entfallenen Zuschuss der KfW von
24.000 €/ Whg. erhoht wird.

Bei dieser Gelegenheit mdchten wir wiederholt nochmals betonen
und erldutern, warum der Entfall des sofortigen Zuschusses durch die
KfW und Umwandlung in einen Tilgungszuschuss das Programm flr
die stadtischen Wohnungsgesellschaften unattraktiv macht, weswe-
gen die KfW-Mittel durch die GWG Minchen nach derzeitigem Stand
der Uberlegungen fiir den Neubau mutmaRlich iberhaupt nicht wer-
den in Anspruch genommen werden:

Die Zinskonditionen der KfW unterscheiden sich aufgrund der soliden
Bilanzstruktur der GWG Munchen in der Regel nicht von denen, die
seitens anderer Kreditgeber der GWG Miinchen gewahrt werden. Da
die GWG Minchen jedes Objekt mit dem hochstmoglichen Fremdmit-
teleinsatz finanziert, kann das Kreditvolumen auch nicht durch Kfw-
Kredite erhdoht werden, sondern wiirde bei Inanspruchnahme der
KfW-Kredite das Geschaftsbankvolumen fiir das jeweilige Objekt redu-
zieren. Zudem gewahrt die KfW nur 10jahrige Zinsbindungen, wah-
rend die GWG zur Risikominimierung in der Regel mindestens 20jah-
rige Zinsbindungen wahlt.
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Zuletzt ist zu bemerken, dass ein Tilgungszuschuss am Ende der Lauf-
zeit des Kredites eben gerade nicht dazu fihrt, dass das Objekt jetzt
bei Baubeginn mit mdglichst wenig Mitteleinsatz realisiert werden
kann. Anders als flr private Bauherren ist es Aufgabe einer stadti-
schen Wohnungsgesellschaft, jetzt mit den zur Verfligung stehenden
Mitteln moglichst viele Wohnungen zu bauen. Dazu hilft es aber nicht,
wenn nach dem neuen KfW-System erst am Ende der Kreditlaufzeit
Tilgungszuschisse gewdhrt werden.

Anderung Mindeststandard im Gebiudeenergiegesetz (GEG): Gem.
Seite 9 der Beschlussvorlage (letzter Absatz) wird im Jahr 2023 die
Verabschiedung der GEG-Novelle unter Einfiihrung des EH55-Stan-
dards als Mindestanforderung fir den Neubau erwartet. Dabei wiir-
den sich die energetischen Mehrkosten im Vergleich zum jeweils gulti-
gen Mindeststandard verringern. Die Baukosten und in Folge Baune-
benkosten bleiben dessen ungeachtet dennoch gleich hoch bzw. wer-
den aufgrund der erheblichen Material- und Kapazitadtsengpasse und
damit den einhergehenden Preisentwicklungen noch weiter steigen.
Davon ausgehend nehmen wir an, dass der Fordersatz des FKG fur
den Zuschuss des EH40-Standards im Neubau nicht an den energeti-
schen Mehrkosten im Vergleich zum jeweils glltigen Mindeststandard
gemal GE) gekoppelt ist, sondern mindestens bei den derzeit 120 €/
m?2 WTl. bleibt. Andernfalls hatte die Erhdhung des Mindeststandards
auf EH 55 negative Auswirkungen in Bezug auf die Zuschusshohe.

