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1. Aufzeigen, ob und unter welchen Bedingungen dezentrale und zentrale 

Wärmeversorgungssysteme einen bedeutsamen Beitrag zur Erreichung der Effizienz- 

und Klimaziele leisten können. 

 

2. Prüfen, unter welchen Bedingungen der Einsatz von dezentraler und zentraler 

Wärmeversorgung für die Akteursgruppen wirtschaftlich ist. 

Ziele der Studie 

Zentral – netzgebundene 

Wärmeversorgung 

Dezentral – gebäudeweise 

Wärmeerzeugung und -versorgung 
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• Festlegung von Fallbeispielen aus repräsentativen Versorgungsgebieten, Gebäudetypen 

und Anlagentechnikvarianten 

• Berechnung von End- und Primärenergieverbrauchswerten sowie CO2-Emissionen  

• Ermittlung von Investitions-, Energie- und Betriebskosten 

• Modellierung der monetären Auswirkungen der Fallbeispiele in allen Varianten als 

Vollständige Finanzpläne 

• Vergleichende ökonomische Bewertung der dezentralen und zentralen 

Wärmeversorgungskonzepte aus Sicht der beteiligten Akteure 

• Hochrechnung der Ergebnisse – Volkswirtschaftliche Bewertung der dezentralen und 

zentralen Wärmeversorgungskonzepte 

• Ableiten der zentralen Ergebnisse der Studie 

Forschungsansatz 
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Status quo  
Beheizungsstruktur 

Wohnungsbestand Gebäudebestand 

Zentrale Wärmeversorgung (Nah-/Fernwärme) 
Dezentrale Wärmeversorgung 
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Status quo 
Versorgungskonzepte 
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84% 

66% 

61% 

50% 

0% 20% 40% 60% 80% 100%

   1 Wohnung

    2 Wohnungen

3 – 6 Wohnungen 

  7 – 12 Wohnungen 

 13 – 20 Wohnungen 

  21 und mehr Wohnungen

Anteil der beheizten bewohnten Wohnungen an der gesamten Anzahl der bewohnten 
Wohnungen in der jeweiligen Gebäudegröße in Abhängigkeit vom Versorgungskonzept 

Wohngebäude mit 

Nah-/Fernwärme Zentral- und Etagenheizung außer Nah-/Fernwärme Einzel-/ Mehrraumöfen
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Wärmekosten für Haushalte je nach Einkommen 
unterschiedlich spürbar 
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Betrachtete Fallbeispiele und Gebäude 

ü  Szenarien hinsichtlich des Energieverbrauchs:  

- unsanierter Altbau  

- teilsanierter Altbau  

- nach 2009 fertiggestellter Neubau  

Betrachtete Fallbeispiele  Repräsentative Gebäudetypen 

ü kleines Versorgungsgebiet, das 

für ein Dorf oder Stadtrandgebiet 

repräsentativ ist 

ü Einfamilienhaus mit einer 

Wohnfläche von 150 m² (EFH) 

ü mittleres Versorgungsgebiet, das 

für eine Kleinstadt repräsentativ  

ü mittelgroßes Mehrfamilienhaus mit 

12 Wohneinheiten (M_MFH) 

ü großes Versorgungsgebiet, das 

für eine Großstadt mit hoher 

Siedlungsdichte repräsentativ ist. 

ü großes Mehrfamilienhaus mit 24 

Wohneinheiten (G_MFH) 
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Wichtung der Ergebnisse  
Anteile der Varianten an den dezentralen Versorgungssystemen 

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

G_MFH Neubau

G_MFH teilsaniert

G_MFH unsaniert

M_MFH Neubau

M_MFH teilsaniert

M_MFH unsaniert

EFH Neubau

EFH teilsaniert

EFH unsaniert

Öl-BW Öl-BW + sol. TWE Öl-BW + sol. TWE/HeizU

Gas-BW Gas-BW + sol. TWE Gas-BW + sol. TWE/HeizU

L/W-EWP S/W-EWP Pelletkessel
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Energetische Bewertung  
End- und Hilfsenergieverbrauch im EFH 
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Energetische Bewertung 
Primärenergieverbrauch und CO2-Emissionen – Status quo 
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 Primärenergieverbrauch CO2-Emissonen

