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BAUEN & WOHNEN

Mehr als 9000

Angebote im Immobilienmarkt

unter » sz.de/immo

VON RALPH DIERMANN

elche Heizung kommt in

den Keller? Eine Frage, die

jahrzehntelang einfach zu

beantworten war: Lag eine

Gasleitung vor der Tiir,
wurde ein Gaskessel installiert — und
wenn nicht, dann ein Olbrenner. Zumin-
dest bei Neubauten gilt das heute nicht
mehr, haben doch Warmepumpen den fos-
silen Heizungen in den letzten Jahren den
Rang abgelaufen. Fast jedes zweite der
2020 neu errichteten Wohnh&user wird
auf diese Weise beheizt, berichtet das Sta-
tistische Bundesamt.

Fir den Klimaschutz reicht das aber
langst noch nicht, meint die neue Bundes-
regierung. Daher haben SPD, Griine und
FDP im Koalitionsvertrag vereinbart, dass
von 2025 an nur noch Heizungen instal-
liert werden diirfen, die zu 65 Prozent er-
neuerbare Energien nutzen — eine Vorga-
be, die Warmepumpen problemlos erfiil-
len. Sie soll auch fiir den Austausch von
Heizungen in Bestandsgeb&duden gelten,
wo die Anlagen bislang noch kaum einge-
setzt werden. Was man tiber Warmepum-
pen alles wissen sollte. Ein Uberblick.

Wie funktioniert eine Warmepumpe?
So wie ein Kiihlschrank seinem Innen-
raum Warme entzieht und nach aufien lei-
tet, holt sich eine Warmepumpe Wiarme
aus der Umgebung des Hauses und gibt sie
ins Innere ab. Allerdings ist die Tempera-
tur draufien viel zu gering, um damit hei-
zen zu konnen. Deshalb bringt die Warme-
pumpe sie mithilfe eines Kéltemittels und
eines Kompressors auf das gewlinschte Ni-
veau. Dafiir ist Strom nétig, der aber sehr
effizient eingesetzt wird — mit einer Kilo-
wattstunde Strom erzeugen die Heizun-
gen in der Regel drei bis knapp fiinf Kilo-
wattstunden Warme.

Welche Arten von Warmepumpen

gibt es?

Die Anlagen lassen sich nach der Warme-
quelle unterscheiden, die sie anzapfen.
Vier von fiinf Haushalten entscheiden sich
laut Heiztechnik-Verband BDH heute fiir
eine Luft-Wasser-Warmepumpe, die Heiz-
energie aus der Aufenluft gewinnt. ,,Luft-
Wasser-Warmepumpen sind vergleichs-
weise glinstig und lassen sich einfach in-
stallieren”, sagt Martin Brandis, Energieex-
perte beim Bundesverband der Verbrau-
cherzentralen. Allerdings geben sie beim
Betrieb ein leises Brummen von sich, was
mitunter zu Konflikten mit Nachbarn
fihrt. Die Alternative sind Sole-Warme-
pumpen, die sich Heizenergie iber Kollek-
toren oder Sonden aus der Erde holen. ,,So-
le-Warmepumpen sind effizienter, brau-
chenalso weniger Strom fiir die gleiche er-
zeugte Warmemenge®, erklart Brandis.
Das liegt daran, dass die Temperatur der
Auflenluft an kalten Tagen weit niedriger
istals die des Bodens. Allerdings ist die In-
stallation aufwandiger, da fiir die Kollekto-
ren ein grofer Teil des Gartens umgegra-
ben oder fiir die Sonden ein tiefes Loch ge-
bohrt werden muss. Nur noch selten wer-
den dagegen heute Anlagen installiert, die
das Grundwasser als Warmequelle nut-
zen.

Dariiber hinaus gibt es spezielle Warme-
pumpen fiir die Bereitung von Warmwas-
ser, die bestehende Heizkessel ergénzen.
Diese Kleinanlagen stehen meist in Keller-

,»Ja, das mochste. Eine Villa im Griinen mit
grofler Terrasse, vorn die Ostsee, hinten
die Friedrichstrafe, schoner Aussicht,
landlich-mondén, vom Badezimmer die
Zugspitze zu sehn — aber abends zum Kino
hast dus nicht weit.“ So spottete der Schrift-
steller Kurt Tucholsky 1927 in seinem Ge-
dicht ,,Das Ideal“ iiber Berliner Wohn- und
Lebenstraume: Irgendwas fehlt dabei im-
mer. Heute, fast 100 Jahre spéater, wéiren
viele schon damit zufrieden, wenn sie sich
eigene vier Wande leisten kénnten. Doch
das wird inzwischen auch aufierhalb der
Grofdstddte immer kostspieliger. Nun stei-
gen sogar die Preise sprunghaft in Land-
kreisen, die bislang vom Immobilienboom
in Deutschland noch wenig erfasst waren.