Forderlicke durch Wegfall des Zuschusses ,Minchner Gebdudestan-
dard 2019 (MGS 2019): Seit dem 21.02.2022 kann der FES-Zuschuss
fur Neubauten Gber den Programmpunkt MGS 2019 i.Hv. 50 €/ m?
WHl. nicht mehr beantragt werden. Ersatz wird das FKG (Seite 23 Ent-
wurf FKG-Richtlinien) zuklnftig unter der Ziffer 4.1. bieten. Das FKG
soll in 2 Stufen in Kraft treten. Geplant ist die Einfihrung u.a. der For-
derungen fur die Neubauten und den Sanierungen mit Inbetrieb-
nahme der Férderplattform (FOMIS) friihestens zum 18.07.2022. Bis
dahin kann fiir Neubauprojekte im EH40-Standard der Zuschuss von
derzeit 120 €/ m? Wfl. bzw. max. 12.000 €/ Whg. nicht beantragt wer-
den. Dennoch sind Vergaben von Bauleistungen geplant, welche zu
einer Forderschadlichkeit fihren, sofern die Fordermittel nicht vorher
beantragt werden. Wir bitten deshalb fir die betroffenen Projekte
(welche derzeit noch eruiert werden) eine Losung zu finden, um zum
einen keine Verzogerungen bei den Vergaben und zum anderen keine
Férderschadlichkeit auszuldsen. Denkbar wire als Ubergangslésung
die Einreichung eines formlosen Antrags auf Genehmigung des vorzei-
tigen Baubeginns. Nach Inbetriebnahme der Férderplattform wirden
die Fordermittel nachtraglich regular beantragt werden.
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3. BonusmaRnahmen - Nachwachsende Rohstoffe: Gem. den Forderbedingungen
(S. 54) ist eine Doppelforderung derselben MaRRnahme/n im selben Bauvorha-
ben aus stadtischen Mitteln nicht moglich, d.h. die Bonusférderung des FKG
fur die Verwendung nachwachsender Rohstoffe kann nicht mit dem stadti-
schen Zuschussprogramm ,,Holzwohnungsbau Miinchen” kumuliert werden.
Da der Fordersatz mit 0,80 €/ kg Nawaros geringer ist als der Férdersatz im Zu-
schussprogramm Holzwohnungsbau Minchen mit 1,00 €/ kg Nawaros, ist die-
ser Programmpunkt fir die GWG Minchen uninteressant.

4. Antragsstellung und Abwicklung: Nach Antragstellung tber das Antragsportal
sollte dem Antragsteller ein "Vorbescheid der Fordermittel" (wie bei KfW) mit-
geteilt werden nicht nur eine unverbindliche Mittelreservierung. Bei den BEG
gekoppelten Programmen sollte die BEG Endbewilligung auch als abschlie-
Rende Prifung fir das FKG gelten und keine doppelte Prifung erfolgen. Gene-
rell ist anzumerken, dass die bisherigen Prifungszeiten beim FES sehr lange
waren und dringend verkirzt werden sollten.

Das Uberarbeitete Forderprogramm ist fiir den Bestand (EinzelmaRnahmen, Effizienz-
standards) weitestgehend sehr zielgerichtet ausgearbeitet und fir die GWG Miinchen
als Wohnungsgesellschaft passend gestaltet. Es verbleibt jedoch dabei, dass aufgrund
der anderweitig bestehenden Mieterhdhungsbegrenzungen, die die Landeshauptstadt
Miunchen fur die stadtischen Wohnungsgesellschaften beschlossen hat, die Wirtschaft-
lichkeit von Bestandssanierungsmalinahmen nicht gegeben sein wird.

Aufgrund der aktuell sehr dynamischen Entwicklungen auf Bundesebene rund um die
BEG Férderung im Neubau sowie der anstehenden Uberarbeitung des GEG halten wir die
Fordersatze fiir die Energieeffizienzstandards im Neubau jedoch fiir tiberholt. Es ist nicht
klar, wie der entfallende KfW-Zuschuss von 24.000 €/ Whg. kompensiert werden kann.
Wie bereits vorab erldutert, méchten wir eine Ubergangslésung fiir den Wegfall des
Zuschusses ,Minchner Gebdudestandard 2019 anregen. Wir schlagen einen zeitna-
hen Austausch zwischen dem RKU und der GWG Miinchen zu diesem Thema vor.

Mit freundlichen GriRen

Geschaftsfuhrerin

Sprecher der Geschaftsfiihrung
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