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Gasetagenheizung kaputt — was nun?

Die Gasetagenheizung ist im Gebaudebestand von Mehrfamilienhdusern weit verbreitet. Sie ist bei Vermietern deshalb
beliebt, weil sie keine Nebenkostenabrechnung verursacht: Der Mieter bezahlt seinen Gasverbrauch fur Heizung und

Warmwasser direkt beim Gasversorgungsunternehmen.

Die Lebensdauer einer solchen Gaskombitherme fiir Heizung
und Warmwasser oder einer Umlaufheizungstherme nur fiir die
Heizung liegt bei 25 bis 30 Jahren bei regelméBiger Wartung.
Diese Art der Wohnungsbeheizung ist jedoch ein Auslaufmodell,
da das politische Ziel der sogenannten Klimaneutralitit bis 2040
im Gebdudeenergiegesetz festgelegt ist. Es darf dann kein Erdol
oder Erdgas mehr fiir die Warmeerzeugung eingesetzt werden.
Dartiiber hinaus sind Kommunen verpflichtet, eine kommunale
Wirmeplanung vorzulegen. Fiir Frankfurt gilt, dass diese bis Juni
2026 vorliegen muss. Leider bewegt sich weder in der kommu-
nalpolitik noch auf Bundesebene etwas in der Sache, nachdem
sich die Aufregung um das Heizungsgesetz gelegt hat. Aber die
klassische Gasheizung mit fossilem Brennstoff ist ab 2045 nicht
mehr zugelassen und die Mainova als Gasversorger in Frankfurt
wird dann kein Erdgas mehr liefern. So will es der Gesetzgeber
und diese Gesetze sind giiltig.

Es stellt sich daher sowohl fiir Eigentiimer wie fiir WEG die Frage,
ob es im Falle einer defekten Heizung sinnvoll ist, 2025 noch eine
Gasetagenheizung einzubauen, die bereits nach 4 Jahren fiir die
betreffende Wohnung einen regenerativen Nachweis erbringen
muss. Die Antwort aus Sicht des Bestandhalters mit mehreren Mie-
tern unterscheidet sich von denen einer Eigentiimergemeinschaft.

ZENTRALHEIZUNG EINBAUEN?

Aus dem Schaubild fiir Hauseigentiimer (unten) ist zu ersehen,
dass der Umbau auf eine Zentralheizung sinnvoll sein konnte. Es

KLIMAFREUNDLICHES HEIZEN:

sind jedoch dann alle Wohnungen betroffen, so dass es sich um
eine grofe finanzielle Investition handelt.

Fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften (siche Grafik rechts)
muss bis Ende dieses Jahres eine Entscheidung getroffen wer-
den, wie mit defekten Gasetagenheizungen als Gemeinschaft
umzugehen ist. Geklart werden soll die Entscheidungsfindung
durch die Hausverwaltung. Hier geht es darum, eine Zukunfts-
strategie festzulegen, damit nicht die Investition fiir eine neue
Etagenheizung durch einen Eigentiimer zum personlichen
Nachteil fiir diesen wird, da die Gemeinschaft dann eine Zen-
tralheizung beschlieft und die Investition des Einzelnen sinn-
los war.

INFORMATIONSPFLICHT

Der Heizungsbauer, der eine vorhandene Gastherme austauscht,
ist verpflichtet, den Hauseigentiimer oder auch den Wohnungs-
eigentiimer {iber die Folgen des Einbaus einer mit Erdgas betrie-
benen Heizung zu informieren und sich durch Unterschrift
bestitigen zu lassen, dass die neue Heizung ab 2029 stufenweise
jedes Jahr einen Anteil an regenerativer Warmeerzeugung nach-
weisen muss. Aulerdem wird in den Informationen des Bundes-
ministeriums fir Wirtschaft und Klimaschutz deutlich, dass auf
Erdgas eine jéhrliche Erhdhung der CO,-Steuer zu Buche schlégt,
die diesen Energietriger verteuert.