* 

Vorteil der dezentralen Versorgungssysteme 
gegenüber Fernwärme aus KWK, fossil am 
Beispiel EFH Neubau 

* bzw. Fernwärme aus industrieller Abwärme 
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Energetische Bewertung 
Primärenergieverbrauch und CO2-Emissionen – zukünftig? 
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• Primärenergetischer Vorteil der dezentralen Versorgungssysteme auch 
gegenüber Fernwärme aus KWK, regenerativ möglich, 

• Großer Einfluss der Allokationsmethode auf Bewertung von Wärme aus KWK 

Dezentrale 
Versorgungs-

systeme 
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Methodisches Vorgehen: Finanzpläne aus den 
Perspektiven des Projekts und aller Akteure 

Finanzplan des Projekts  
„Erneuerung Wärmesystem“ 

Finanzplan basierend auf der Annahme  
„Beibehalt des Status quo“ (Benchmark) 

Finanzplan der Investition „Erneuerung des 
Wärmesystems aus Sicht des Eigentümers 

Finanzplan der Investition „Erneuerung des 
Wärmesystems aus Sicht des Mieters 

Finanzplan der Investition „Erneuerung des 
Wärmesystems aus Sicht des Selbstnutzers 
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Ökonomische Bewertungen aus unterschiedlichen 
Perspektiven Bsp. Einfamilienhaus unsaniert (Horizont 20 Jahre) 

Dezentral erwärmt 

Durchschnitt 
-33,22    

Fernwärme KWK, 

regenerativ 
 4,13    

Dezentral erwärmt 

Durchschnitt 
 8,69    

Fernwärme KWK, 

regenerativ 
 21,02    

Dezentral erwärmt 

Durchschnitt 
 41,41    

Fernwärme KWK, 

regenerativ 
-53,13    

Gewinnerzielung durch Planen, 
Bauen Betreiben und Vermarkten 

Maximierung  
des Werts des  
in Immobilien 

gebun- 
denen  

Kapitals Wohn- 
gebäude 

Maximierung des 
Nutzen-Kosten-
Verhältnisses  
der Immo- 
bilie als  
Wohn- 
raum 

Wie wirtschaftlich sind  

die Investitionen? 

Wie lassen sich in Planung, Bau 

und Betrieb Immobilien 

energetisch bestmöglich 

optimieren? 

Wie beeinflussen ener- 

getische Investitionen die  

Kosten des Wohnens? 

Mieter: 

Barwert der Δ Wärmekosten 

pro qm  

Projektsicht: 

Barwert der Wärmekosten  

pro qm  

Vermieter: 

Barwert der Investition  

pro qm  
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Ergebnisse der ökonomischen Bewertung 
Zusammenfassung Bestandsgebäude (pro qm) 

  Energetische Ergebnisse    Finanzwirtschaftliche Ergebnisse in €  
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EFH unsaniert, dezentral erwärmt Durchschnitt  57,81     68,02     17,43       41,41     8,69    -33,22     42,15    

EFH unsaniert,Fernwärme KWK, regenerativ 

    48,87    

 195,99     55,34      

-53,13    21,02    4,13    -49,87    

EFH unsaniert,Fernwärme KWK, fossil  106,37     35,11      

EFH unsaniert,Fernwärme Heizwerk, fossil  29,55     20,25      

                  

EFH teilsaniert, dezentral erwärmt Durchschnitt  38,23     48,75     20,62      -9,80    -2,52     0,89    -3,55    

EFH teilsaniert,Fernwärme KWK, regenerativ 

    21,41    

 138,79     39,24      

-68,99    10,37    4,31    -65,73    

EFH teilsaniert,Fernwärme KWK, fossil  66,55     22,93      

EFH teilsaniert,Fernwärme Heizwerk, fossil  4,63     10,96      

                  

M_MFH unsaniert, dezentral erwärmt Durchschnitt  39,81     44,97     10,97       39,65     1,83    -34,51     36,39    

M_MFH unsaniert,Fernwärme KWK, regenerativ 

    30,22    

 161,67     45,58      

-55,00    7,04    2,94    -54,25    

M_MFH unsaniert,Fernwärme KWK, fossil  80,09     27,16      

M_MFH unsaniert,Fernwärme Heizwerk, fossil  10,16     13,64      

                  