Es verindert sich gerade
etwas in der Welt des Wohnens —
auch wegen der Pandemie

Der Kaufrausch hat sichauch 2021 unge-
bremst fortgesetzt, ohne dass sich an den
Griinden fiir den Boom viel gedndert hat-
te. Die Zinsen sind seit Jahren auf einem
historisch niedrigen Niveau und damit Hy-
pothekenkredite duflerst giinstig. Es ist
nicht nur in Deutschland ungeheuer viel
Geld im Markt, das mehr Rendite bringen
soll als Null- oder Negativzinsen. Und so
manche K&uferin oder mancher Kiufer
mag nun wohl auch denken: Wenn ich
schon in Miinchen, Diisseldorf, Leipzig
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Im Aufwind: Fast jedes zweite neue Wohnhaus wird mit einer Warmepumpe beheizt, hier eine Luftwdrmepumpe.

rdumen, wo sie die Abwiarme von Haus-
haltsgerédten wie Gefriertruhen oder Wa-
schetrockner nutzen konnen. Mit einer
Warmwasser-Warmepumpe ist es mog-
lich, die eigentliche Heizung im Sommer-
halbjahr abzuschalten.

Warum gelten Warmepumpen als
klimafreundlich?

Die Anlagen verwerten Warmeenergie aus
Luft und Boden, also aus erneuerbaren,
CO,-neutralen Quellen. Der benétigte
Strom wiederum hat, wenn er aus dem
Netzkommt, heute bereits eine Erneuerba-
re-Energien-Quote von rund 45 Prozent.
Der fossile Anteil an der insgesamt einge-
setzten Energie ist also gering. Wie hoch
der CO,-Ausstofd von Warmepumpen kon-
kret ist, lasst sich allerdings nicht pau-
schal sagen, da er von vielen Faktoren ab-
héngt, etwa vom Zustand des versorgten
Gebdudes, dem Anlagenmodell oder der
Herkunft des Stroms. Klar ist jedoch: Die
Emissionsbilanz féllt schon heute weit bes-
ser aus als die der Gas- und Ol-Heizungen.
Zudem werden die Warmepumpen, alte
wie neue, automatisch immer griiner, da
der Anteil an erneuerbaren Energien am
Strommix stetig steigt.

Noch klimafreundlicher sind Warme-
pumpen, deren Eigentlimer zusétzlich ei-
ne Photovoltaik-Anlage auf dem Dach in-
stalliert haben. Gerade in den Ubergangs-
monaten kénnen die Bewohner damit ei-
nen erheblichen Anteil des Strombedarfs
der Warmepumpe decken. Das entlastet
auch die Haushaltskasse, da selbst erzeug-
ter Sonnenstrom heute nur rund ein Drit-
tel so viel kostet wie der, den die Versorger

Die Heizung
der Zukunft

Nach den Planen der neuen Regierung
braucht es mehr Warmepumpen.
Welche Forderungen gibt es dafiir?
Und wie klimafreundlich sind sie wirklich?

liefern. Marek Miara vom Fraunhofer-In-
stitut fiir Solare Energiesysteme ISE emp-
fiehlt, die Warmepumpe so einzustellen,
dass sie bevorzugt in den Mittagsstunden
lauft, wenn die Photovoltaik-Anlage ihre
hochste Leistung erreicht. ,Noch viel
mehr erreicht man, wenn man die Steue-
rung der Warmepumpe einem Algorith-
mus liberlasst, der Wetterprognosen nutzt
und den typischen Tagesablauf der Bewoh-
ner kennt — also weify, wann wie viel War-
me ben6tigt wird.”

Was kosten Warmepumpen?

Und wie werden sie gefordert?

