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Zusammenfassung

Die Warmewende ist eine hochgradig ambitionierte Aufgabe. Gleichzeitig darf das Ziel eines
klimaneutralen Gebdudebestands bis 2045 in Deutschland nicht verfehlt werden. Dazu muss
der Gebaudesektor mit den Versorgungssektoren und den Netzen zusammen betrachtet
und transformiert werden. Unsanierte Gebaude stellen hohe Anspriiche an die anderen Sek-
toren und kénnen dadurch deren ohnehin schon hochstanspruchsvolle Umgestaltung tber-
fordern. Daher miissen die Gebdude mit der schlechtesten Effizienz zielgerichtet saniert
werden.

e Sanierte Gebdude bieten ihren Bewohner*innen vielfaltige Vorteile gegeniiber un-
sanierten Gebauden. Sie sind behaglich, sicherer gegen Extremwetter, unempfind-
lich gegeniiber Energiepreissteigerungen und erzielen hohere Verkaufspreise.

e Erneuerbare Energien werden absehbar noch nicht im Uberfluss zur Verfiigung ste-
hen. Auf den rechtzeitigen Hochlauf neuer Energietrager, die heute noch nicht im
Markt sind, kann man sich nicht verlassen.

o Der Betrieb von Warmepumpen in unsanierten Gebauden fihrt zu héheren Heiz-
kosten als bei einer Gasheizung.

e Die kiinftig erforderliche Menge an Warmepumpenstrom in Deutschland wird tber-
wiegend durch den Anteil unsanierter Gebaude bestimmt. Wenn nur die schlech-
testen Gebaude saniert werden, kénnen 6.000 Windkraftanlagen eingespart wer-
den.

e Erneuerbare Energien stehen zur Verfligung, wenn der Wind weht und die Sonne
scheint. Sanierte Gebdude haben ein sehr hohes Speichervermégen, mit dem Fluk-
tuationen im Energiesystem abgepuffert werden kdnnen. Gleichzeitig entlastet
diese Flexibilitdt die Netze. Unsanierte Gebaude kiihlen zehnmal schneller aus als
sanierte. Sie bieten dem System keinen Puffer.

e Aufder Ebene der deutschen Volkswirtschaft ist ein sanierter Gebdudebestand eine
Zukunftsinvestition, die sich lohnt. Dagegen fallen die Kosten fir Energieimporte
jedes Jahr aufs Neue an — mit unsicheren Preisen. Ein sanierter Gebaudebestand
ermoglicht, dass Deutschland die Ziele der europaischen Lastenteilungsverordnung
erreicht und dadurch nicht nur hohen Strafzahlungen entgeht, sondern anderen eu-
ropaischen Landern, die selbst die Ziele verfehlen, sogar Zertifikate verkaufen kann.
Die volkswirtschaftlichen Kosten des Klimawandels kdnnen noch nicht in voller
Hohe abgesehen werden. Daher ist es wichtig, dass die Politik die volkswirtschaftli-
che Kostenbilanz auch in die betriebswirtschaftliche Bilanz der Gebaudeeigenti-
mer*innen und Mietenden libersetzt. Anderenfalls macht die Politik das Erreichen



der Klimaziele von der Wirtschaftlichkeit in einzelnen gesellschaftlichen Gruppen
abhangig.

e Graue Emissionen sprechen fiir Sanierungen. Bei der Erstellung eines Neubaus ent-
stehen genauso viele graue CO,-Emissionen wie bei der Realisierung von 2,4 um-
fassenden Modernisierungen. Je friiher Modernisierungen umgesetzt werden,
desto geringer sind die Gesamtemissionen bis 2045 — auch wenn SanierungsmafR-
nahmen zukinftig emissionsarmer realisiert werden kénnen.

Sanierte Gebdude bieten ihren Bewohner*innen vielfaltige Vorteile gegenliber unsanierten
Gebauden. Sie sind behaglich, sicherer gegen Extremwetter, unempfindlich gegeniber
Energiepreissteigerungen und erzielen hohere Wiederverkaufserlése. Im Zuge der turnus-
maRigen Instandhaltung konnen energetische Verbesserungen mit vertretbarem Mehrauf-
wand durchgefiihrt werden. Wenn Gebaude jedoch nicht instandgehalten werden, sondern
»auf Verschleill gefahren” werden, wird eine energetische Sanierung als wesentlich hohere
Hirde wahrgenommen.

Die Politik muss das Instrumentarium aus Ordnungsrecht, Fordermitteln und Beratung ge-
zielt darauf abstimmen, die Gebaude mit der schlechtesten Leistung energetisch zu sanie-
ren, damit die Warmewende als Ganzes gelingen kann.

o Leitlinien: Die politischen Rahmenbedingungen miissen zu einem effizienten und

klimaneutralen Gebdudebestand fuhren

Kommunikation: Eindeutige und richtungssichere Kommunikation fir alle Akteure

Ordnungsrecht: Baustandards mit Zielorientierung

Ordnungsrecht: Soziale Gerechtigkeit sichern

Forderung: Langfristige Planbarkeit

Forderung: Ausrichtung am zero-emission building (ZEB)

e  Forderung: Ausrichtung auf pragmatische Sanierungsansatze

e  Forderung: Fokus auf Worst performing buildings

e Beratung: Ausrichtung des individuellen Sanierungsfahrplans (iSFP) am zero emis-
sion building

e  Beratung: In der Warmeplanung auf Sanierungsgebiete verweisen



Mit guten Gebduden zum Ziel
Locher stopfen

Gebaude in den schlechtesten Effizienzklassen F, G und H, verbrauchen zehnmal mehr Ener-
gie als Gebaude in Klasse A+ und bleiben dabei dennoch oft unzureichend behaglich. lhr
Energiehunger ist mit erneuerbaren Energien kaum bezahlbar zu decken. Sie missen mit
hoher Prioritat vor allen anderen Gebauden energetisch saniert werden.

Das Ganze im Blick behalten

Die Warmewende kann nur im Zusammenspiel mit dem Ausbau erneuerbarer Energien, der
Verstarkung der Stromnetze, dem Wandel der Gasnetze und der Erweiterung und Umstel-
lung der Warmenetze gelingen. Ein sanierter Gebaudebestand erleichtert den hochambiti-
onierten Umbau bzw. ermdoglicht ihn erst.

Das Wichtigste zuerst

In den nachsten Jahren wird die Warmewende konkret. Gemeinden erarbeiten Warmeplane
und steigen schrittweise aus den fossilen Energien aus. In Regionen mit einem konkreten
Ausstiegsdatum mussen sich Gebaudeeigentiimer auf den Umstieg vorbereiten. Fir diese
Gebaude miissen mit hoher Prioritat Plane erstellt und MaBnahmen umgesetzt werden.

Immer auf das Ziel zugehen

Immer wenn in einem Altbau ein ungedammtes Dach erneuert, eine ungedammte Fassade
gestrichen oder ein Fenster getauscht wird, muss diese Chance dazu genutzt werden, die
Warmeverluste zu vermindern. Eine zweite Chance kommt in den nachsten 20 Jahren nicht
wieder.

Nicht trodeln

Die energetische Sanierungsrate liegt seit Jahren unter einem Prozent?. Sie kann deutlich
gesteigert werden, indem jede ohnehin anstehende BaumafRnahme an schlecht geddmmten
Bauteilen genutzt wird, um diese zielgerichtet zu verbessern. Dadurch wird es méglich, in
20 Jahren bei den prioritaren rund 40 % des Gebaudebestands die Locher zu stopfen.