Ein Nachweis regenerativer Warmeerzeugung kénnte dann erfol-
gen, wenn ausreichend Wasserstoff ins Erdgas beigemischt wird

DAS GILT FUR EIGENTUMERINNEN UND EIGENTUMER
VON MEHRFAMILIENHAUSERN MIT GASETAGENHEIZUNGEN

< DEFEKTE GASETAGENHEIZUNG
@ VOR MITTE 2026/2028*

Geht eine Gasetagenheizung vor Mitte 2026 bzw. 2028
irreparabel kaputt, kann sie durch eine neue oder gebrauchte
Heizung ersetzt werden.

» Die Heizung muss ab 2029 schrittweise steigende
Erneuerbaren-Anteile nutzen — und spéatestens 2045
auf 100 % Erneuerbare umgestellt sein.

* Bis Mitte 2026 lauft die Frist fiir die kommunale Warmeplanung fiir
groBe Kommunen (> 100.000 Einwohnerinnen und Einwohner),
bis Mitte 2028 fiir die kleineren (< 100.000).

Die Kommunale Wérmeplanung informiert dariiber, welche Warmeversorgung fiir

ein Gebaude im jeweiligen Stadt- bzw. Gemeindegebiet zukiinftig moglich ist.

X
. p DEFEKTE GASETAGENHEIZUNG

> | NACH MITTE 2026/2028*

Geht eine Gasetagenheizung nach Mitte 2026 bzw. 2028
irreparabel kaputt, muss die Eigentiimerin oder der
Eigenttimer innerhalb von fiinf Jahren Uber die kiinftige
Warmeversorgung entscheiden.

» Entscheidung fiir Etagenheizungen
Jede neue Heizung muss mind. 65 % Erneuerbare

nutzen. m

» Entscheidung fiir Zentralheizung
Nach Ende der fiinfjahrigen Entscheidungsfrist hat die
Eigenttimerin oder der Eigentiimer acht Jahre Zeit, die
Zentralheizung mit mind. 65 % Erneuerbaren Energien
zu installieren.
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DAS GILT FUR WOHNUNGSEIGENTUMER-

GEMEINSCHAFTEN (WEG) MIT GASETAGENHEIZUNGEN

X

6 BESTANDSAUFNAHME < DEFEKTE GASETAGENHEIZUNG g ANRR DEFEKTE GASETAGENHEIZUNG
BIS ENDE 2024 ® VOR MITTE 2026/2028* > | NACH MITTE 2026/2028*

Bis 31. Dezember 2024 missen WEG
mit Gasetagenheizungen alle Informatio-
nen zu den Heizungen im Gebdude vom

Bezirksschornsteinfeger einholen. ersetzt werden.

» Die Informationen bilden die Grund-
lage fiir eine Entscheidung zur
zukiinftigen Wéarmeversorgung des
Gebdudes und sollen der WEG bei der
Vorbereitung helfen.

* Bis Mitte 2026 lauft die Frist fir die kommunale Warmeplanung fiir groBe Kommunen
(> 100.000 Einwohnerinnen und Einwohner), bis Mitte 2028 fiir die kleineren (< 100.000).
Die Kommunale Warmeplanung informiert dartiber, welche Warmeversorgung fiir ein

Gebaude im jeweiligen Stadt- bzw. Gemeindegebiet zukiinftig méglich ist.

oder sogar komplett wasserstoffversorgte ErschlieBungen vorge-
nommen wiirden.

Der Anschluss an Fernwirme als Allheilmittel trifft fiir tiber 50 %
der Wohnungen in Frankfurt bis 2045 nach Auskunft der Mai-
nova nicht zu. In den Gebieten mit Gasetagenheizungen gilt, dass
fiir einen noch viel hoheren Prozentsatz die Hoffnung auf Fern-
wirme derzeit unrealistisch ist. Es bleibt dann — so sieht es der-
zeit aus — nur die Warmepumpe, deren Strombedarf zu 60 %
bereits jetzt schon aus regenerativen Quellen kommt.

WAS IST WIRTSCHAFTLICH UND TECHNISCH SINNVOLL?