Fiir eine Luft-Wasser-Warmepumpe inklu-
sive Installation muss ein Haushalt mit et-

wa 12 000 bis 16 000 Euro rechnen, fiir ei-
ne Sole-Warmepumpe mitrund 20 000 bis
25000 Euro. Allerdings gewéhrt der Staat
Uppige Zuschiisse: Wer einen vorhande-
nen Gaskessel durch eine Warmepumpe er-
setzt, kann sich vom Bund bis zu 40 Pro-
zent der Gesamtkosten erstattenlassen, al-
so inklusive etwa der Kosten fiir die De-
montage der alten Heizung. Bei einem Ol-
kessel sind es gar bis zu 50 Prozent. Mit die-
ser Forderung sind Luft-Wasser-Wéarme-
pumpen kaum teurer als Gaskessel. Im
Neubau gibt es dagegen keine eigene For-
derung flir Warmepumpen — wohl aber fiir
Bauvorhaben als Ganzes, wenn bestimmte
Effizienzstandards eingehalten werden.
Um einen hohen Standard zu erreichen
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und somit mehr Férderung zu bekommen,
ist eine Warmepumpe oder eine andere kli-
mafreundliche Heizung unverzichtbar.

Der Strompreis ist zuletzt stark
gestiegen. Was bedeutet das fiir die
Wirtschaftlichkeit von Warmepumpen?
Die neue Bundesregierung hat sich das
Ziel gesetzt, die Biirger bei den Stromkos-
ten zu entlasten. So haben SPD, Griine und
FDP im Koalitionsvertrag vereinbart, die
bislang noch zum grofien Teil {iber die
Stromrechnung finanzierte EEG-Umlage
von 2023 an in den Haushalt zu iiberneh-
men. Dem stehen allerdings die derzeit ra-
sant steigenden Preise an der Stromborse
gegeniiber, die die Ersparnis bei der EEG-
Umlage wieder zunichte machen kénnten.
Zwar wird der weitere Ausbau der erneuer-
baren Energien die Borsenpreise ddmp-
fen. Esbleibt jedoch ein gewisses Preisrisi-
ko.

Bei Erdgas und Heizol ist der Trend da-
gegen eindeutig: Die Anfang 2021 in Kraft
getretene, von Jahr zu Jahr steigende CO,-
Abgabe verteuert die Brennstoffe stetig.
Hermann Dannecker, Vorstand des Deut-
schen Energieberater-Netzwerks DEN,
hat ausgerechnet, dass Haushalten mit
neuer fossiler Heizung bereits bei den in
dennachsten Jahren noch moderaten CO,-
Preisen iiber die Lebensdauer ihrer Anlage
hinweg Mehrkosten von mindestens
24000 Euro entstehen werden. Das spre-
che flir eine Warmepumpe oder auch ei-
nen Holzkessel. ,,Ich gehe davon aus, dass
die CO,-Abgabe ab 2026 stark steigen
wird, so dass der finanzielle Vorteil beim
Betrieb einer klimafreundlichen Heizung

Wo die Preise fiir Wohnungen besonders steigen

Deutlich teurer wird es in kleineren Stiadten und im Umland der Metropolen. Warum das auch an den Wiinschen junger Familien liegt

oder Berlin nichts mehr zu einem verniinf-
tigen Preis-Leistungs-Verhéltnis bekom-
me, schlage ich eben dort zu, wo ich mir ei-
ne Immobilie noch leisten kann.

Wo aber die Nachfrage grofier wird, stei-
gen auch die Preise. Das zeigt nun eine
neue Analyse des Immobilienportals Im-
mowelt fiir den Stiden Deutschlands. Dem-
nachist vor allem in den ldndlichen Regio-
nen und kleineren Grof3stddten Wohnei-
gentum 2021 teurer geworden — innerhalb
Bayerns sogar in der Oberpfalz, in Unter-
und Oberfranken oder im Bayerischen
Wald, wo eigene vier Wande verglichen
mit den Preisen in weiten Teilen Oberbay-
erns noch erschwinglich sind.

In 126 Stiddten und Landkreisen in Bay-
ern und Baden-Wiirttemberg hat Immo-
welt die Angebotspreise flir 40 bis 120 Qua-
dratmeter grofle Wohnungen im Bestand
(kein Neubau) analysiert und dabei die
Preise von Januar bis Oktober 2020 und
2021 verglichen. Das Ergebnis: Innerhalb
des Freistaats war der Anstieg im Land-
kreis Bad Kissingen am stérksten, mit ei-
nem Plus von 32 Prozent. Sprunghaft nach
oben ging es auch in den Kreisen Cham
(plus 27 Prozent), Coburg (plus 28 Prozent)
und Amberg-Sulzbach (plus 25 Prozent).