Versagen ist keine Option

Das Ziel eines klimaneutralen Gebdudebestands im Jahr 2045 muss erreicht werden. Ein un-
kontrollierter Klimawandel muss verhindert werden, nicht zuletzt, weil die Klimafolgekosten
um ein Vielfaches hoher waren als die Kosten der Gebdudesanierung. Es ist die Aufgabe der
Politik, diese volkswirtschaftlichen Risiken in Regeln und Anreize fiir Bauherren zu tberset-
zen.

1PIK, 2024
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1 Diagnose

Deutschland soll bis zum Jahr 2045 klimaneutral werden?. Das ist einerseits hochambitio-
niert und andererseits verspatet, denn der menschengemachte Klimawandel schreitet un-
aufhaltsam voran. Gleichzeitig dauern Verdnderungen im Geb3udesektor ldnger als in an-
deren Sektoren, da Gebdude und ihre Bauteile sehr langlebig sind.

Eine grundsatzliche Richtungsentscheidung ist zu treffen bei der Frage, wie viel Energie
durch Gebdudeeffizienz, insbesondere Gebdudedammung eingespart werden soll und wie
viel Energie durch erneuerbare Quellen gedeckt werden kann. Einerseits stehen erneuer-
bare Energien nicht unbegrenzt zur Verfliigung, andererseits erfordern Damm-Malnahmen
oft aufwindigere BaumaRnahmen und erreichen nicht immer die erhofften Einsparungen®.
Um das Ziel zu erreichen, in 20 Jahren 20 Mio. Geb&dude in Deutschland emissionsfrei und
bezahlbar zu beheizen, miissen alle Beteiligten eine gemeinsame Strategie verfolgen — pri-
vate Gebaudeeigentiimer, Vermietende und Mietende ebenso wie Handwerk, Planer und
Hersteller, aber auch Energieversorger und Betreiber von Strom-, Gas- und Warmenetzen.

Abseits von idealen Wunschbildern von einem vollsténdig sanierten Gebaudebestand oder
unbegrenzt verfligbaren Energiemengen, die auch noch erneuerbar und bezahlbar sind,
geht es nun darum, einen pragmatischen Pfad zu finden, auf dem sich Energienachfrage und
Energieangebot so weit wie moglich entgegenkommen. Dadurch entstehen Synergieef-
fekte, die sich gegenseitig verstarken und so ein Erreichen des hochgesteckten Ziels doch
noch moglich machen. Gebaudeeffizienz ist nicht nur sinnvoll, sondern erforderlich. Im Fol-
genden werden die Hintergriinde dafiir auf zwei Ebenen dargestellt: auf der Gebaudeebene
und der Ebene des Energiesystems.

1.1 Gebdudeebene

Unter dem Oberbegriff ,,Gebdudeeffizienz” werden alle MaBnahmen zusammengefasst, die
zur Senkung des Energieverbrauchs fiir Raumwarme und Wassererwarmung beitragen, also
Warmedammung der Gebaudehdille, Austausch von Fenstern und Tiren sowie die Abdich-
tung gegen Zugluft. Gebaude wurden zu allen Zeiten energieeffizient gebaut, um Schutz vor
Hitze und Kalte zu bieten und sie mit moglichst wenig Brennstoff beheizen zu kénnen. Durch
die Industrialisierung gab es eine Abkehr davon, weil massenhaft neue Siedlungen errichtet
wurden und Kohle, Ol und Gas kostengiinstig verfiigbar waren. Erst durch die Energiekrise
der 1970er Jahre gab es eine Riickbesinnung auf Geb&dudeeffizienz. Hauptgrund waren die
hohen Energiekosten, aber es traten auch die Nachteile der ineffizienten Bauweise zu Tage:
Feuchtigkeit, Schimmel, Zugluft, Unbehaglichkeit. Dagegen bieten effiziente Gebadude viel-
faltige Vorteile.

2 Bundes-Klimaschutzgesetz, 24. Juni 2021

3 Méller et al., 2024

4 Der so genannte Rebound-Effekt entsteht, weil unsanierte Gebaude aus Kostengriinden meist nur spar-
sam beheizt werden und folglich einen wesentlich geringeren Komfort bieten. Nach einer Sanierung ver-
halten die Bewohner sich meist weniger sparsam. Die Sanierung erzielt dadurch zwar eine geringere Ein-
sparung, aber eine deutliche Komfortsteigerung.
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1.1.1 Vielfdltiger Nutzen von energetischer Gebaudesanierung

o Reduktion des Energieverbrauchs: Die Hauptaufgabe der Gebdudedammung be-
steht darin, den Warmeverlust im Winter und die Warmeaufnahme im Sommer zu
verringern. Gebdude mit zeitgemaRer Effizienz verbrauchen drei bis zehn Mal we-
niger Energie fiir Heizung, Warmwasser und Kihlung als unsanierte Altbauten.

e Rentabilitdt der Investitionskosten: Energetische ModernisierungsmaBnahmen
sind die einzigen Sanierungsmalnahmen, bei denen die eingesetzten Investitionen
durch die eingesparten Heizkosten innerhalb der Nutzungsdauer der Bauteile zu-
riickflieBen®. Je schlechter ein Gebiude im Ausgangszustand ist, desto wirtschaftli-
cher sind die Sanierungsmafnahmen.

e Sicherheit vor Preisschwankungen: Die Preise fiir Energie sind seit dem russischen
Uberfall auf die Ukraine starken Schwankungen unterworfen. In einem Einfamilien-
haus mit Gasheizung sind die Heizkosten wahrend der drohenden Gasmangellage
2022/23 in der besten Effizienzklasse A+ um 370 € pro Jahr gestiegen, in der
schlechtesten Effizienzklasse H waren es dagegen rd. 2500 €°.

e Beitrag zum Klimaschutz: Gebaudeeffizienz ist ein wesentlicher Bestandteil der Kli-
maschutzstrategie. Durch die Reduktion des Energieverbrauchs sinken die Emissio-
nen aus fossilen Brennstoffen, was den Ubergang zu einem klimaneutralen Gebiu-
debestand unterstitzt.

e Stabile Raumtemperaturen und verbesserte Warmehaltung: Eine der wichtigsten
Funktionen der Gebaudeeffizienz ist die Regulierung der Raumtemperatur. In sa-
nierten Gebauden bleibt die Temperatur das ganze Jahr Uber stabiler, was zu einem
konstanten und angenehmen Raumklima fiihrt. Im Winter wird die Warme im In-
neren gehalten und im Sommer wird die GibermaRige Warmeaufnahme verhindert.
Die konstanten Temperaturen erhéhen den Komfort der Bewohner und schaffen
eine angenehme Wohnumgebung, unabhangig von extremen Aulentemperaturen.

e Verringerung von Zugluft und kalten Ecken: Zugluft und kalte Ecken gehoren zu
den haufigsten Ursachen fiir unbehagliche Wohnraume. Undichte Stellen in der Ge-
baudehiille lassen kalte Luft eindringen und warme Luft entweichen. Durch eine
gezielte Sanierung werden diese Kaltezonen effektiv reduziert, was zu einer gleich-
maRigen Verteilung der Raumtemperatur fiihrt.

o Verbesserung der Schallisolierung: Durch eine Gebaudesanierung wird Larm von
aulBen durch gut isolierte Wande und Fenster deutlich verringert. Besonders in
stadtischen Gebieten, in denen StraRenlarm und Nachbarschaftsgerdusche allge-
genwartig sind, tragt eine Gebdudesanierung zu einer ruhigeren und erholsameren
Wohnumgebung bei. Dies hat positive Auswirkungen auf die Lebensqualitdat und
Gesundheit der Bewohner, da Lairmemissionen als Stressfaktor gelten.

