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Zusammenfassung

Die 10-Punkte-Energie-Agenda des BMWi benennt die
Erarbeitung des Sanierungsfahrplans als ein wichtiges Pro-
jekt der Energiewende. Der Sanierungsfahrplan ist ein ers-
ter Beitrag der Energieeffizienzstrategie Gebaude, die 2015
erarbeitet, den gesamten Gebdudebestand in Deutschland
in den Blick nehmen und die grundlegenden energiepoliti-
schen Weichenstellungen beinhalten wird.

Der Energieeffizienzstrategie Gebaude liegt das Ziel des
Energiekonzepts zugrunde, den Gebidudebestand bis 2050
nahezu klimaneutral zu gestalten. Wir setzen grundsatzlich
auf die bewihrten Maffnahmen fiir Energieeffizienz und
erneuerbare Energien im Wiarmebereich und werden diese
verbessern und ausbauen. Grundlage bleibt Freiwilligkeit,
Wirtschaftlichkeit der Mafnahmen und ein ausgewogener
Mix aus politisch und gesellschaftlich akzeptierten Anreiz-
systemen, Vorgaben und Informationen. Denn die ener-
getische Modernisierung des Gebaudebestands kann nur
gelingen, wenn sie von allen Beteiligten als Chance gesehen
wird.

Wir werden aufzeigen, welche Renditepotenziale und wei-
teren positiven Aspekte in Effizienzmafinahmen stecken.
Denn energetische Sanierungen gewéahrleisten einen
modernen Wohnkomfort und mehr Behaglichkeit, reduzie-
ren die Heizkosten und machen unabhingiger von Ener-
giepreissteigerungen. Auch kann die Refinanzierung von
sowieso notwendigen Investitionen in die Instandhaltung
und Modernisierung durch erginzende Energieeffizienz-
mafinahmen verbessert werden.

Die Energieeffizienzstrategie Gebdude wird fiir mehr Trans-
parenz und Verlasslichkeit sorgen. Die individuellen ener-
getischen Gebaudesanierungen kénnen an dieser Strategie
ausgerichtet werden. Effiziente, zielgerichtete und ineinan-
der greifende Sanierungsschritte kommen so den Eigen-
timern und auch den Mietern zugute. Denn fir Mieter ist
eine energetische Modernisierung von Vorteil, weil dadurch
die Kosten fiir Heizung und Warmwasser sinken und der
Wohnkomfort und die Behaglichkeit steigen. Die Sanie-
rungsstrategie wird hier Mittel und Wege aufzeigen, dass
moglichst alle Seiten profitieren.

Eine Prognose der Entwicklung des Gebdudebestands bis
2050 ist mit Unsicherheiten behaftet. Es sind daher ver-
schiedene Szenarien und Zielpfade zur Verwirklichung der
energie- und klimapolitischen Ziele denkbar. Erste Uber-
legungen zielen auf rund eine Halbierung Endenergiever-
brauchs und eine gleichzeitige Erhohung des Anteils erneuer-
barer Energien auf rund 60 Prozent ab. Weitergehende
Untersuchungen werden dazu dienen, diesen ersten Ansatz
weiter zu verbessern.

Die Energieeffizienzstrategie Gebdude gilt es so auszuge-
stalten, dass sie den Immobilieneigentiimern die erforder-
liche Unterstltzung und Perspektive fiir die energetische
Sanierung ihres Eigentums bietet, um in der Gesamtsicht
im Jahr 2050 die energie- und klimapolitischen Ziele zu
erreichen. Auf Grundlage der am 3.12.2014 vom Bundes-
kabinett beschlossenen Eckpunkte der Energieeffizienz-
strategie Gebidude wird das BMWi in 2015 die einzelnen
Mafinahmenvorschlage und die Gesamtstrategie detailliert
ausarbeiten.



1. Einleitung

Die 10-Punkte-Energie-Agenda des BMWi benennt die
Erarbeitung des Sanierungsfahrplans als ein wichtiges Pro-
jekt der Energiewende. Der Sanierungsfahrplan definiert
den Sanierungsbedarf im Gebaudebestand langfristig und
ist Bestandteil der Energieeffizienzstrategie Gebaude (Abbil-
dung 1). Das Bundeskabinett hat im Rahmen des Nationalen
Aktionsplans Energieeffizienz (NAPE) am 3. Dezember 2014
die Eckpunkte dieser Energieeffizienzstrategie Gebaude
beschlossen. 2015 wird die Strategie erarbeitet. Sie wird auf
der Makroebene den gesamten Gebdudebestand in Deutsch-
land in den Blick nehmen und die grundlegenden energie-
politischen Weichenstellungen beinhalten.

Die Energieeffizienzstrategie Gebdude ist nicht zu verwech-
seln mit gebdudeindividuellen Sanierungsfahrplanen, die
2015 erarbeitet werden und mafigeschneiderte Sanierungs-

l6sungen fiir den einzelnen Gebiaudeeigentiimer und
Investor beinhalten sollen (,Mikroebene*). Der Bund wird
hier die notwendigen Rahmenbedingungen und Férder-
anreize setzen. Die Umsetzung erfolgt dann durch Energie-
berater vor Ort.

Der vorliegende Beitrag zeigt erste Uberlegungen auf, wie
die Ziele der Energiewende im Gebaudebereich bis 2050
erreicht werden kénnen und wie der Gebaudebestand
nahezu klimaneutral werden kann. Auf Grundlage des
Fahrplans werden 2015 die Maftnahmen und der Zielerrei-
chungspfad detailliert ausgearbeitet.

Abbildung 1: Sanierungsbedarf im Gebidudebestand - ein Beitrag zur Energieeffizienzstrategie Gebiaude

(10-Punkte-Agenda des BMWi)
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2. Energieeffizienzstrategie Gebaude

2.1 Ausgangslage

Der Energieeffizienzstrategie Gebaude liegt das Ziel des
Energiekonzepts zugrunde, den Gebidudebestand bis 2050
nahezu klimaneutral zu gestalten. Das bedeutet, dass der
Primérenergiebedarf durch eine Kombination aus Energie-
einsparung und dem Einsatz erneuerbarer Energien bis
2050 in der Groflenordnung von 80 Prozent gegeniiber
2008 zu senken ist. Um dieses Ziel zu erreichen, setzen wir
grundsitzlich auf die bewihrten Maffnahmen fiir Energie-
effizienz und erneuerbare Energien im Warmebereich und
werden diese verbessern und ausbauen. Die Energieeffizi-
enzstrategie Gebaude wird alle dafiir erforderlichen Instru-
mente umfassen.

Diese Aufgabe ist nur durch das Engagement und die
Investitionen vieler Einzelner zu meistern. Hierfiir bedarf
es eines geeigneten Rahmens, der den Immobilieneigen-
timern und -nutzern eine verlassliche Orientierung und
Perspektive gibt. Eigentimern, Nutzern, Investoren und
Dienstleistern wird in der ibergeordneten Energieeffizi-
enzstrategie Gebaude dargestellt werden, dass es sich mit-
tel- und langfristig lohnt, in Energieeffizienz zu investieren.