M_MFH teilsaniert, dezentral erwärmt Durchschnitt  29,52     36,03     14,09       18,16    -1,23    -0,60     16,83    

M_MFH teilsaniert,Fernwärme KWK, regenerativ 

    17,23    

 127,02     35,81      

-55,66    4,07    2,81    -54,96    

M_MFH teilsaniert,Fernwärme KWK, fossil  58,38     20,32      

M_MFH teilsaniert,Fernwärme Heizwerk, fossil -0,45     8,94      

                  

G_MFH unsaniert, dezentral erwärmt Durchschnitt  36,05     42,12     10,22       38,83     1,92    -33,62     35,56    

G_MFH unsaniert,Fernwärme KWK, regenerativ 

    31,73    

 154,81     43,63      

-45,56    5,30    2,39    -45,04    

G_MFH unsaniert,Fernwärme KWK, fossil  78,55     26,42      

G_MFH unsaniert,Fernwärme Heizwerk, fossil  13,18     13,78      

                  

G_MFH teilsaniert, dezentral erwärmt Durchschnitt  24,08     30,51     12,71       21,00    -0,74    -0,79     19,26    

G_MFH teilsaniert,Fernwärme KWK, regenerativ 

    16,58    

 122,84     34,62      

-52,00    3,06    2,56    -51,50    

G_MFH teilsaniert,Fernwärme KWK, fossil  56,32     19,61      

G_MFH teilsaniert,Fernwärme Heizwerk, fossil -0,69     8,59      

Finanzwirtschaftlich schneiden dezentrale Wärmesysteme in jeder Hausvariante pro qm 
deutlich besser ab, als Wärmenetze – außer für die Vermieter. 

Primärenergetisch und gemessen an CO2-Emissionen schafft Fernwärme aus KWK mit 
regenerativen Brennstoff allerdings einen absolut gesehen höheren Umweltbeitrag. 

Kardinalfrage: Können und wollen wir uns das leisten? 
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Hochrechnung auf den gesamten Bestand 
Netzgebundene Wärmeversorgung 250 Mrd. € teurer als dezentrale Wärmesysteme 
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• Fördervolumen Wärmenetze in D ca. 250 Mio. € p.a. 

• Beispiel: Vermietetes Einfamilienhaus, teilsaniert, Öl-beheizt 

Was wäre zu erreichen, wenn 250 Mio. (zusätzliche) Förderung in unwirtschaftliche 

dezentrale Heizungssanierungen investiert würden? 

Förderpolitik 
Maximale Einsparung pro Förder-Euro 

Anlagenvariante 

Umlageanteil 

im 

Mietverhältnis 

Bezuschussung  

des  

Eigentümers 

Erreichte Einsparung 

an Primärenergie in 

kWh/a  

Anzahl an 

durchführbaren  

Maßnahmen 

Erzielbares 

Einsparvolumen 

in kWh/a 

Öl-BW 11,00%  770     5.189     324.675     1.684.690.843    

Öl-BW + sol. TWE/HeizU 9,88%  3.995     9.341     62.578     584.561.136    

Öl-BW + sol. TWE 9,17%  4.210     7.468     59.382     443.458.312    

„Kleinvieh macht auch Mist“: Förderung einer hohen Anzahl an gerade an der 
Wirtschaftlichkeitsgrenze kratzenden Projekten bringt in Summe größten Erfolg 

Schritt 1:  Ab welchem Umlageanteil ist 
Mietkostenneutralität gewährleistet? 

Schritt 2: Wie groß ist die Wirtschaftlichkeitslücke, die 
mit Förderung geschlossen werden muss? 

Schritt 3: Auswahl der effizientesten Erneuerungs-
maßnahme nach erzielbarem Einsparvolumen 
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• Ökologisch sinnvoller Ausbau der Wärmenetze in Deutschland hat Grenzen 

- Wenn Wärme in Heizwerken mit fossilen Energieträgern erzeugt wird, ergeben sich in 

allen untersuchten Fällen höhere Primärenergieverbräuche und CO2-Emissionen als bei 

der dezentralen Versorgung.  