e Bessere Luftqualitat und Feuchtigkeitskontrolle: In einem sanierten Gebaude kiih-
len die Wande nicht aus, so dass sich kein Kondenswasser bildet. Durch die Vermei-
dung von Feuchtigkeitsansammlungen in den Wanden wird das Risiko von Schim-
melbildung und gesundheitsschadlichen Schimmelpilzen verringert. Die Luftquali-
tat in gut geddmmten Hausern ist daher haufig besser, was insbesondere fir Men-
schen mit Atemwegserkrankungen oder Allergien von groRer Bedeutung ist.

o  Wertsteigerung von Immobilien: Immobilien mit einer guten DaAmmung sind wert-
voller. Sie bieten nicht nur einen besseren Energieverbrauch und mehr Komfort,
sondern sind auch fur zuklnftige Kdufer oder Mieter attraktiver, da sie langfristige
Kostensenkungen und umweltfreundliche Eigenschaften versprechen. Die Preis-
spanne in Immobilienanzeigen zwischen Einfamilienhausern der schlechtesten und
der besten Effizienzklasse betrdgt 25,4 %’.

5 WWF, 2024
6ifeu, FIW, 2023
7 Immowelt, 2024



1.1.2  Wirtschaftlichkeit fiir Sanierer

Eine energetische Gebaudesanierung wirkt sich fir die einzelnen Akteursgruppen sehr un-
terschiedlich aus. So ergeben sich fir selbstnutzende Eigentlimer andere Kosten/Nutzen-
Rechnungen als fur Vermietende und Mietende.

1.1.2.1 Selbstnutzende Eigentiimer

Selbstnutzende Eigentiimer missen die Investition selbst aufbringen und profitieren von
geringeren Energiekosten. Die Wirtschaftlichkeit von energetischen Sanierungen hangt fir
sie davon ab, wie hoch die Energiekosten im Ausgangszustand sind, wie aufwandig die Sa-
nierung ist und wie weit die Energiekosten gesenkt werden kénnen. Kosten fir die Instand-
haltung missen dabei aus den Investitionen herausgerechnet werden, denn sie miissen oh-
nehin ausgegeben werden. Fordermittel und Erganzungskredite kommen selbstnutzenden
Eigentimern unmittelbar zugute. Eine Reihe von Wirtschaftlichkeitsberechnungen fiir
selbstgenutzte Einfamilienhduser belegt, dass energetische Sanierungen langfristig meist
vorteilhaft sind® °. Dabei ist das Einsparpotenzial in unsanierten Gebiuden besonders hoch,
so dass energetische Sanierungen dort noch wirtschaftlicher sind. Trotzdem ist ein hoher
Anteil der selbstgenutzten Einfamilienhduser (40 bis 50 %) den schlechteren Effizienzklassen
(F, G, H) zuzuordnen'® !, Die Griinde dafiir basieren eher auf Angsten und individuellen
Wahrnehmungen als auf wirtschaftlichen Fakten. In einer Umfrage mit mehr als 2.000 Ei-
genheimbesitzern wurden die Griinde fiir Nicht-Sanieren untersucht!2,

e Viele Hausbesitzer scheuen die hohen Anfangsinvestitionen und fiirchten, sich die
Sanierung aufgrund steigender Baukosten und Zinsen nicht leisten zu kdnnen.

e 80 % der Befragten glauben, ihr Haus sei bereits in gutem Zustand und benétige
keine weitere Sanierung.

e 55% empfinden die bestehenden Foérderprogramme als wenig attraktiv oder
schwer erreichbar.

e Einige Hausbesitzer glauben nicht, dass sich die Investition wirtschaftlich lohnt.

Rund 15 % der Eigenheimbesitzer verfligen liber ein monatliches Haushaltseinkommen, das
unter 3.200 € liegt'3. Diese Gruppe wohnt zu rund 82 % in Gebiuden, die vor 1990 errichtet
wurden. Zum Vergleich: in der Gruppe der Eigentiimer in den 10 % der héchsten Haushalts-
einkommen wohnen nur knapp 60 % in Gebauden, die vor 1990 errichtet wurden. Gebau-
deeigentliimer mit niedrigerem Einkommen wohnen demnach tendenziell in energetisch
schlechteren Gebauden. Gerade fiir sie wiirde eine energetische Sanierung wirtschaftliche
Vorteile bringen, aber die Investitionen sind fir viele nicht zu leisten und die Fordermittel
bieten keine ausreichende Unterstiitzung. Fiir diese Gruppe sollten einkommens- und ver-
mogensabhdngige Forderanreize gesetzt werden, die die eingeschrankten Finanzierungs-
moglichkeiten bericksichtigen.

Abseits dieser Gruppe mit unterdurchschnittlichem Einkommen besteht aber die groRe
Mehrheit der Eigenheimbesitzer, von denen ein groBer Teil ebenfalls in nicht oder wenig
sanierten Gebduden wohnt. Bei ihnen besteht trotz der vielen Vorteile nur wenig Motivation
flr energetische Sanierungen. lhnen erscheint Nicht-Handeln als gute Option fiir die Zu-
kunft.

8 WWF, 2024

9 EWI, 2022

10 dena et al., 2019
11 1mpleco, 2021
121KND, 2024

13 Oko-Institut, 2022



8 ifeu Mit guten Gebduden zum Ziel

e Bei selbstnutzenden Eigentlimern bestehen grofRe Vorbehalte gegeniiber energeti-
schen Sanierungen.

o Es besteht die Sorge, durch Sanierungen finanziell Gberfordert zu werden.

e Nicht-Handeln erscheint als gute Option fiir die Zukunft.

e Diese Gruppe muss gezielt aufgeklart werden lber die Notwendigkeit und die Vor-
teile von energetischen Sanierungen.

1.1.2.2 Vermietende

In vermieteten Gebiuden besteht das Investor/Nutzer-Dilemma: die Vermietenden miissen
die Investitionen fiir eine Sanierung aufbringen, profitieren aber selbst nicht von den Ener-
giekosteneinsparungen. Vermietende konnen die Investition fir die Modernisierung auf die
Miete umlegen. Dadurch kénnen die Ausgaben in der Regel in einem angemessenen Zeit-
raum refinanziert werden!#'>, Dies ist aber nicht an energetische Verbesserungen gekniipft,
sondern gilt im gleichen Maf fiir alle Arten von Wohnwertverbesserungen. Werden Forder-
mittel fiir eine Modernisierung in Anspruch genommen, missen sie von der Umlage abge-
zogen werden. Damit setzen die Fordermittel keinen Anreiz bei den Vermietenden, obwohl
diese die Entscheidungen lber die Modernisierung treffen.

Die fehlende Motivation flir Vermietende, energetische Sanierungen umzusetzen, zeigt sich
auch in den Férderprogrammen. Die Evaluation der BEG-Effizienzhausférderung fir Wohn-
gebdude zeigt, dass 2021 nur 12 % der Forderfdlle von gewerblichen Antragstellern in An-
spruch genommen wurden?® (private Vermietende wurden in der Evaluation ebenfalls die-
ser Gruppe zugerechnet). Bei EinzelmaBnahmen wurden in Mehrfamilien- und Hochhausern
nur in 6 bis 12 % der Falle Fordermittel in Anspruch genommen, wahrend der Anteil in Ein-
familienhdusern bei 13 bis 32 % lag!’. Damit liegt die Inanspruchnahme von Férderung im
vermieteten Bereich deutlich unter dem Anteil von selbstnutzenden Einfamilienhauseigen-
timer*innen.