Wir werden aufzeigen, welche Renditepotenziale in Effizi-
enzmaflinahmen stecken. Bestehende Hemmnisse sollen
abgebaut und Wege der Umsetzung aufgezeigt werden.
Energetische Sanierungen gewahrleisten einen modernen
Wohnkomfort und mehr Behaglichkeit, reduzieren die
Heizkosten und machen unabhingiger von Energiepreis-
steigerungen. Auch kann die Refinanzierung von ohnehin
notwendigen Investitionen in die Instandhaltung und
Modernisierung durch erginzende Energieeffizienzmaf3-
nahmen verbessert werden. Die hohere energetische Quali-
tit einer Immobilie fiihrt in der Regel zur Wertsteigerung
und kann ein zusitzliches Vermarktungsargument sein.

2.2 Gebaudeindividuelle Sanierungsfahrpline

Erginzend zur Energieeffizienzstrategie Gebdude werden
wir, neben vielen weiteren Mafinahmen, auch fiir gebdude-
individuelle Sanierungsfahrpline einen geeigneten Rahmen
abbilden. Denn auf die individuelle Nutzung und den
jeweiligen Gebdudetyp abgestimmte Sanierungsfahrpliane
sind wichtig, damit Eigentiimer bei Investitionen, insbe-
sondere in Einzelmafinahmen, frithzeitig den auf das Ziel
2050 ausgerichteten Sanierungsbedarf beriicksichtigen
kénnen.

Durch gezielte, auf die spezifischen Bediirfnisse abgestellte
Beratungs- und Informationsangebote konnen Vorbehalte
gegentiber der Gebdudesanierung abgebaut werden, denn

e die Potenziale zur Energieeinsparung sind oftmals nicht
hinreichend bekannt und fiir den fachlichen Laien nicht
abschitzbar;

e manchen Immobilienbesitzern sind die Vorteile einer
energetischen Sanierung ihrer Immobilie zwar durchaus
présent, doch empfinden sie die Komplexitit einer
umfassenden Sanierung und die teils mangelnde Ver-
lasslichkeit bei der Beratung, Planung oder Bauausfiih-
rung als grofde Hirde;

e Sanierungsmafinahmen miissen mit den konkreten
Lebensumstinden und den finanziellen Moglichkeiten
und Priorititen der Eigentiimer in Einklang gebracht
werden;

e bautechnisch und architektonisch misslungene energe-
tische Gebaudesanierungen lassen negative (baukultu-
relle) Folgen fur die Investitionsbereitschaft und das
Stadtbild durch energetische Sanierungsmafnahmen
befiirchten; 6ffentliche Kritik und Hemmnisse sind das
Ergebnis;

e zu selten steht der systemische Ansatz im Fokus, also die
ganzheitliche Betrachtung eines Gebaudes im Quartier;
stattdessen werden (Teil-)Sanierungen durchgefiihrt,
ohne diese sinnvoll in ein langfristiges Sanierungskon-
zept einzubetten;

e die individuelle Ausgangslage fast jeden Gebaudes, des
zugehorigen Nutzers und Eigentiimers/Investors erfor-
dert gleichfalls differenzierte Lésungen; pauschale
Umsetzungen gibt es selten;

2.3 Gebaudebestand

Die Energieeffizienzstrategie Gebaude wird sich zunéchst
auf Wohngebiude konzentrieren. Hintergrund ist, dass bei
den Nichtwohngebiduden derzeit die Datenlage noch nicht
ausreicht, um die Ziele und Mafinahmen hinreichend kon-
kretisieren zu kdnnen. Hier miissen wir iber Studien
zunichst die Kenntnislage verbessern.

Von den rund 19 Mio. Wohngebauden mit rund 40 Mio.
Wohnungen stehen in den kommenden 20 Jahren etwa die
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Abbildung 2: Verteilung des Wohngebadudebestands gruppiert nach Baualter

I;;Ilo. Gebaude 99 % 100 % 100
94 % °
7
— 80 %
6
5 — 60 %
4
3 — 40%
2,46
2
—20%
1 14% 0,89
l 0,18
0 _—
bis 1919 1919-1948 1949-1978 1979-1995 1996-2002 2003-2009 2010-2011
(1.-2.WSVo) (3. WSVo) (EnEV 02/07) (EneV 09)

. Wohngebiude s Summenhaufigkeit

Quelle: (Wohnen und Bauen in Zahlen; eigene Darstellung)

Halfte zur Sanierung an.! Dies entspricht jahrlich etwa
einer Million zu sanierender Wohnungen. Da die Sanie-
rungszyklen bei der Gebaudehtille etwa 30 bis 40 Jahre
betragen, gilt es, diese grofle Chance zur energetischen
Ertichtigung zu nutzen.

Derzeit liegt die Sanierungstitigkeit bei der Gebaudehiille
bei jahrlich knapp 1 Prozent, ohne dass damit eine Aussage
iber die Sanierungstiefe getroffen werden kann.? Die Ver-
besserung des Warmeschutzes erfolgt haufig im Zusam-
menhang mit weiteren Erneuerungsmaffnahmen am
Gebiude, so dass eine Steigerung der energetischen Moder-
nisierungsrate nicht in beliebigem Umfang moglich ist. Bei
kiinftig durchgefithrten Dammmafinahmen im Bestand
und Neubau wird insofern nur selten die Gelegenheit fiir
nochmalige Verbesserungen bis 2050 bestehen. Die not-
wendige Erhohung der Dynamik beim Warmeschutz muss
daher frithzeitig und in moglichst hoher energetischer
Qualitét einsetzen und verstetigt werden.

Im Bestand sind gegebenenfalls bauliche Restriktionen,
etwa zum Erhalt wertvoller Bausubstanz - sei sie denkmal-

geschiitzt oder nicht — oder aus bauordnungsrechtlichen

Dena, Sanierungsstudie Teil 2, S. 7

IWU, Deutsche Gebaudetypologie 2011, S. 20

v W N =

Griinden, zu beachten. Etwa 5 Prozent der bis 1978 errich-
teten Altbauten sind ganz oder teilweise denkmalgeschiitzt,
viele weitere haben erhaltenswerte Fassaden.® Doch auch
hier ist in vielen Fillen mit Augenmaf und Einfallsreich-
tum eine dem Gebdude und seiner Lage angepasste - aller-
dings technisch meist aufwendige und auf eine, um Bau-
schiden zu vermeiden, sehr hohe Qualitit der Ausfiihrung
angewiesene - energetische Sanierung méglich.

Beim Ersatz von Heizungsanlagen liegt die jahrliche Rate
bei rund 3 Prozent. Die Verbreitung von Anlagen zur Nut-
zung erneuerbarer Wiarme im Gebdudebestand liegt auf
niedrigem Niveau. In etwa 6 Prozent aller bestehenden
Gebiude wurden 2010 ausschliefilich, in insgesamt jedem
achten Gebiude (13 Prozent) anteilig erneuerbare Energien
genutzt (u.a. Gber den Einsatz von Solarthermieanlagen).*

Im Wohnungsneubau kommen Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energien weitaus haufiger zum Einsatz: in
jedem drittem Neubau wird die Raumwéarme primaér aus
erneuerbaren Energien erzeugt.’ In Ein- und Zweifamilien-
héusern ist die Nutzung von Wiarme aus erneuerbaren
Energien weiter verbreitet als in anderen Gebéduden.