Trotzdem gibt es dort Grund und Boden
fiir immer noch wenig Geld. In Bad Kissin-
gen und Cham liegt der mittlere Preis fiir
solche Wohnungen bei um die 2200 Euro
pro Quadratmeter. Noch giinstiger sind
die eigenen vier Wande laut der Auswer-
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tung in den Kreisen Hof, Bayreuth oder
Kulmbach zu bekommen. Ein &hnliches
Bild bietet sich in Baden-Wiirttemberg
und im Osten Deutschlands, wo Immowelt
weitere 44 Stadte und Landkreise unter-
sucht hat. Ob Stuttgart oder Freiburg, Leip-
zig oder Dresden — wo es schon teuer war,
wird’s noch teurer, genauso wie in Miin-
chen und dessen Nachbar-Landkreisen.
Aber in den Regionen, die bislang noch

nicht so stark gefragt waren, geht es mit
den Preisen fiir Bestandswohnungen teil-
weise noch viel stirker nach oben.

So weist der Neckar-Odenwald-Kreis
mit einem Plus von 26 Prozent den stérks-
ten Anstieg aller untersuchten Kreise in Ba-
den-Wiirttemberg auf. Auch der Schwarz-
wald scheint fiir Kdufer eine Alternative ge-
worden zu sein, mit Preiszuwéchsen von
knapp 20 Prozent in Freudenstadt und

)

Bad Kissingen bei Sonnenschein: Hier sind die Preise fiir Bestandswohnungen im

Vergleich zum Vorjahr um 32 Prozent gestiegen.
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Calw. Im Osten wiederum ziehen jetzt so-
gar die Preise in Regionen wie dem Vogt-
landkreis (Thiiringen), Ludwigslust-Par-
chim (Mecklenburg-Vorpommern) oder
Bautzen (Sachsen) um mehr als 25 Prozent
an. Dort kann man Wohnimmobilien aber
immer noch teilweise glinstiger kaufen als
in Unter- oder Oberfranken. Im Vogtland-
kreis sind im Mittel sogar nur 780 Euro pro
Quadratmeter zu bezahlen.

Die Analyse zeigt: Es veréndert sich ge-
rade etwas in der Welt des Wohnens.
Schon seit einigen Jahren ziehen vor allem
Familien mit schulpflichtigen Kindern in
Richtung der Stadtrédnder und in Wohnla-
gen, die haufig weniger dicht besiedelt
sind. Gerne auch in die Nahe von Naherho-

Ein grofies Thema
bleibt die Anbindung an
Bus und Bahn

lungsgebieten, weiter weg vom Larm und
den Abgasen der Grofistadt. Dieser Trend
hat sich mit der Pandemie verstarkt, seit
Unternehmen und Mitarbeitern klar ge-
worden ist, dass man auch zu Hause mit
dem Notebook gut arbeiten kann, beson-
ders dann, wenn dafiir mehr Platz vorhan-
den ist, als ein Tisch in der Kiiche bietet.
Das belegt auch eine neue Umfrage des
Ifo-Instituts unter 18 000 Menschen. Dar-
ingaben 13 Prozent der Befragten aus deut-
schen Grofdstadten an, diese innerhalb der

mittel- bis langfristig sogar noch grofier
wird“ sagt Dannecker.

Wie lange hélt eine Warmepumpe?
Ahnlich lang wie ein Gas- oder Olkessel,
sagt Verbraucherschiitzer Brandis — ,,vor-
ausgesetzt, sie ist richtig dimensioniert.”
Ist die Warmepumpe zu leistungsstark fiir
den Warmebedarf des Geb&udes, schaltet
sie sich 6fter ab. Ein solch unsteter Betrieb
schadet auf Dauer der Technik. Der Exper-
te rat deshalb dazu, vor der Installation ei-
ne Heizlastberechnung zu machen. ,Da-
mit kann man die Warmepumpe dann
passgenau auslegen.