Auch in der Gruppe der privaten Vermietenden gibt es wenig Motivation fiir energetische
Sanierungen. In einer Umfrage unter 1.500 privaten Vermietenden gaben die Befragten fol-
gende Griinde an, die gegen eine energetische Modernisierung sprechen (es waren mehrere
Antworten méglich) *8:

o 53 % - fehlende Rentabilitat
e 30 % - burokratische Hirden
o 23 % - komplizierte Anforderungen im Mietrecht

Diese Hindernisse sind zunadchst unabhangig vom Klimaschutz und gelten fiir viele Arten von
ModernisierungsmalRnahmen. Der Anteil an regenerativen Energien, die von den Befragten
fur die Warmeversorgung genutzt werden, in Hohe von 4 % zeigt aber das unterdurch-
schnittliche Interesse. Zum Vergleich: im Gesamtbestand nutzten 2024 rund 12 % der War-
meerzeuger erneuerbare Energien’®. Weiterhin sprechen folgende Argumente fiir die Be-
fragten dagegen, dass ihre Immobilie bis 2045 klimaneutral ist (es waren mehrere Antwor-
ten moglich):

e 53 % - finanziell nicht leistbar
e 38 % - technisch nicht méglich
e 21 % - kein Interesse daran

14 WWEF, 2024

15 ifeu, 2024

16 Prognos et al., 2022

17 PIK, 2022

18 Haus und Grund, 2023
19BDH, 2024



e Private Vermietende haben nur wenig Motivation energetische Sanierungen durch-
zufiihren.

e Forderanreize greifen in dieser Gruppe nicht.

e Nicht-Handeln erscheint einigen als gute Option fiir die Zukunft.

Die Gruppe der Wohnungsunternehmen setzt sich nach eigenen Angaben intensiv dafir
ein, die Klimaziele zu erreichen. Jedoch wirkt auch bei ihnen das Investor/Nutzer-Dilemma
und die BEG-Forderung setzt auch fir sie keinen Sanierungsanreiz, da die Fordermittel an
die Mietenden weitergereicht werden mussen. Hochste Prioritat hat fir sie die Bezahlbar-
keit des Wohnens, die sie speziell durch energetische Sanierungen gefahrdet sehen?. Dar-
aus wird der Schluss gezogen, dass Effizienzanforderungen abgeschwicht werden sollten??,
Die Bezahlbarkeit des Wohnens wurde in den letzten Jahren allerdings eher durch Mieter-
hdhungen bei Wiedervermietung strapaziert. In den teuren Stadten wie Miinchen, Frankfurt
am Main oder Freiburg im Breisgau liegen die Angebotsmieten ca. 23 % lber den Mietspie-
gelmieten??. Energetische Verbesserungen haben dabei nicht stattgefunden.

Mieterhéhungen finden auch ohne Mieterwechsel statt. Der weitaus grofSte Anteil von
ihnen geht auf Anpassungen an die ortsiibliche Vergleichsmiete zurlick (80 % bei privat Ver-
mietenden, 90 % bei kommunalen Vermietenden)?3. Auch dabei finden keine Verbesserun-
gen an den Gebauden statt.

e Wohnungsunternehmen haben vor allem wirtschaftliche Vorbehalte.
e Forderanreize greifen in dieser Gruppe nicht.
e Das Risiko von steigenden Energiepreisen tragen allein die Mietenden.

1.1.2.3 Mietende

Im Unterschied zu den Vermietenden kénnen Mietende nicht (iber energetische Sanierun-
gen entscheiden, tragen aber das Risiko steigender Energiepreise allein. Auch auf die Ent-
scheidung, ob Fordermittel fiir eine Sanierung in Anspruch genommen werden, haben Mie-
tende keinen Einfluss. Trotzdem wirken Férdermittel sich stark auf ihre Miethéhe aus.

Der Wohnkomfort ist in sanierten Gebduden deutlich héher als in unsanierten Gebauden.
Der so genannte Prebound-Effekt beschreibt, dass der tatsachliche Energieverbrauch in un-
sanierten Gebduden um bis zu 40 % niedriger liegt als der berechnete Energiebedarf, der
mit einem standardisierten Nutzerverhalten berechnet wird. Was zunachst nach erwiinsch-
ter Sparsamkeit klingen mag, bedeutet in der Praxis, dass die Bewohner sparen miissen, weil
die Heizkosten sonst bis zu 40 % hoher waren. Der geringe Verbrauch wird erreicht, indem
nur ein Teil der Raume und/oder nur zeitweise geheizt wird. An den kalten Bauteilen kann
sich Feuchtigkeit abschlagen und zu Schimmel fiihren. Diese Gefahr wird durch sparsames
Luftungsverhalten zusatzlich verstarkt. Nach einer energetischen Sanierung verhalten die
Bewohner sich in der Regel weniger sparsam (Rebound-Effekt), weil komfortable Raumtem-
peraturen zu bezahlbaren Kosten erreicht werden. Diese Verhaltensdanderung bewirkt, dass
die Energieeinsparungen durch eine Sanierung weniger hoch sind, was von Sanierungsskep-
tikern als Misserfolg der Sanierung interpretiert wird. Der Sanierungserfolg driickt sich zum
Teil aber auch in einer Komfortsteigerung aus. In allen folgenden Berechnungen sind
Prebound- und Rebound-Effekte bericksichtigt.

20 GdWw, 2025 (a)
21 GdW, 2025 (b)
22 BBSR; 2024
23 BBSR; 2021
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e Mietende tragen das Risiko steigender Energiepreise.

e Mietende profitieren von Fordermitteln, kénnen aber nicht tiber sie entscheiden.

e Unsanierte Gebdude kénnen mit bezahlbaren Kosten nicht ausreichend beheizt
werden.

In Abbildung 1 sind Beispielberechnungen fiir die Entwicklung der Bruttowarmmiete in ver-
schiedenen Sanierungsféllen dargestellt, um den Einfluss der Gebaudeeffizienz auf die Kos-
ten zu zeigen. Ausgangszustand ist ein ungedammter Altbau mit einer Gasheizung. Rechne-
risch entspricht das Gebaude der Effizienzklasse H, jedoch heizen die Bewohner sehr spar-
sam, so dass der tatsachliche Verbrauch rund 30 % unter dem rechnerischen Bedarf liegt.
Das bedeutet gleichzeitig, dass der thermische Komfort wesentlich schlechter ist als in ei-
nem gedammten Gebdude. Die Bruttowarmmiete betragt 12,30 Euro pro Quadratmeter im
Monat. Wird in diesem Gebdude eine Warmepumpe installiert, ohne weitere Damm-Mal3-
nahmen durchzufiihren, steigt die Bruttowarmmiete auf 13,61 €. Hauptgrund dafir ist, dass
die Jahresarbeitszahl der Warmepumpe in ineffizienten Gebauden stark abféllt (siehe Abbil-
dung 2). Die Fordermittel fur die Warmepumpe sind dabei beriicksichtigt. Wird die Gebau-
dehiille saniert?*?®, so steigt zwar die Modernisierungsumlage, aber die Bruttowarmmiete
steigt nur leicht gegenliber der unsanierten Variante (12,52 €). Die hoheren Modernisie-
rungskosten werden durch die geringeren Heizkosten nahezu ausgeglichen. In dieser Vari-
ante ist ein zinsverginstigtes Darlehen der Bundesférderung fir effiziente Gebdude (BEG)
beriicksichtigt und ihr Gegenwert von der Modernisierungsumlage abgezogen. Wird die For-
derung hingegen nicht in Anspruch genommen, steigt die Bruttowarmmiete auf 13,52 €.