IW S. 20, IWU, Kurzgutachten zu einem Sanierungsfahrplan im Wohngebiudebestand, 2012 (im Folgenden: IWU, Sanierungsfahrplan), S. 7

Siehe Erster Erfahrungsbericht zum Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG-Erfahrungsbericht), 2012, Kapitel 3.2.3
Statistisches Bundesamt: Bautitigkeit und Wohnungen - Bautitigkeit 2011 (= Fachserie 5, Reihe 1), Wiesbaden 2012
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So werden etwa 75 Prozent der aus erneuerbaren Energien
erzeugten Warme in Ein- und Zweifamilienhausern ver-
wendet, in Mehrfamilienhdusern rund 12 Prozent und in
Nichtwohngebiuden etwa 10 Prozent.

Die Ausgangs- und Rahmenbedingungen, Potenziale und
Interessenlagen hinsichtlich einer energetischen Ertiich-
tigung divergieren zwischen den Gebaudetypen und Bau-
altersklassen (Abbildung 2, Seite 5) wie auch zwischen den
Eigentlimergruppen.

Die Struktur des Gebdudebestandes ist sehr heterogen®:
Mit 83 Prozent besteht der iiberwiegende Anteil der Wohn-
gebiude aus Ein- und Zweifamilienhdusern. Davon sind
wiederum 73 Prozent klassische Einfamilien-, Doppel- oder
Reihenhdiuser, der Rest sind Zweifamilienhduser oder Ein-
familienhduser mit Einliegerwohnung. Mehrfamilienhduser
repriasentieren mit ca. drei Mio. Gebduden zwar nur 17 Pro-
zent der deutschen Wohngebidude - andererseits finden
sich darin 40 Prozent der Wohnfliche und 53 Prozent der
Wohnungen. Bei den Mehrfamilienhdusern dominieren
vielfach kleinere Gebaude mit drei bis vier Vollgeschossen
und bis zu 12 Wohnungen (rund 81 Prozent).

Auswertungen des IWU zeigen, dass bis Ende 2009 etwa

42 Prozent aller Wohngebéude eine gedimmte Aufienwand
haben.” Bei den vor 1978 errichteten Altbauten liegt dieser
Wert deutlich niedriger (etwa 25 bis 30 Prozent). Die Fort-
schritte bei der Verbesserung der energetischen Gebaude-
qualitdt und ein verdndertes, kostenbewussteres Nutzerver-
halten schlagen sich im beobachteten Energieverbrauch
der privaten Haushalte fir Raumwirme und Warmwasser
nieder (vgl. Abschnitt 2.4).

Die Daten zeigen, dass an vielen Gebduden schon Einzel-
maflnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz durch-
gefiihrt werden oder bereits durchgefiihrt wurden.® So ist
in jeder siebten Wohnung im Jahr 2010 mindestens eine
energetische Mafnahme durchgefithrt worden.? Dennoch
hat ein sehr hoher Anteil des Geb4dudebestandes weiterhin
deutliches Energieeinsparpotenzial und steht noch zu einer
energetischen Sanierung an.

Umfragen, wie auch die Nachfrage nach KfW-Fordermit-
teln zum energieeffizienten Bauen und Sanieren und zum
Einsatz von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Wéarme zei-
gen, dass das Interesse bei Hausbesitzern an Fragen der
Energieeffizienz sowie der Umstellung der Versorgung auf
erneuerbare Energien hoch ist. Dies gilt es durch Aufkla-
rung, Férderung und begleitende Beratung zu unterstiitzen.

Im Bereich Wiarme sind mogliche Mafinahmen zur energe-
tischen Verbesserung der Nichtwohngebdude grundsitzlich
vergleichbar mit denen bei Wohngebiuden. Schlussfolge-
rungen kdnnen also in einem ersten groben Schritt durch-
aus abgeleitet und tibertragen werden. Dartiber hinaus liegt
bei Nichtwohngebiuden ein grofies Einsparpotenzial im
Bereich der Klimatisierung und Beleuchtung, da diese bei
der energetischen Bilanzierung eine zunehmende Rolle
spielen. Wenn méglich, sind daher auch die Nichtwohnge-
bédude in den Eckpunkten der Energieeffizienzstrategie
Gebiude einbezogen und in den Mafinahmen diesbeziig-
lich bereits konkrete Umsetzungen enthalten.

2.4 Energieverbrauch des Gebaudebestands

Im Gebidudebereich werden knapp 40 Prozent der gesam-
ten Endenergie in Deutschland verbraucht. Nach Gebaude-
typen gegliedert tragen die Wohngebdude mehr als die
Halfte davon bei, gefolgt vom Sektor Gewerbe, Handel,
Dienstleistung (GHD) und den Industriegebduden. Nach
Einsatzgebieten unterschieden wird fiir Raumwéarme der
groflte Anteil verbraucht. Der Rest entfillt auf die Berei-
tung von Warmwasser sowie auf die Kithlung und Beleuch-
tung in Nichtwohngebiuden (Abbildung 3).

Fiir eine tibergeordnete Sanierungsstrategie sind, neben
dem gesamten Energieverbrauch des Gebaudebereichs, die
spezifischen Verbrauche von Gebiauden nach Baujahren
von Bedeutung. Denn die groften Einsparungen lassen sich
in der Regel bei den Gruppen erzielen, die auch die zahlen-
maiflig groften Anteile ausmachen: Gebdude der Baujahre
1949 bis 1978 (Abbildung 2, Seite 5). Diese weisen auflerdem
die grofiten flichenbezogenen Verbriuche auf (Abbildung 4).

Fiir die nachfolgenden Angaben siehe IWU, Deutsche Gebdudetypologie, 2011, S. 17 {.
7  Institut fir Wohnen und Umwelt (IWU), Fraunhofer IFAM (vormals Bremer Energie Institut - BEI): Datenbasis Gebdudebestand,

Darmstadt, 2010

8  BBSR-Kompakt 12/2011, S. 3 f.: 2010 flossen rund 40 Mrd. Euro in energetische Sanierungsmafinahmen an Wohngebduden. Dabei waren

iber 92 Prozent Teilmodernisierungen.

9 Heinze GmbH, ,Struktur der Investitionstétigkeit in den Wohnungs- und Nichtwohnungsbestianden®, S. 38, im Auftrag des BBSR, 2011
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Abbildung 3: Anteiliger Endenergieverbrauch fiir Warme nach Sektoren (2013)
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Abbildung 4: Verteilung des flichenbezogenen Endenergieverbrauchs des Gebaudebestands nach Baujahren

in kWh/m?a
240

208
200 187

169
160
120

80

40

169
146

102
71
I 50

bis 1919 1919-1948 1949-1978 1979-1995 1996-2002 2003-2009 2010-2011 Mittelwert
(1.- 2. WSVo) (3.WSVo) (EnEV 02/07) (EneV 09)



8 SANIERUNGSBEDARF IM GEBAUDEBESTAND

Abbildung 5: Verteilung der Energietriger fiir Beheizung und Warmwasser in den Jahren 1996, 2008 und 2012
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Quelle: AGEB, eigene Darstellung

Weitere statistische Auswertungen sind dem Fortschritts-
bericht zum Monitoring ,Energie der Zukunft“ zu entneh-
men.