Eignen sich Wiarmepumpen fiir
bestehende Gebaude?
Warmepumpen arbeiten umso effizienter,
jeniedriger die Temperatur des benétigten
Heizwassers — die so genannte Vorlauftem-
peratur - ist. Flachenheizungen in Boden
oder Wand schaffen mit deutlich geringe-
ren Temperaturen Behaglichkeit als Heiz-
korper, die gerade in &lteren Gebduden
noch Standard sind. Dazu kommt: Diese
Héauser sind meist nicht saniert, sodass der
Warmebedarf dort héufig hoch ist. Des-
halb haben Warmepumpen den Ruf, sich
nicht fiir unsanierte Bestandsbauten zu eig-
nen. Stimmt in vielen Féllen aber gar nicht,
sagt Fraunhofer-Forscher Miara. ,,Ihre Effi-
zienzist dort gar nicht so weit von den Wer-
ten entfernt, die im Neubau erreicht wer-
den®, erklart er. Das zeige ein Feldtest mit
56 Gebduden, in dem das Fraunhofer ISE
untersucht hat, wie sich Warmepumpen
im Bestand in der Praxis behaupten.
Oftlassen sich Warmepumpen auch mit
denvorhandenen Heizkorpern sinnvoll be-
treiben, da diese haufig tiberdimensio-
niert sind und sich daher auch mit geringe-
ren Vorlauftemperaturen begniigen, sagt
Miara. Ist das nicht der Fall, geniige es viel-
fach, modernere Heizkdrper einzubauen,
die mit niedrigen Temperaturen auskom-
men. ,Das ist nicht sehr aufwéndig und
auch nicht allzu teuer” Eine andere Mo6g-
lichkeit ist,nach dem Einbau einer Warme-
pumpe den bestehenden Ol- oder Gaskes-
selin Betrieb zu lassen. Die fossile Heizung
ibernimmt dann an besonders kalten Ta-
gen, wenn die Warmepumpe stark an Effi-
zienz verliert.

Eine EU-Verordnung dréingt potenziell
besonders klimaschéadliche Kiltemittel
aus dem Markt. Betrifft das auch
Wirmepumpen?

Ja. Noch vor kurzem haben die meisten
Hersteller Kaltemittel verwendet, die ex-
trem stark zum Treibhauseffekt beitra-
gen, wenn sie in die Atmosphére gelangen.
Daskommt durchaus vor, etwa wenn Kélte-
mittel in geringen Mengen durch die Dich-
tungen der Warmepumpen austritt. Doch
es gibtauchklimavertraglichere Alternati-
ven wie beispielsweise Propan und Ammo-
niak, die bereits heute genutzt werden. Da-
zu tragt auch die EU-Verordnung bei. Ei-
gentliimer sollten sich ausschliefilich fiir
Anlagen mit Kéltemitteln entscheiden, die
nicht von dieser Verordnung betroffen
sind, rat Verbraucherschiitzer Brandis —
nicht nur wegen der Klimabilanz. ,Wer
heute eine Warmepumpe mit einem Kélte-
mittel kauft, das kiinftig nicht mehr oder
nur noch eingeschrinkt zugelassen ist,
konnte Probleme beim Nachschub bekom-
men, wenn einmal Kéltemittel nachgefillt
werden muss“, so der Experte.

kommenden zwolf Monate verlassen zu
wollen. Darunter waren besonders hiufig
Menschen im jungen und mittleren Alter
und Haushalte mit Kindern. Thre Umzugs-
ziele: kleinere Grofdstidte und Regionen
im Speckgtirtel einer Grofistadt. ,,Derland-
liche Raum spielt dagegen nur eine unter-
geordnete Rolle” heif’t es in der Analyse
des Ifo-Instituts.

Das heif3t jedoch nicht, dass der Bedarf
an neuen Wohnungen und Hausern in den
Grofistddten sinkt. Dieser bleibt hoch,
wenn auch die Zuwanderung nicht mehr
so stark ist wie noch vor ein paar Jahren.
Laut einer Untersuchung des Instituts der
deutschen Wirtschaft zeigt sich, ,,dass sich
der Wachstumsdruck auch weiterhin auf
die Ballungszentren konzentrieren wird,
sich dieser aber zunehmend in das Um-
land in entferntere Standorte ausdifferen-
ziert",

Um die aktuellen Probleme des Woh-
nungsmarktes zu l6sen, sei eine Doppel-
strategie notig: den Wohnraum in den an-
gespannten Mérkten ausweiten und die
Unterschiede zwischen Stadt und Land
»hicht zu grofd werden zu lassen und den
Erhalt gleichwertiger Lebensverhéltnisse
zu sichern® Deshalb sei es auch nétig, den
Einzugsbereich der Grofistddte durch bes-
sere Anbindungen an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr zu erweitern, ,,um einer-
seits die Grofistadte zu entlasten, anderer-
seits mdglichst vielen Kommunen Per-
spektiven zu geben“. THOMAS OCHSNER
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