In diesen Beispielen wird angenommen, dass die Preise fiir die eingesetzten Energietrager
in Zukunft nahezu unverandert bleiben. Sollten sie aber klinftig ansteigen, wirkt sich dies in
den geddammten Varianten wesentlich geringer aus. Das Risiko von Energiepreissteigerun-
gen tragen allein die Mietenden.

24 ARGE, 2022
25 Destatis, 2024
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Abbildung 1 Komponenten der Bruttowarmmiete in einem unsanierten Gebaude mit Gasheizung, ei-
nem unsanierten Gebdude mit Warmepumpe sowie in einem sanierten Gebdaude mit Warmepumpe mit und
ohne Forderung

o Annahernd warmmietenneutrale Sanierungen sind moglich, wenn Warmepumpen,
Gebaudedammung und Forderung kombiniert werden.
e Fordermittel haben entscheidenden Einfluss auf die Miethohe.

1.2 Systemebene

Der Gebdudesektor in Deutschland ist eng verwoben mit dem Energiesektor und den Ver-
sorgungsinfrastrukturen. Auf dem Weg zu einem klimaneutralen Gebaudebestand —als Teil
eines klimaneutralen Deutschlands — darf der Gebdudesektor nicht isoliert betrachtet wer-
den, sondern muss Hand in Hand mit dem Energiesystem umgebaut werden. Dabei miissen
so unterschiedliche Aspekte beachtet werden wie die Verfligbarkeit der Energietrager, die
Flexibilitat des Energieverbrauchs oder die moglichen Umsetzungsgeschwindigkeiten.

1.2.1 Erneuerbar, aber nicht unendlich

Erneuerbare Energien sind zwar erneuerbar, aber nicht unbegrenzt verfiigbar. Potenzial-
grenzen gibt es sowohl fiir den Zielzustand im Jahr 2045 als auch fiir den Hochlauf der Er-
neuerbaren auf dem Pfad zu diesem Ziel?®. Fur jede im Folgenden gezeigte erneuerbare
Energieform ist der Hochlaufpfad lberaus ambitioniert. Hersteller, Installateure, Planer,
Netzbetreiber und Bauherren missen gemeinsam zum Hochlauf beitragen. Wenn nur ein
Partner ausschert, steht der Erfolg in Frage.

26 BHT Berlin, ifeu, 2017
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1.2.1.1 Warmepumpen

Warmepumpen haben 2023 in Deutschland rund 32 TWh erzeugt?’. Das sind gut 4 % des
Warmeverbrauchs fir Raumwarme und Trinkwarmwasser in Gebduden. Warmepumpen
sind wesentlich effizienter als Heizkessel und sind in praktisch allen Zukunfts-Szenarien, die
Wege zu einem klimaneutralen Gebaudebestand untersuchen, die Standardtechnologie, um
Gebaude klimaschonend zu beheizen. Dazu muss der aktuelle Bestand von rund 17 Mio.
Heizkesseln in den nachsten 20 Jahren zu grofRen Teilen (10 bis 16 Mio.) durch Warmepum-
pen ersetzt werden?®. Dieser groRflichige Umbau ist in den normalen Austauschzyklen der
Warmeerzeuger noch knapp zu schaffen. Das setzt aber voraus, dass der Heizungsmarkt in
wenigen Jahren weit Uberwiegend auf Warmepumpen umgestellt wird. Mit dem steilen
Markthochlauf, der bis 2023 stattfand, bewegte der Heizungsmarkt sich auf dieses Ziel zu.
Im Jahr 2024 ist der Hochlauf jedoch eingebrochen. Dies ist einerseits darauf zurlickzufiih-
ren, dass 2023 viele Anlagen vorgezogen installiert wurden, andererseits wurden Gebdude-
eigentiimer durch widerspriichliche und teils falsche Aussagen Gber Warmepumpen insbe-
sondere in Altbauten verunsichert.

Warmepumpen funktionieren in effizienten Gebauden am besten. Sie sind umso effizienter,
je niedriger die Temperaturen im Heizungssystem sein kdnnen. Dies kann erreicht werden
durch die Absenkung des Warmebedarfs durch Ddmmung, neue Fenster und andere Effizi-
enzmalinahmen und durch die Optimierung der Heizlibergabe, etwa durch VergroRerung
von Heizflachen (FuBboden-, Wandheizungen) oder spezielle Niedertemperatur-Heizkorper.
Die jeweils beste Strategie fiir das Gebaude sollten Energieberater*innen feststellen.

Auch bereits verfiigbare Gerate, die 65 bis 70°C bereitstellen kdnnen, wiirden bei einer Vor-
lauftemperatur von 45°C rund 30 % weniger Strom verbrauchen. Daher wird empfohlen,
Gebaude auf den Einbau einer Warmepumpe vorzubereiten (,NT-ready” machen). Im Jahr
2023 waren bereits rund die Halfte aller Gebaude auf den effizienten Einsatz einer Warme-
pumpe vorbereitet?. Die andere Hilfte muss rasch auf niedrigere Vorlauftemperaturen op-
timiert werden, um den breiten Markthochlauf zu ermaoglichen. Warmepumpen sind nur
dann klimaschonend, wenn sie mit erneuerbarem Strom betrieben werden. Im Jahr 2024
wurden 47,5 % des Stroms in Europa erneuerbar erzeugt, in Deutschland etwa 60 %*. Die-
ser hohe Anteil darf nicht dariiber hinwegtduschen, dass der verbleibende Weg zu 100 %
erneuerbarem Strom voraussichtlich schwieriger wird als der bisherige Pfad. Es missen
kiinftig auch ungiinstigere Standorte mit weniger Wind und Sonne genutzt werden. Auch
die Fluktuationen der Erneuerbaren werden im System starker splirbar werden (wovon fle-
xible Verbraucher profitieren kénnen).

Warmepumpen brauchen leistungsfahige Stromverteilnetze. Fir den Ausbau der Strom-
netze sind Warmepumpen allerdings nur einer von mehreren Treibern: auch Elektromobili-
tat und Photovoltaik erfordern belastbare Netze. Bis die Stromverteilnetze flichendeckend
ertlichtigt sein werden, kann es jedoch gebietsweise zu Netzengpassen kommen, wenn
schon viele Warmepumpen angeschlossen werden sollen3!. Wann und wo Warmepumpen
installiert werden sollen, richtet sich in erster Linie nach dem Austauschzeitpunkt des alten
Heizkessels und weniger nach dem Stromnetz. Die Leistung der Warmepumpen kann zwar
gef. gedrosselt werden, wenn zum Beispiel in einer kalten Winternacht viele Warmepumpen
gleichzeitig anspringen. Besonders in schlecht geddammten Geb&duden kann dann aber die
Raumtemperatur absinken (siehe unten).

27 BWP, 2024

28 Dena, 2021

2 jfeu, FIW, 2023
30 Ember, 2025
31 BNetzA, 2023



1.2.1.2 Wiarmenetze

Warmenetze haben im Jahr 2023 rund 58 TWh bzw. 8 % zur Raumwarme und Trinkwasser-
erwdrmung beigetragen. Sie versorgen rund 1,3 Mio. Gebdude in Deutschland. Die meisten
Zielszenarien sehen einen deutlichen Ausbau der Warmenetze vor, so dass 2045 rund 4 Mio.
Gebaude angeschlossen sind. Dazu passend sah der Fernwarmegipfel des Bundeswirt-
schaftsministeriums 100.000 Neuanschliisse pro Jahr vor32. Dieser Pfad ist als duRerst ambi-
tioniert einzustufen. In bestehenden Versorgungsgebieten konnen Gebaude zwar verhalt-
nismaRig einfach angeschlossen werden, aber die ErschlieBung neuer Versorgungsgebiete
ist zeit- und kostenintensiv 33. Von den rund 20 Mio. Gebduden in Deutschland werden bis
2045 voraussichtlich hochstens 20 % an ein Warmenetz angeschlossen werden kénnen.