2.5 Verteilung der Energietrager
In den letzten Jahren gab es deutliche Verdnderungen in

der Bereitstellung von Energie fiir die Beheizung und die
Warmwasserbereitung in Haushalten. Bei den fossilen

Energietragern gab es seit 1996 einen deutlichen Riickgang.

Wihrend Erdgas einen Riickgang von rund 20 Prozent ver-
zeichnete, kam es bei Ol, Kohle und Strom sogar bis zu
einer Halbierung des Verbrauchs. Der Verbrauch durch
Fernwirme ist nahezu konstant geblieben. Die grofiten
positiven Verdnderungen gab es bei den erneuerbaren
Energien (Abbildung 5).

Im Sektor Gewerbe, Handel, Dienstleistung (GHD) zeigt
sich grundsitzlich eine dhnliche Entwicklung. So wurden
die Verbrauche fiir Beheizung und Warmwasser seit 1996
um knapp 30 Prozent reduziert. Die grofite Reduzierung
gab es bei Olheizungen (-60 Prozent) und Stromheizungen
(-66 Prozent). Auch im Sektor GHD nimmt die Bedeutung
der erneuerbaren Energien zu, auch wenn der Anteil von
6 Prozent (2012) noch ausbaufihig ist.

304
229

- davon - davon Kohle - davon Erneuerbare

Fernwdrme

Neben der Warmereduzierung sollten entsprechend im
Sektor GHD verstarkt auch die Stromverbrauche fiir
Beleuchtung betrachtet werden. Durch innovative Leucht-
mittel (z.B. LED), Steuerungen und Regelungen sind hierfiir
die technischen Méglichkeiten gegeben. So kann auch die
Beleuchtung einen Beitrag, u.a. zum Ziel der Stromver-
brauchsreduzierung, beitragen.

2.6 CO,-Emissionen des Gebaudebestands

CO,-Emissionen durch die Beheizung und Nutzung von
Gebauden entstehen direkt am oder im Gebdude oder indi-
rekt tiber den Bezug von Strom, Nah- oder Fernwiarme
(Quellenprinzip). Gebaude sollen insgesamt nahezu klima-
neutral werden, so dass bei den Betrachtungen im Rahmen
der Energieeffizienzstrategie Gebdude auch die indirekten
CO,-Emissionen einbezogen werden. Bei der Bilanzierung
nicht dem Gebaudebereich zugeordnet und daher auch hier
nicht berticksichtigt werden die aus sonstigen Stromanwen-
dungen, wie Haushaltsgerite, Informations- und Kommuni-
kationstechnologie etc., resultierenden CO,-Emissionen.
Ebenfalls nicht beriicksichtigt werden weitere Vorketten des
Gebaudebetriebs, wie CO,-Emissionen bei der Herstellung
von Gebiuden und Anlagen (,graue Energie“) sowie der
Entsorgung. Dies entspricht auch der Abgrenzung in den



Energieszenarien zum Energiekonzept der Bundesregie-
rung'® und der aktuellen Rechtsetzung der EnEV.

Auf Grundlage dieser Definition entfielen auf den Gebiu-
debereich knapp 30 Prozent der THG-Emissionen. Gleich-
zeitig konnte seit dem Hochststand 1996, z.B. bei den Haus-
halten, ein Riickgang der Emissionen von tiber 28 Prozent
verzeichnet werden.!!

2.7 Eigentiimer- und Nutzerstruktur und
demografischer Wandel

Die Interessenlagen, Moglichkeiten und Randbedingungen
fiir eine energetische Sanierung sind auch abhingig von
der Nutzung eines Gebdudes. So stehen etwa Selbstnutzer
vor anderen Fragen als Vermieter. Und Wohnungseigentii-
mergemeinschaften haben andere Sach- und Abstimmungs-
zwinge als selbstnutzende Eigentiimer.

Von den etwa 40 Mio. Wohnungen in Deutschland werden
knapp 46 Prozent selbst genutzt und etwa 54 Prozent ver-
mietet.’? Von den Einfamilienhdusern werden etwa 88 Pro-
zent selbst genutzt, bei Zweifamilienhdusern sind es noch
59 Prozent. In Abhingigkeit ihrer Grofie sind 77 Prozent bis
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86 Prozent der Mehrfamilienhiduser vermietet.’* Etwa
14,5 Mio. der Mietwohnungen werden von , Kleinvermie-
tern“ angeboten, also von Eigentiimern, die nur eine oder
einige wenige Objekte vermieten.!

Ein wesentlicher Aspekt, der sich aufgrund des Nutzungs-
horizonts auf die Motivationslage sowie auch auf die wirt-
schaftlichen Moglichkeiten auswirkt, ist die Altersstruktur
der Eigentiimer selbstgenutzter Immobilien: Nahezu die
Hilfte dieses Personenkreises ist iber 60 Jahre alt.’® Diese
Zahl zeigt, dass auf Grund der demografischen Entwick-
lung in den néchsten Jahren ein betrachtlicher Eigentii-
merwechsel im Immobilienbestand ansteht. Ein solcher
Wechsel bietet immer auch die Chance fiir eine Moderni-
sierung und damit energetische Sanierung des Gebdudes.
Es werden sich daher vermehrt Investitionsfenster 6ffnen.
Zugleich wird sich die demografische Entwicklung regional
sehr unterschiedlich auf die Miarkte auswirken. Auch diese
Aspekte gilt es in der Energieeffizienzstrategie Gebdude zu
berticksichtigen.

10 Prognos AG, Energiewirtschaftliches Institut an der Universitit zu Koln, Gesellschaft fir wirtschaftliche Strukturforschung mbH:
Energieszenarien fir ein Energiekonzept der Bundesregierung, im Auftrag des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Technologie, Basel,

Koln, Osnabriick, 2010
11 AG Energiebilanzen, Zahlen und Fakten Energiedaten des BMWi
12 Statistisches Bundesamt, Bauen und Wohnen 2012, S. 13
13  Statistisches Bundesamt, Bauen und Wohnen 2012, S. 37 ff.

14 IW S. 14 unter Verweis auf IWU, sowie S. 16, unter Verweis auf S. 25 der Wohnungswirtschaftlichen Daten und Trends 2011/2012 des GAW

15 Prof. Dr. Voigtldander, Institut der dt. Wirtschaft (IW), Herausforderungen fiir die Immobilienwirtschaft, 2008 unter Verweis auf Statistisches

Bundesamt
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3. Ziel des Energiekonzepts fiir den

Gebiudebereich

Eine Prognose der Entwicklung des Gebaudebestands bis
2050 ist angesichts der Ungewissheiten beziiglich der Ent-
wicklung der Rahmenbedingungen mit Unsicherheiten
behaftet. Es sind daher verschiedene Szenarien und Ziel-
pfade zur Verwirklichung der energie- und klimapoliti-
schen Ziele denkbar.

Um das Ziel des Energiekonzepts zu erreichen, bis 2050
einen nahezu klimaneutralen Gebdudebestand zu haben,
sind verstirkte Anstrengungen in mehrfacher Hinsicht
notwendig: eine Minderung des Energieverbrauchs des
Gebaudebestands, Effizienzsteigerungen bei der Gebaude-
hiille und bei der Gebdudetechnik sowie die Umstellung
der Energieversorgung auf erneuerbare Energien.