- Werden Abwärme aus Industrieprozessen oder regenerativ betriebenen KWK-Anlagen 

zur Versorgung des Wärmenetzes genutzt, ergeben sich zum Teil umgekehrte 

Verhältnisse 

• Mit abnehmender Leistungsdichte verlieren Wärmenetze zukünftig an Effizienz 

- Im Zeitverlauf systematisch abnehmende Wärmeverbrauche der Häuser 

- Verdrängungsstrommix wird „grüner“, Gutschriften durch die KWK-Stromerzeugung 

werden perspektivisch kleiner  

• Wirtschaftlichkeitsrechnungen zeigen: Wärmenetze sind teurer als dezentrale Systeme 

- Je größer die einzusparende Energie (unsanierte, große Häuser), desto größer wird der 

Vorteil dezentraler Wärmesysteme.  

- Vorteile bestehen auch im Neubau 

- Vorteile bestehen in allen untersuchten Versorgungsgebieten (sehr dichte Bebauung, 

dichte Bebauung/Stadtrand, Land)  

- Berechnungsergebnisse bestätigen Ergebnisse des Kartellamts und der 

Verbraucherschutzzentralen zu wirtschaftlichen Nachteilen von Wärmenetzen 

Zentrale Ergebnisse (I/III) 
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• Immobilienwirtschaftliche Akteure im Interessenkonflikt 

- Selbstnutzer und Mieter profitieren zumeist von erneuerten dezentralen 

Wärmesystemen, wohingegen sie bei Wärmenetzanschluss draufzahlen 

- Eigentümer erzielen regelmäßig bei Anschluss an Wärmenetz höhere Renditen als bei 

dezentraler Erneuerung, die in vielen Fällen – trotz positivem Projektergebnis – aus ihrer 

Perspektive sogar unwirtschaftlich wäre 

- Dieser Interessenkonflikt birgt besonders für Geringverdiener das Risiko gravierender 

wirtschaftlicher Nachteile 

• Energiepreissteigerungen haben vergleichsweise wenig Einfluss auf Ergebnisse 

- Sensitivitätsanalysen zeigen, dass Energiepreissteigerungen naturgemäß die 

Wirtschaftlichkeit aus Sicht der Selbstnutzer und Mieter beeinflussen. Einfluss ist 

allerdings gering 

- Gravierender sind Zinsentwicklungen und im vermieteten Wohnraum Veränderungen der 

Umlagemodalitäten 

Zentrale Ergebnisse (II/III) 
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• Erneuerung von Wärmesystemen hat gesamtwirtschaftlich großes Potenzial 

- Würden alle unsanierten und teilsanierten Gebäude mit einem neuen dezentralen 

Wärmesystem ausgestattet, könnten 160 Mrd. kWh Primärenergie pro Jahr eingespart 

werden.  

- Im Falle des fiktiven Anschlusses aller Gebäude an Wärmenetze mit einer 

Wärmeerzeugung aus erneuerbaren Brennstoffen sind rechnerisch Einsparungen bis zu 

496 Mrd. kWh/a (erneuerbare KWK) möglich. Ein derartiges Szenario (vollständiger 

Anschluss aller Gebäude an Wärmenetze) ist jedoch weder technisch noch wirtschaftlich 

realisierbar.   

- Unter dem Aspekt der Investitionseffizienz ist das „Mehr an Energieeinsparung“, welches 

bei einer netzgebundenen Wärmeversorgung unter für Wärmenetze günstigen 

Randbedingungen erzielt werden kann, allerdings teuer bezahlt.  

• Investitionseffizienz von dezentraler Wärmeversorgung höher als bei Wärmenetzen 

- Die netzgebundene Wärmeversorgung aller Bestandsgebäude wäre im hier betrachteten 

Zeitraum von 20 Jahren um 250 Mrd. € teurer als die Erneuerung durch dezentrale 

Wärmesysteme.  

- Würde der gleiche Betrag zur Modernisierung von dezentralen Heizungen eingesetzt, 

könnten bis zu 1,7 Mrd. kWh/a an Primärenergie eingespart werden.  

Zentrale Ergebnisse (III/III) 