Warmenetze sind sehr gut fiir die Versorgung vieler — auch schwierig zu sanierender — Ge-
bdude geeignet. In kommunalen Warmeplanen, die bis 2026 (in Gemeinden mit mehr als
100.000 Einwohnern) bzw. 2028 (in kleineren Gemeinden) vorliegen miissen, werden die
voraussichtlichen Warmeversorgungsgebiete gezeigt und welche Warmeversorgungsart vo-
raussichtlich am besten geeignet ist3*. Wenn Geb&ude voraussichtlich nicht in einem Ver-
sorgungsgebiet liegen, sollten die Eigentiimer sich nicht auf die spatere Verfligbarkeit eines
Warmenetzes verlassen.

Gleichzeitig muss der Anteil erneuerbarer Energien in den Warmenetzen von aktuell 11 %
bis 2045 auf 100 % ansteigen3. Dazu miissen in der Regel auch die Netztemperaturen ab-
gesenkt werden —wodurch auch die Warmeverluste verringert werden. Fiir die angeschlos-
senen Gebaude bedeutet das, dass sie an die geringeren Temperaturen angepasst werden
mussen. Das kann durch einen Austausch kritischer Heizk6rper und/oder SanierungsmaR-
nahmen geschehen. Gleichzeitig sinkt die Gesamtleistung, die im Warmenetz (ibertragen
werden kann. Fir einen moglichst raschen Ausbau der Warmenetze ist es hilfreich, wenn
die Gebdude energetisch saniert werden und den Netzen damit ,ein Stlick entgegenkom-

“«

men.

Immer wieder wird Abwarme aus Industrieprozessen als einfache Problemldsung fir die
Warmebereitstellung fir Warmenetze angefiihrt. Die theoretischen Abwarmepotenziale
betragen in Deutschland rund 63 TWh/a, die den gesamten Netzwarmebedarf theoretisch
decken kénnten. Wird jedoch der raumliche Abstand zwischen Quellen und Senken und die
Entwicklung des Gebaudebestands bis 2045 berticksichtigt, bleiben 11 bis 29 TWh (2 bis 5 %
des Nutzwiarmeverbrauchs in Deutschland) als technisch-wirtschaftliches Potenzial ibrig3®.

Eine Unterform der Warmenetze sind Gebaudenetze fiir die Quartiersversorgung. Sie koén-
nen wesentlich schneller realisiert werden als groRe Warmenetze und kénnen somit einen
bedeutenden Beitrag zur Dekarbonisierung der Gebaude leisten. Dazu miissen sie selbstver-
standlich mit erneuerbaren Energien betrieben werden und unterliegen denselben Ein-
schrankungen wie erneuerbare Energien in grolen Warmenetzen: niedrige Vorlauftempe-
raturen erhohen die Gesamteffizienz. Auch sie sind leichter zu realisieren, wenn die Ge-
baude einen niedrigen Energiebedarf bei geringen Temperaturanforderungen haben. Da ein
Quartiersnetz sich stets am schlechtesten Geb&dude orientieren muss, ist es nicht sinnvoll,
Quartiere als Mischldsung zu verstehen, in der effiziente und ineffiziente Gebaude sich ge-
genseitig ,ausgleichen”.

32 BMWK, 2023
33 VKU, 2023

34 BMWK, 2024
35 PIK, 2023

36 jfeu et al., 2019
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1.2.1.3 Holz

Holz wird in Form von Scheitholz, Hackschnitzeln oder Pellets als Brennstoff in Gebduden
eingesetzt. Im Jahr 2023 wurden knapp 120 TWh fiir Raumwarme in Haushalten und GHD
mit Holz bereitgestellt’’. Die Verbrennung von Holz galt lange als klimaneutral, weil das Koh-
lendioxid, das bei der Verbrennung freigesetzt wird, beim Wachstum des Baums aus der
Atmosphadre enthommen wurde. Jedoch ist die Holzverbrennung nicht vollstandig klima-
neutral, da neben dem bei der Verbrennung freigesetzten CO, auch Emissionen durch die
Holzernte, den Transport und die Verarbeitung entstehen. Zudem emittieren Holzheizun-
gen, insbesondere Einzelfeuerungen wie Kaminéfen, vergleichsweise hohe Mengen an Fein-
staub. Auch wird der Wert der Kohlenstoffspeicherung im Holz zunehmend erkannt. Das
zukiinftig zu erwartende Potenzial von Brennholz hangt einerseits von der Konkurrenz mit
der stofflichen Nutzung ab —z.B. als Bauholz. Andererseits stellt der Wald die bedeutendste
Kohlenstoffsenke in Deutschland dar, die bereits heute dazu vorgesehen ist, im Jahr 2045
unvermeidliche Restemissionen aufzunehmen. Wie gut er diese Funktion erfillen wird,
hangt von kiinftigen Waldschaden durch Stiirme und Schadlinge ab. Davon hédngt es ab, ob
und wieviel Waldholz noch als Brennstoff entnommen werden kann. Bei hohen Waldscha-
den kann das Potenzial auf null gehen. Brennholz kann auch aus Anbaubiomasse gewonnen
werden. Hier besteht jedoch eine grofle Konkurrenz um die Anbauflachen zur Nahrungsmit-
tel- und Fleischerzeugung sowie zu anderen nachwachsenden Rohstoffen. Holz sollte in Zu-
kunft nur in schwierigen oder besonderen Fallen fir die Beheizung genutzt werden.

1.2.1.4 Erneuerbare Gase

Griner Wasserstoff und Biomethan tragen aktuell praktisch nicht zur Gebaudewarme bei.
Biomethan kann dem Erdgasnetz beigemischt werden, jedoch betrug die gesamte Erzeu-
gung in Deutschland 2022 11 TWh — also nur rund 0,8 % des Erdgasbedarfs3. Ob mehr Bio-
methan im Gebaudesektor eingesetzt werden kann, hangt stark von der Erzeugung anderer
Bioenergietradger (z.B. Holz, Bio6l) und von der Nachfrage in anderen Sektoren (z.B. Verkehr,
Industrie) ab. Die Gasverteilnetze werden bei einem langfristig sinkendem Gasangebot nur
wirtschaftlich zu betreiben sein, wenn sie raumlich konzentriert werden. Eine flachende-
ckende Biomethanversorgung ist zurzeit nicht absehbar.

Die Produktion von grilnem Wasserstoff lduft deutlich langsamer hoch als geplant®. Die
Produktionsleistung betrug im Februar 2024 etwa 66 MW. Dies ist weniger als 1 % der fir
2030 geplanten Leistung von 10 GW. Die Kosten liegen deutlich tiber den erwarteten Kos-
ten. Deswegen wird der Wasserstoff dort eingesetzt werden, wo er einen besonders hohen
Nutzen bringt: insbesondere in der Industrie und fir die Produktion von Flug- und Schiffs-
kraftstoffen. Fiir die Gebdudewarme ist er nur nachrangig vorgesehen. Hierfir ist auch wich-
tig, dass bei der Bereitstellung von Warme aus elektrisch produziertem Wasserstoff mittels
Elektrolyse der Wirkungsgrad der Produktionskette um einen Faktor 5 bis 6 schlechter ist als
bei der direkten Nutzung dieses Stroms in der Warmepumpe.