Bei der Erarbeitung der Strategie nicht vergessen werden
diirfen die Neubauten. Bereits bei der Errichtung neuer
Gebaude sollte deren Zukunftsfihigkeit gewihrleistet sein,
damit sie nicht die Sanierungsfille von Morgen werden
(z.B. sollten spétere Ertiichtigungen zur Erreichung einer
Klimaneutralitit grundsitzlich moglich sein).

Abbildung 6 stellt grafisch einen moglichen Zielkorridor
zur Erreichung eines nahezu klimaneutralen Gebaudebe-
stands bis 2050 dar. Ausgehend von 2008 ergibt sich je
nach gewihlter Kombination aus Energieeinsparung und
EE-Anteil ein unterschiedlicher Zielpfad bis 2050.

Beispielsweise lage bei einer Minderung des Endenergie-
verbrauchs um 50 Prozent der benoétigte EE-Anteil in 2050
bei rund 60 Prozent. Erhéht man den EE-Anteil im Zieljahr
auf 67 Prozent, konnte die Energieeinsparung geringer aus-
fallen (-40 Prozent). Bei einer Minderung des Energiever-
brauchs um 60 Prozent wirde es ausreichen, den EE-Anteil
auf rund 50 Prozent zu steigern.

3.1 Primédrenergiebedarf

Auf dem Zielkorridor aufbauend lasst sich eine mogliche
Entwicklung des Primérenergiebedarfs des Gebidudebe-
stands ableiten. Denn der Primérenergiebedarf berticksich-
tigt bereits eine Kombination aus Energieeinsparung und
erneuerbaren Energien. Und anhand der heutigen Forder-
strukturen der KfW-Programme lassen sich die Anforde-
rungen verstiandlich einordnen. Um -80 Prozent Primér-
energiebedarf zu erreichen, wiirden die Gebédude bis 2050
im Durchschnitt einem heutigen Effizienzhaus 55 entspre-
chen miissen. Aber auch die Effizienzhduser 40 und
zukinftige Effizienzhauser Plus wiirden eine wichtige Rolle
spielen. Andere heutige ,Standards” spielen in diesem Sze-
nario in 2050 keine Rolle mehr. In der Summe wire Pri-
marenergetisch bis 2050 nahezu der gesamte Gebaudebe-
stand saniert und/oder mit erneuerbaren Energien
betrieben (Abbildung 7).

Abbildung 6: (méglicher) Zielkorridor aus Energieeinsparung und Erhéhung des EE-Anteils von 2008 bis 2050
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3.2 Endenergiebedarf fiir Warme Abbildung 8 dargestellten Entwicklungen beim Endener-

giebedarf ergeben. Gegentiber dem heutigen durchschnitt-
Im Zielkorridor spielt neben den erneuerbaren Energien lichen spezifischen Endenergieverbrauch fiir Warme, der
die Energieeinsparung eine tragende Rolle. Bei einer ange- fr Heizung und Warmwasser in Haushalten derzeit bei
nommenen Bandbreite zur Minderung des Energiever- rund 177 Kilowattstunden pro Quadratmeter Wohnfliche
brauchs um 40 Prozent bis 60 Prozent bedeutet das, dass und Jahr (kWh/m?a) liegt, ergeben sich deutliche Reduzie-
sich fiir den Gebaudebestand der Zukunft in etwa die in rungen von mindestens etwa -50 Prozent und bis zu

Abbildung 7: Entwicklung des Primarenergiebedarf bis 2050, dargestellt anhand der heutigen Forderstrukturen
der KfW-Programme (,,Effizienzhduser®)
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Abbildung 8: Entwicklung des Endenergiebedarfs bis 2050, dargestellt anhand der heutigen Foérderstrukturen
der KfW-Programme (,,Effizienzhduser®)
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-70 Prozent. Im Szenario wurde dartiber hinaus auch ange-
nommen, dass ein Anteil von 15 Prozent der Gebdude nicht
in dem Mafle wirmegedimmt werden kann, wie es die
Zielerreichung erfordern wiirde, z.B. aus Griinden des
Denkmalschutzes.

Bezogen auf unterschiedliche Energieeinsparpotentiale in
Abhidngigkeit des Baualters von Gebdauden und unter der
Annahme, dass insgesamt etwa eine Halbierung des Ener-
gieverbrauchs des gesamten Gebdudebestands realistisch
erscheint, ergeben sich die in Abbildung 9 (Seite 11) darge-
stellten Potenziale in den einzelnen Baualtern zur Minde-
rung des Endenergieverbrauchs.

Insbesondere bei den Gebduden von 1949 bis 1978 erschei-
nen die Einsparpotenziale am Grofiten. Bei dieser Gebaude-
klasse wurde ein Einsparpotenzial von 65 Prozent ange-
nommen. Fir Gebdude von 1919 bis 1948 wird ein
Potenzial von rund 50 Prozent und fiir noch éltere Gebaude
eines von rund 25 Prozent gesehen (Denkmalschutz etc.).
Gebaude von 1978 bis 1995 sind ebenfalls in der Regel
umfassend energieeffizient zu sanieren; hier wurde das
Einsparpotenzial mit Giber 50 Prozent angenommen. Mit
der 3. Warmeschutzverordnung 1995 (WSVo) und spétes-
tens ab der Energieeinsparverordnung (EnEV) sind die
Gebaudehiillen in einem Zustand, der oft keine wirtschaft-
liche Sanierung ermoglicht. Hier wurden geringere Ein-
sparpotenziale von 30 Prozent (Wiarmeschutzverordnung -
WSVo 1995), 20 Prozent (EnEV 2002/07) und 10 Prozent

(EnEV 2009) angenommen. In der Summe ergibt sich eine
durchschnittliche Reduzierung des Energieverbrauchs
auf 80 kWh/m?a.

3.3 Zu den Annahmen bei der
Szenarienrechnung

Grundsitzlich sind die Szenarienrechnungen zunéchst rein
hypothetisch und die gewéhlte Verteilung zwischen erneu-
erbaren Energien und der Energieeinsparung kénnte theo-
retisch auch anders angenommen werden. Allerdings sind
die nutzbaren erneuerbaren Energien aus heutiger Sicht
nur begrenzt verfiigbar und deren Bereitstellung mit hohen
Investitions- und Betriebskosten verbunden. Gleichzeitig
kann mit energetischen Sanierungen der Gebdudehtlle
unter Bertiicksichtigung der Sanierungskosten im Regelfall
nicht eine beliebig grofle Einsparung erzielt werden. Es
werden sich also auch in der Zukunft Optima aus Einspa-
rung und EE-Einsatz ergeben. Diese kdnnen je nach Zeit-
punkt und individuellen Randbedingungen sehr unter-
schiedlich ausfallen. Ein singulérer Zielpfad wird daher
nicht angestrebt. Weitergehende Untersuchungen miissen
dazu dienen, einen Bereich bzw. Korridor einzugrenzen, in
dem sich Sanierungen und der EE-Ausbau wiederfinden.
Nicht zuletzt ist mit diesem kombinierten Vorgehen aus
Energieeinsparung und EE-Anteilen auch der bewihrte,
weitgehend technologieoffene Ansatz gewihrleistet (z. B.
der EnEV oder des CO,-Gebiudesanierungsprogramms).