Auf Wohnungseigentliimer und Haueigentiimer mit Etagenhei-
zungen kommen erhebliche Kosten zu. Denn allein die tech-
nisch mégliche Umriistung von Etagenheizungen auf eine
Zentralheizung kostet pro Wohnung etwa genauso viel wie die
neue Gasetagenheizung selbst, nimlich 7.000 bis 9.000 €.
Aber hier ist noch nicht die zusétzlich zu erstellende zentrale
Wirmeerzeugung beriicksichtigt, die dann entweder aus 100 %
Wirmepumpe oder aus einer Hybridanlage, die sich aus War-
mepumpe und Gaszentralbrennwertkessel zusammensetzt,
besteht. Bei 10 Wohnungen kommen dann nochmal 6.000 € pro
Wohnung, also 60.000 €, dazu, sodass pro Wohnung im Endef-
fekt 15.000 € investiert werden miissen. Dann ist allerdings nur
die Wiarmeerzeugung selbst umgestellt, nicht jedoch die Heiz-
korper in der Wohnung selbst. Der Zusatzbetrag von 6.000 € pro
Wohnung geht davon aus, dass eine Kombination aus Wirme-

Entwicklung des -Preises

70

60

50
40
30
20
10

2021 2022 2023 2024 2025

PRIVATES EIGENTUM ///// 12_2024

Geht eine Gasetagenheizung vor Mitte
2026 bzw. 2028 irreparabel kaputt, kann sie
durch eine neue oder gebrauchte Heizung

» Die Heizung muss ab 2029 schritt-
weise steigende Erneuerbaren-Anteile
nutzen - und spatestens 2045 auf
100 % Erneuerbare umgestellt sein.

Geht eine Gasetagenheizung nach Mitte 2026
bzw. 2028 irreparabel kaputt, muss die WEG
innerhalb von fiinf Jahren ein Umsetzungskon-
zept zur kiinftigen Warmeversorgung beschlieRen.

» Entscheidung fiir Etagenheizungen
Jede neue Heizung muss mind. 65 %

Erneuerbare nutzen. m

» Entscheidung fiir Zentralheizung
Nach Ende der fiinfjahrigen Entscheidungs-
frist hat die WEG acht Jahre Zeit, die
Zentralheizung mit mind. 65 % Erneuerbaren
Energien zu installieren.

pumpe und Gasheizung erfolgt, da der Gebaudebestand in der
Regel nicht wiarmegeddmmt ist. Hinzu kommen je nach Lage
und ortlicher Situation ErschlieBungskosten fiir die Stromver-
sorgung insbesondere dann, wenn eventuell noch Ladestationen
fiir E-Autos in der Gemeinschaft oder im Hof des Miethauses
betrieben werden.

Hinzu kommen auflerdem noch Malerarbeiten, da die neuen
Ubergabestationen aus der Heizungszentrale Versorgungsleitun-
gen bendétigen, die in den nicht mehr erforderlichen Kamin-
schiachten verlaufen und diese aufgestemmt und wieder
verschlossen werden miissen.

FAZIT:

So oder so lduft alles auf eine hohe Zwangsinvestition in ein
neues Heizungssystem hinaus. Zuverldssige Auskunft durch die
Kommunen gibt es in den meisten Fillen nicht. Ob Fernwérme
in eng besiedelten Stadteilen oder die Erneuerung der Gasnetze
mit Wasserstoff oder die erforderlichen Stromtrassen, die die
Wiérmepumpen ausreichend versorgen kdnnen, kommen, weif3
derzeit niemand. Dennoch: Wenn man die Moglichkeit zur Zen-
tralisierung hat, ist das ein erster richtiger Schritt. Denn bei einer
zentralen Hybridanlage aus Gasbrennwertkessel und Wérme-
pumpe werden bei richtiger Planung und Ausfiihrung 65 % rege-
nerative Wirmeerzeugung erreicht und somit werden die
energetischen Anforderungen bis nach 2045 erfiillt. Der Umbau
auf eine zentrale Warmeversorgung des Gebaudes ist auch im
Hinblick auf einen spdteren Anschluss an das Fernwéirmenetz
bereits jetzt schon der entscheidende und richtige Schritt in die
Zukunft. i

PETER PAUL THOMA | DIPLOM-INGENIEUR VDI

Ingenieur- & Sachverstandigenbiiro

Offentlich bestellt und vereidigt fiir Sanitér,-
Heizungs- und Liftungstechnik und die
Zusatzgebiete Raumluft- und Trinkwasserhygiene
Bornheimer Landwehr 39 | 60385 Frankfurt

Tel.: (069) 269128040
peter.thoma@ppt-energieberatung.de
www.ppt-energieberatung.de

ot

n F