Wasserstoff kann im bestehenden Erdgasnetz bis zu ca. 20 % beigemischt werden. Fiir eine
hundertprozentige Wasserstoffversorgung von Gebdauden miissen die Verteilnetze und die
Geréate in den Gebauden umgestellt werden. Ob, wann, wo und zu welchen Kosten eine sol-
che Umstellung erfolgen konnte, ist derzeit nicht klar. Weder fossile noch erneuerbare Gase
stellen derzeit eine planbare Versorgungsoption fiir die Gebdudewarme dar.

37 UBA, 2024
38 dena, 2023
39 KfW Research, 2024



e Waiarmepumpen und Warmenetze missen kurzfristig sehr ambitioniert hochgefah-
ren werden. Der Hochlauf ist trotzdem noch unsicher.

e Die Preise der einzelnen Energietrager werden sich danach richten, wie leicht oder
schwer der Hochlauf in Zukunft wird.

e In effizienten Gebdauden mit geringem Energiebedarf wirken sich hohe Energie-
preise durch Knappheiten weit geringer aus, falls der Hochlauf langsamer als ge-
plant verlauft.

e Durch energetische Sanierungen gehen die Gebdude den erneuerbaren Energien
»ein Stlick entgegen” und erleichtern/ermoglichen deren Hochlauf.

1.2.2 Waiarmepumpen harmonieren gut mit sanierten Gebauden

Als Warmepumpen noch weniger verbreitet waren, gab es die Sorge, sie kdnnten nur mit
FuBbodenheizungen effizient funktionieren. Heute ist bekannt, dass Warmepumpen auch
mit Heizkdrpern und in vielen Altbauten sparsam laufen. Trotzdem sind sie nicht uneinge-
schrankt fiir alle Gebdudetypen zu empfehlen. Vollig unsanierte Gebdaude harmonieren
nicht gut mit Warmepumpen und stellen die Bewohner und auch das Stromsystem vor
schwierige Aufgaben.

Abbildung 2 zeigt, wie die jahrlichen Heizkosten in einem Einfamilienhaus mit 160 m? Wohn-
flache von der Effizienzklasse des Gebiudes abhidngen?®. Unabhingig vom Warmeerzeuger
sind die Heizkosten in den schlechteren Effizienzklassen drei bis vier Mal so hoch wie in den
guten Klassen. Dabei ist bereits beriicksichtigt, dass die Bewohner*innen von schlecht ge-
dammten Gebauden sparsamer heizen miissen als in sanierten Gebaduden, weil die Heizkos-
ten sonst zu hoch werden. Das bedeutet konkret, dass der Wohnkomfort fir sie deutlich
schlechter ist. Der Vergleich einer Luft-Wasser-Warmepumpe mit einem Gasbrennwertkes-
sel zeigt, dass die Heizkosten mit einer Warmepumpe in den meisten Effizienzklassen glins-
tiger sind als mit einer Gasheizung. Fiir die schlechteren Effizienzklassen (F, G, H) ist die War-
mepumpe hingegen weniger gut geeignet und teurer als die Gasheizung.

40 Energiepreise Stand 2024, inkl. CO,-Preis:
Arbeitspreis Erdgas: 0,119 €/kWh
Grundpreis Erdgas; 125 €/a

Arbeitspreis WP-Strom: 0,306 €/kWh
Grundpreis WP-Strom: 104 €/a
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Abbildung 2 Jahrliche Heizkosten einer Luft/Wasser-Warmepumpe und eines Gasbrennwertkessels

in einem Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von 160 m?2, wenn man diese in ein zuvor mit Gasheizung
beheiztes Gebdude der angegebenen Effizienzklasse einbauen wiirde

Abbildung 3 zeigt, wie stark energetische Gebaudesanierungen sich bis zum Jahr 2045 aus-
wirken. Die gezeigten Effizienzklassen stehen nur fiir den Sanierungszustand. Die Warme-
pumpen sind in den Klassen nicht beriicksichtigt, weil sie die Aussage stark iberlagern wir-
den. In beiden Szenarien werden 60 % des Gebdudebestands mit Warmepumpen beheizt.
Die linke Saule zeigt ein Szenario, in dem die Gebaude nicht mehr saniert werden und auf
dem aktuellen Niveau bleiben. Dadurch werden zwei Drittel des gesamten Warmepumpen-
stroms in Gebauden mit schlechter Effizienz (Klassen F, G und H) verbraucht. In diesen Ge-
bduden verstarken sich mehrere ungiinstige Eigenschaften: hoher Anteil am Gebaudebe-
stand, hoher spezifischer Energieverbrauch und geringe Effizienz von Warmepumpen. Die
rechte Sdule zeigt ein Szenario, in dem gezielt die Gebdude der Klassen F, G und H saniert
werden (50 % wechseln zu Klasse C, 40% zu Klasse B, 10 % zu Klasse A und A+). Der Gesamt-
warmebedarf verringert sich dadurch um 23 %. Der Stromverbrauch der Warmepumpen
vermindert sich jedoch um 31 %, da sie in den sanierten Gebduden wesentlich effizienter
arbeiten. 31 % geringerer Stromverbrauch heif3t: 31 % weniger Windrader fiir die Warme-
pumpen-Stromproduktion. Im hier berechneten Beispiel konnen so liber 6.000 Windkraft-
anlagen eingespart werden.
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Abbildung 3 Gesamter Stromverbrauch von Warmepumpen in Deutschland, wenn 60% aller Ge-

baude mit Warmepumpen beheizt werden, in einem Szenario ohne weitere Sanierungen und einem Szena-
rio mit zielgerichteter Sanierung in den schlechtesten Effizienzklassen (laut Energiebedarfsausweis)

e Der Betrieb von Warmepumpen in ineffizienten Gebauden (F, G und H) fiihrt zu héheren
Heizkosten als bei einer Gasheizung.

o Die kiinftig erforderliche Menge an Warmepumpenstrom wird tGiberwiegend durch den
Anteil unsanierter Gebdaude bestimmt.

e Wenn nur die schlechtesten Gebaude saniert werden, konnen 6.000 Windkraftanlagen
eingespart werden.

1.2.3 Sanierte Gebaude bieten eine hohe Flexibilitat fiir das Stromnetz

Erneuerbarer Strom wird erzeugt, wenn der Wind weht und die Sonne scheint, aber nicht
unbedingt, wenn er gebraucht wird. Je mehr erneuerbarer Strom erzeugt wird, desto wich-
tiger werden Speicher, die die Fluktuationen ausgleichen kénnen. Abbildung 4 zeigt den Mix
der Stromerzeugung und den Strompreis im Verlauf einer Woche im September 2024. Deut-
lich sichtbar sind Zeiten mit hohem Angebot an erneuerbarem Strom und niedrigem Strom-
preis sowie mit geringerem Angebot und entsprechend héherem Preis. Am 12.09.2024 (in
der Bildmitte) war nur wenig Windstrom (blau) im System. Tagstiber wurde dies durch PV-
Strom ausgeglichen, aber als dieser abends zuriickging, mussten konventionelle Kraftwerke
einspringen und der Strompreis verdreifachte sich. Aus Sicht der Anbieter ware es hilfreich,
wenn die Stromnachfrage in solchen Momenten nachlieRe. Ein Schritt in Richtung eines an-
gebotsabhangigen Lastmanagements ist, dass seit dem 01.01.2025 alle Stromanbieter in
Deutschland dynamische Tarife anbieten miissen*!. Die Strompreise schwanken stiindlich
oder taglich, basierend auf den Echtzeitpreisen an der Stromborse. Verbraucher*innen mit
einem intelligenten Messsystem (Smart Meter) kénnen diese Tarife nutzen, um ihren

41841a ENWG
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Stromverbrauch in den Hochpreiszeiten (siehe Preis-Peak in Abbildung 4) und damit ihre
Stromkosten zu senken.
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Abbildung 4 Stromerzeugung und Strompreis im Verlauf einer Woche*?