Abbildung 9: Verteilung des flichenbezogenen Endenergieverbrauchs heute und des Einsparpotenzials 2050
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4. Kosten der Erh6hung der Dynamik
von energetischen Sanierungen

Zentrale Frage fiir die Bewéltigung der anstehenden Sanie-
rungsaufgabe sind die Investitionskosten und deren Finan-
zierung. Die Kostenschitzungen fiir die zur Erreichung der
energie- und klimapolitischen Ziele im Gebdudebereich
erforderlichen Investitionen variieren stark.’® Die Studien
gehen dabei von unterschiedlichen Grundlagen und
Annahmen aus und sind nur bedingt vergleichbar. Eine
Kostenschiatzung und Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen
uber den sehr langen Zeithorizont bis 2020 bzw. 2050 sind
stark mit Unsicherheiten hinsichtlich der kiinftigen Ent-
wicklung der relevanten Faktoren, wie z.B. der Entwick-
lung des Marktes, der Material- und Baukosten, der Ener-
giepreise sowie der technologischen Entwicklung, behaftet.
An dieser Stelle wird daher lediglich unter Bezug auf ver-
schiedene Studien eine Gréfenordnung in Bezug auf die
Kosten skizziert. Grundsatzlich ist zwischen reinen Moder-
nisierungskosten und den so genannten energiebedingten
Mehrkosten zu unterscheiden:

e Die Vollkosten resultieren aus Mafinahmen an ener-
gierelevanten Bauteilen und umfasst die energiebeding-
ten Mehrkosten sowie die ,,Sowieso-Kosten“ einer Sanie-
rungsmafinahme.

e Die energiebedingten Mehrkosten sind ein Teil der Voll-
kosten. Sie umfassen nur die Kosten der energetisch
relevanten Investitionen, die zusitzlich zur reinen
Instandhaltungsmafinahme entstehen (z.B. Kosten der
Wirmedammung inklusive Befestigung). Nicht enthal-
ten sind ,Sowieso-Kosten“ (z.B. Gerustkosten, neuer
Anstrich etc.).

Die Bestandsinvestitionen im Wohnungsbau lagen nach
Schatzungen des IWU?' 2001 bis 2010 grob in einer Gro-
fRenordnung von 80 Mrd. bis 120 Mrd. Euro jahrlich, mit
steigender Tendenz, was sich mit den im Auftrag des dama-
ligen Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung ermittelten Zahlen des DIW zu den gesamten
Bauinvestitionen im Wohngebdudebestand deckt.’® Dabei

floss im Jahr 2010 bei 109 Mrd. Euro Bestandsinvestitionen
insgesamt etwa ein Drittel der Mittel (rund 40 Mrd. Euro) in
die energetische Sanierung.’” Ausgehend von einem jahr-
lichen Mittelwert von etwa 100 Mrd. Euro Bestandsinvesti-
tionen bilanziert IWU fiir die Erreichung der energiepoli-
tischen Ziele bis zum Jahr 2020 einen mittleren jahrlichen
Mehrinvestitionsbedarf fiir zusitzliche energetische Maf-
nahmen in Héhe von rund 12 Mrd. Euro.

Prognos® geht von aktuellen Investitionen (Vollkosten) in
energetisch relevante Bauteile in Hohe von etwa 35 Milli-
arden Euro jahrlich aus. Hiervon fliefen mit einem Anteil
von etwa 11,5 Milliarden Euro ein Drittel in energetische
Modernisierungsmafinahmen. Bei Umsetzung der klima-
politisch notwendigen Maftnahmen gibt es nach Berech-
nungen von Prognos eine wirtschaftliche Liicke von finf
Mrd. Euro in den Jahren bis 2015 und von 8,9 Mrd. Euro in
den Folgejahren bis 2020.

Nach Berechnungen von Ecofys* liegen die Gesamtinvestiti-
onen von Wohn- und Nichtwohngebduden je nach Annah-
men in einer Gréflenordnung von 37 bis 55 Mrd. Euro pro
Jahr im Zeitraum 2015 bis 2020. Diese entsprechen in etwa
den in der Prognos-Studie berechneten 35 Mrd. Euro fiir
Wohngebaude zuziiglich ca. 40 Prozent fiir Nichtwohnge-
biude, in Summe also 49 Mrd. Euro in 2010.

Vergleichend geht eine eigene Einschitzung des BMWi
davon aus, dass ab 2020 jahrlich rund 12 bis 20 Mrd. Euro
zusitzliche energetisch relevante Bauinvestitionen in
Wohngebiuden erforderlich sein werden (dauerhaft). Bei
angenommenen mittleren energetischen Sanierungskosten
von rund 350 Euro pro Quadratmeter, mit dem Ziel bis zu
einer Halbierung des Verbrauchs, und rund 600 Euro pro
Quadratmetern, wenn der Verbrauch gemaif Zielkorridor
um 60 Prozent gemindert werden soll, ergeben sich
zunichst in 2015 zusitzliche Investitionen von zwei bis vier
Mrd. Euro. Fiir eine durchschnittliche Wohnflache pro
Haushalt (80m?) betragen die Sanierungskosten mit diesen

16 Fir eine detaillierte Kostenbetrachtung siehe auch IWU, Zielerreichungsszenario, S. 63 ff. sowie Sanierungsfahrplan, S. 22 f.
17 Institut fir Wohnen und Umwelt (IWU), Sanierungsfahrplan S. 15, 22f.
18 Vgl. DIW, Strukturdaten zur Produktion und Beschiftigung im Baugewerbe - Berechnungen fiir das Jahr 2011 (= im Auftrag des BMVBS -

Forschungsprogramm Zukunft Bau); EnK Kapitel 5.1.5
19 BBSR Kompakt 12/2011
20 Prognos fir NABU 2011, S. 16 ff.
21 Ecofys, Sanierungsfahrplan S. 8 f.
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Annahmen im Durchschnitt rund 28 bis 48 Tsd. Euro. Ohne
eine finanzielle Férderung refinanziert sich die Investition
hiufig nicht in angemessenen Zeitrdumen. Die Fallbeispiele
sind mit durchschnittlichen Sanierungskosten gerechnet,
d.h. die individuellen Kosten kénnen im Einzelfall deutlich
hoher liegen.

Das IW hat keine Gesamtkostenschitzung vorgenommen,
beziffert jedoch die energiebedingten Kosten mit etwa der
Halfte der Vollkosten einer Sanierung.?

Um die bisherigen Investitionen in Energieeffizienz und
erneuerbare Energien unterstiitzend auszulosen, stehen
allein auf Bundesebene bereits rund 2,3 Mrd. Euro staatli-
che Fordermittel fiir energieeffiziente Neubauten und
Sanierungen, die energetische Stadtsanierung, Anlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energien und die Vor-Ort-Beratung
zur Verfigung. Daneben wirken bestehende steuerliche
Abschreibungen fiir Vermieter und Selbstnutzer. Hinzu
kommt ferner ein grofles Férderangebot auf Landes- und
kommunaler Ebene.? Weitere neue und weiterzuentwi-
ckelnde, bestehende Maffnahmen, die im NAPE genannt
sind, werden die Anreize zu Investitionen weiter erhdhen.

22 Institut der dt. Wirtschaft (IW) S. 33 ff.; es legt einen anderen Kostenbegriff zu Grunde: Vollkosten sind die Kosten samtlicher, auch wohn-
wertverbessernder Instandsetzungs- und Modernisierungsmaffnahmen an einem Gebiude (z.B. Fassadensanierung mit Anbau neuer Bal-
kone, eines Fahrstuhls und Warmedammung), einschliefflich Material und Arbeitskosten
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5. Instrumente und Mafdnahmen

5.1 MaRRnahmen des NAPE

Freiwilligkeit, Wirtschaftlichkeit der Mafnahmen und ein
ausgewogener Mix aus bestehenden und ggf. neuen Instru-
menten in Gestalt politisch und gesellschaftlich akzeptierter
Anreizsysteme, Vorgaben und Informationen stehen im
Mittelpunkt der Debatte und kénnen eine konsensgestiitzte
Umsetzung durch die Gebdudeeigentiimer ermoglichen.
Denn die energetische Modernisierung des Gebdudebe-
stands kann nur gelingen, wenn sie von allen Beteiligten als
Chance gesehen wird. Es gilt daher, Vertrauen zu schaffen
und die Kooperation der verschiedenen Akteure zu fordern,
um gemeinsam die Wohn- und Lebensqualitit der Men-
schen zu steigern, unabhingiger von fossilen Energietragern
zu werden und damit die Versorgungssicherheit zu verbes-
sern. Energetische Gebdudesanierung leistet einen Beitrag
zur Energieeffizienz und zum Klimaschutz, gleichzeitig
auch zur Steigerung der regionalen Wertschopfung und
damit zur Entstehung und Sicherung von Arbeitsplatzen.

Zur Erreichung der Ziele fiir den Gebdudesektor ist es
erforderlich, das Mafinahmenspektrum weiter zu entwi-
ckeln. In den néichsten Jahren miissen die Rahmenbedin-
gungen und das Instrumentarium geschaffen bzw. ange-
passt werden, um die erforderlichen Anstoéfie fir
Sanierungen und Planungssicherheit fiir notwendige
Investitionen zur Zielerreichung zu geben. Die zentrale
Botschaft fir den Markt muss sein, dass es sich lohnt,
Modernisierungen mit energetischen Maftnahmen am
Haus zu verbinden und dass eine solche Chance - im
Eigeninteresse des Immobilieneigentiimers — nicht vertan
werden sollte.

Das Instrumentarium soll technologieoffene und zielgrup-
pengerechte Losungen fiir Einzelgebaude wie auch die
Quartiersentwicklung bieten. Effizienzmafinahmen und
der Einsatz erneuerbarer Energien zur Warmeversorgung
sind dabei die tragenden Sdulen und ergénzen sich. Gren-
zen des Ausbaupotenzials und Nutzungskonkurrenzen, z.B.
mit dem Erndhrungs- und Verkehrssektor sind zu bertick-
sichtigen.

Die flichendeckende energetische Sanierung insbesondere
der Wohngebéiude stellt neben der energiepolitischen auch
eine soziale Herausforderung dar. Die Bereitstellung
bezahlbaren Wohnraums ist seit jeher eine der zentralen
Herausforderungen der Wohnungspolitik. Langst fithren
jedoch die Nebenkosten - gerade bei schlecht gedimmten
Gebiuden mit veralteter Heiztechnik - zu einer ,,zweiten
Miete*. Dies trifft Haushalte mit geringem Einkommen
besonders hart. Gleichzeitig ist dort die Angst vor steigen-
den Kaltmieten aufgrund von Sanierungsmafinahmen weit
verbreitet.

Die von der Bundesregierung geférderten Energieberatun-
gen, z.B. der Verbraucherzentrale und des Caritasverbandes,
sollen diese Vorurteile abbauen. Sie sind ein niedrigschwel-
liger Einstieg fiir eine gebdudebezogene Beratung. Umfas-
sende Konzepte (Sanierungsfahrplane) werden durch die
~Vor-Ort-Beratung“ des Bundesamt fiir Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle (BAFA) unterstiitzt. Ein vergleichbares
Beratungsinstrument soll auch fiir die Kommunen neu
eingefiihrt werden, um insbesondere die kleineren und
mittleren Kommunen bei der Bewéltigung der Energie-
wende zu unterstiitzen. So sollen beispielsweise damit
Sanierungsaktivititen bei kommunalen Gebduden und
Anlagen angereizt werden. Die Energieberatung dient
zusitzlich dazu, Hemmnisse und den Investitionsstau bei
kommunalen Gebduden und Anlagen abzubauen.

Im Ergebnis wird im Gebaudebereich deutlich, dass es
keine eindimensionalen Antworten auf die Herausforde-
rungen des Energiekonzepts gibt. Es bedarf eines Instru-
mentariums, das die richtigen Anstofe und flexible Unter-
stlitzung und Losungen fiir die unterschiedlichen
Ausgangs- und Interessenslagen bietet. Ein ausgewogener
Mix von Vorgaben, Anreizen und Information muss eine
konsensgestiitzte Umsetzung durch die Gebaudeeigentii-
mer ermoglichen.

All diese Maftnahmen sind Bestandteil der Energieeffizi-
enzstrategie Gebaude. Darliber hinaus erfordert die Strate-
gie einen aktiven Kommunikationsprozess mit den Betei-
ligten zu den Zielen und Mafdnahmen.

23 Eine tbersichtliche Darstellung enthilt der BINE Fordermittelratgeber unter www.energiefoerderung.info
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5.2 Energiewende Plattform Gebaude

Mit der Energiewende Plattform Gebaude bringt die Bun-
desregierung die relevanten Akteure aus Wirtschaft, Zivil-
gesellschaft und Wissenschaft sowie Vertreter der Linder
zusammen, um gemeinsam Strategien fiir eine beschleu-
nigte Steigerung der Energieeffizienz in Deutschland zu
entwickeln.

Uber die Plattform haben Verbinde, Nicht-Regierungsorga-
nisationen, Unternehmen, die Bundesldnder etc. in den
vergangenen Monaten eine Vielzahl von Mafinahmenvor-
schldgen fiir die Energieeffizienzstrategie Gebaude einge-
reicht. Des Weiteren fanden Konsultationen zwischen dem
BMWi und den Teilnehmern der Plattform bzw. Einsen-
dern der Vorschlage statt, in denen erste Konzeptionen und
Entwiirfe des BMWi diskutiert und weitere, innovative
Ansitze beleuchtet wurden. Fiir den Gebaudebereich wur-
den u.a. die Themen Foérderung, Information und Beratung
sowie das Ordnungsrecht diskutiert. Mit den Vorschlagen
konnten die in Kapitel 4 genannten Mafinahmen erarbeitet
werden.

Die Energiewende Plattform Gebdude wird auch im weite-
ren Umsetzungsprozess 2015 ff. fortbestehen.
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6. Finanzierung/Rentabilitit

Langfristig und volkswirtschaftlich betrachtet konnen
Energieeffizienzmafinahmen eine positive Rendite erwirt-
schaften — durch Energiekosteneinsparungen, aber auch
durch heimische Wertschopfung und Beschiftigung. Volks-
wirtschaftlich interessant ist auch die Moglichkeit, tiber
Energieeffizienz eine soziale, stidtebauliche Neuordnung
zu thematisieren und fiir das Thema altersgerechtes Woh-
nen kombinierte Losungen zu erarbeiten. Zukunftsorien-
tierter und wirtschaftlich produktiver konnten entspre-
chend verfligbare Mittel eingesetzt werden, wenn sie
verstarkt im Inland in Effizienzmafinahmen investiert wir-
den. Wenn die Rentabilitdt von Effizienzinvestitionen
hoher ist, als die derzeit zu erzielende Rendite von langfris-
tigen (konservativen) Anlagen auf dem Kapitalmarkt, wer-
den Investoren moglicherweise auf diese zugreifen.

Auch im Bereich der privaten Haushalte, insbesondere bei
energetischen Gebdudesanierungen, konnen Effizienzin-
vestitionen gegeniber sicheren Anlageformen, wie etwa
Sparbriefen, einen Renditevorteil erzielen.

Allerdings sprechen wir bei Investitionen in Energieeffizi-
enz im Gebaudebereich von Zeitraumen, die haufig bei 20
und mehr Jahren liegen - Ausnahmen in niedriginvestive
Mafnahmen ausgenommen - und nur dann eine attraktive
Rentabilitit erzielen, wenn sie zusammen mit sowieso
anstehenden Mafnahmen getitigt werden. Eine vorgezo-
gene, energetische Sanierung, bei der die Vollkosten ange-
setzt werden bzw. auch Restwerte in die Bilanz einfliefRen,
rechnet sich fiir den Investor oder Eigentiimer hingegen
héufig nicht.

Neben der Rentabilitit von Mafnahmen ist die Hohe der
Gesamtinvestition ein zentrales Kriterium. Denn die beste
Rendite hilft nicht, wenn die Mittel fiir die Investition nicht
vorhanden oder nicht finanzierbar ist.

Diese Form der Finanzierung von Effizienzmafnahmen
miissen entsprechend 2015 eingehend gepriift und Markt-
chancen und -risiken abgewogen werden.
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7. Fazit und Ausblick

2015 und in den nichsten Jahren gilt es, die Energieeffi-
zienzstrategie Gebdude als das politische Instrumentarium
zur Umsetzung der Energiewende im Gebdudebereich so
auszugestalten, dass es der Vielgestalt der Immobilienei-
gentiimer die erforderliche Unterstiitzung und Perspektive
fir die energetische Sanierung ihres Eigentums bietet, um
letztlich in der Gesamtsicht im Jahr 2050 die energie- und
klimapolitischen Ziele zu erreichen.

Die Gebaudestrategie, die den Sanierungsbedarf im Gebaude-
bestand gemaf? der 10-Punkte-Agenda des BMWi beschreibt,
wird als ein Beitrag zur Energieeffizienzstrategie Gebaude
fortgeschrieben (Abbildung 10).

Zur Umsetzung bedarf es der Aktivierung und des Beitrags
der breiten Bevolkerung, vom groflen Wohnungsunterneh-
men bis zum Selbstnutzer, und einer Biindelung des immo-
bilienwirtschaftlichen und energetischen Sachverstands.
Ausschlaggebend fiir das Gelingen der Energiewende wer-
den die Beitrige vieler Einzelner sein. Die grofe Sanie-
rungsaufgabe aus dem Energiekonzept muss auf die vielen
Einzeleigentiimer herunter gebrochen werden, um letztlich
zu einer Erfolgsgeschichte zu werden. Aufgabe des Staates
ist es, die fiir die verschiedenen Interessenslagen jeweils
passenden Rahmenbedingungen zu schaffen.

Nicht jede energetische Mafinahme ist energetisch, 6kono-
misch, 6kologisch und sozial-gesellschaftlich nachhaltig.
Unerlisslich ist daher eine vorausschauende, zielorientierte
Bewirtschaftung von Gebiaudebestianden. Nur so lassen sich
die Potenziale zum richtigen Zeitpunkt effizient heben.
Sanierungen sind daher einzubetten in eine immobilien-
wirtschaftliche Gesamtstrategie, die das Marktgeschehen,
die Leistungsfahigkeit der Nutzer, den Zustand, Langlebig-
keit und die Zukunftsfihigkeit von Gebaudebestinden mit
der demografischen Entwicklung und energie- und klima-
politischen Anforderungen in Einklang bringt. Dafiir sind
die gebdudeindividuellen Sanierungsfahrplidne angedacht.

Eine strategische Herangehensweise an die Gebdudesanie-
rung bietet sich insbesondere fiir Wohnungsgesellschaften
an, von denen viele bereits an dhnlichen Uberlegungen
arbeiten. Doch auch fir die Eigentiimer von selbstgenutz-
ten bzw. vermieteten Einfamilienhdusern und Wohnungen
ist es sinnvoll, an die Erhaltung und Bewirtschaftung ihres
Eigentums zielgerichteter heranzugehen. Zentraler Punkt
sind daftir qualifizierte Beratungsangebote, die es auszu-
bauen und zu verbessern gilt.

Fir viele wohnungswirtschaftliche Unternehmen bildet
Energieeffizienz bereits heute ein wesentliches Element
ihres Portfoliomanagements und ihrer Taitigkeit. So entwi-
ckeln z. B. der GdAW und der BfW Konzepte fiir eine energe-
tische Sanierung ihrer Bestinde. Die Immobilienwirtschaft
ist insgesamt aufgerufen, weiter mit gutem Beispiel voran-
zugehen und damit die Beschleunigung der Sanierungs-
dynamik zu unterstiitzen. Derartige Strategien, verbunden
mit konkreten Zielsetzungen fiir einzelne Bestdnde, lassen
sich auch in Ideen auf lokaler, regionaler oder Landesebene
einbinden. Die Bundesregierung sieht sich als Eigentiimer
auch selbst in der Verantwortung und erarbeitet derzeit
einen energetischen Sanierungsfahrplan fiir die Bundes-
bauten.

Die Energieeffizienzstrategie Gebaude soll auch als Grund-
lage dienen, nach Artikel 4 der EU-Energieeffizienzrichtli-
nie alle drei Jahre eine ,langfristige Strategie zur Mobilisie-
rung von Investitionen in die Renovierung des nationalen
(Gebdude)-Bestandes” an die Europiische Kommission zu
tibermitteln.

Mit der Energiewende Plattform Gebaude im BMWi ist ein
Instrument fiir die Akteure geschaffen worden, das diesen
Prozess aktiv unterstiitzen kann.

Auf Grundlage der am 3.12.2014 vom Bundeskabinett
beschlossenen Eckpunkte der Energieeffizienzstrategie
Gebidude wird BMWi in 2015 die einzelnen Mafdnahmen-
vorschlidge und die Gesamtstrategie detailliert ausarbeiten.
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Abbildung 10: Fortschreibung der Gebdudestrategie gemiR 10-Punkte-Agenda des BMWi als ein Beitrag zur
Energieeffizienzstrategie Gebiaude
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