In Gebauden, die mit einer elektrischen Warmepumpe beheizt werden, entsteht durch dy-
namische Stromtarife ein betrdchtliches Sparpotenzial fir die Bewohner*innen. Je flexibler
sie sich an die Strompreise anpassen kdénnen, desto niedriger werden die Heizkosten. Am
kostengtlinstigsten kann man heizen, wenn man wahrend der Niedrigpreiszeiten Energie ein-
speichert. Dazu gibt es verschiedene Moglichkeiten. Abbildung 5 vergleicht die Speicherfa-
higkeiten von verschiedenen Optionen:

o  Elektrischer Batteriespeicher mit 10 kWh

e Wassergefiihrter Pufferspeicher mit 800 Litern Inhalt, der um 15 K abkihlt (z.B. von
75°C auf 60°C)

e Wassergefiihrter Pufferspeicher mit 2.000 Litern Inhalt, der um 15 K abkuhlt (z.B.
von 75°C auf 60°C)

o Latente Warme, die in der Masse des Baukorpers gespeichert ist, bei einer Abkiih-
lung um 1,5 K (z.B. von 21,5°C auf 20°C)

Zur besseren Vergleichbarkeit ist die Speicherkapazitat bespielhaft auf die Wohnflache eines
Einfamilienhauses (z.B. 160 m?) bezogen. Die Speicherfahigkeit der Gebdudemasse betragt
ein Vielfaches der anderen Optionen.

42 Agora Energiewende, 2023
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Abbildung 5 Speicherkapazitdt pro Quadratmeter Wohnflache in einem Einfamilienhaus fiir verschie-
dene Speicherarten. Quelle: eigene Berechnungen

In geddmmten Gebauden reicht diese Warmemenge aus, um die Heizung auch an kalten
Tagen viele Stunden abzuschalten, ohne dass der Komfort fiir die Bewohner sinkt. Abbildung
6 zeigt exemplarisch, wie lange es dauert, bis Gebdude der verschiedenen Effizienzklassen
um 1,5 K abkiihlen. (Die dargestellte Effizienzklasse spiegelt unterschiedliche Dammstan-
dards wider, weil fiir alle Klassen eine Gasheizung angesetzt wurde.) Die gezeigte Dauer von
Uber 8 Stunden in effizienten Gebauden ist ,,auf der sicheren Seite” gerechnet. Sie kann
deutlich langer sein, zum Beispiel durch solare Gewinne. Die Dammung senkt nicht nur den
Warmebedarf, sondern verhindert auch, dass die Speichermasse nach aufRen abkihlt. Un-
gedammte Gebadude kiihlen bei gleicher Speichermasse deutlich schneller aus, weil ihre
Warmeverluste vielfach hoher sind. An kalten Tagen muss die Heizung laufen, unabhangig
davon, ob Strom gerade knapp und teuer ist.
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Abbildung 6 Dauer fir die Abklihlung eines Gebdudes um 1,5 K in Abhangigkeit von der Effizienz der

Gebdudehiille. Quelle: eigene Berechnungen

Die Flexibilitdat von Gebauden wirkt sich nicht nur auf Ebene des einzelnen Gebdudes aus,
sondern auch auf Quartiersebene. Bei der Ausbauplanung der Versorgungsinfrastruktur
wird die Flexibilitdt mit Hilfe des so genannten Gleichzeitigkeitsfaktors einbezogen. Miissen
alle Gebaude in einem Quartier — zum Beispiel in einer kalten Nacht — gleichzeitig beheizt
werden, muss die Anschlussleistung flir das Quartier hoch sein. Sind die Gebaude jedoch
flexibel beheizbar, konnen sie systemdienlich gesteuert werden, so dass die gleichzeitig be-
notigte Leistung niedriger ist. Das ist besonders wahrend der Transformation von Gebaude-
sektor und Netzen wichtig, wenn in einem Quartier zum Beispiel mehrere Warmepumpen
installiert werden sollen, aber das Stromnetz noch nicht ertiichtigt ist.

o Die Speicherfahigkeit der Gebdaudemasse betragt ein Vielfaches der anderen Speicher-
technologien.

o Gebaudesanierung erhoht die Flexibilitdt von Gebduden wesentlich.

o Ein saniertes Gebdude bendétigt nur wenig Leistung zum Heizen.
o Ein saniertes Gebdude kann die Gebdudemasse als Speicher nutzen.
o Ein saniertes Gebdude kann die Heizung abschalten, wenn Energie teuer ist.

e Wenn mehrere sanierte Gebdude ein Quartier bilden, missen ihre Heizungen nicht
gleichzeitig laufen, sondern konnen flexibel geregelt sein, so dass keine Lastspitzen im
Stromnetz auftreten.

e Gebaudeeigentlimer missen Anreize fiir eine flexible, systemdienliche Betriebsweise
der Gebaude erhalten.

1.2.4 Eine angemessene Balance aus Energieeinsparung und erneuerbaren Ener-
gien ist volkswirtschaftlich sinnvoll

Bei der Analyse der Kosten der Warmewende ist grundsatzlich zu unterscheiden zwischen
der volkswirtschaftlichen Perspektive, bei der es um einen Pfad geht, der die Ziele mit mog-
lichst geringen Gesamtkosten erreicht, und um die betriebswirtschaftlichen Einzelperspek-
tiven der verschiedenen Akteure. In der Regel bestehen unterschiedliche Handlungsanreize



flr die unterschiedlichen Akteursgruppen. Es kann nicht sein, dass die Klimaziele den be-
triebswirtschaftlichen Interessen einzelner Gruppen unterworfen werden. Vielmehr muss
die Politik dem volkswirtschaftlich sinnvollen Pfad folgen und ihn gleichzeitig fiir die Akteure
Ubersetzen, so dass er auch fiir sie betriebswirtschaftlich attraktiv ist. Dabei ist zusatzlich
auf eine gerechte Balance zwischen den Akteuren zu achten.

Betrachtet man den Einfluss von Gebaudeeffizienz auf die volkswirtschaftlichen Gesamtkos-
ten der Warmewende, so stehen sich die folgenden Ausgaben gegeniber:

"lnvestitionen flr die
Dammung von Dachern
Fassaden und :
Kellerdecken

lnvestitionen fur Fenster
und Tiren

Gebéudeebene

Abbildung 7 Geringere Investitionen in die Gebdudesanierung fiihren zu Mehrkosten im
Energiesystem

1.2.4.1 Gebdudesanierung

Bei den Kosten fiir die Gebaudesanierung auf der linken Seite in Abbildung 7 ist zu berick-
sichtigen, dass Instandhaltungsarbeiten an den Gebauden ohnehin anfallen und nicht zu den
Kosten der Warmewende gerechnet werden diirfen. Im Jahr 2023 wurden rund 22 Mrd.
Euro fiir die DAmmung von Déachern, Kellerdecken und Fassaden und knapp 20 Mrd. Euro
fur die die Erneuerung von Fenstern und AuRentiiren investiert®3. Diese Kosten haben einen
investiven Charakter, das heil3t sie fallen fiir ein Gebaude einmalig an und ihr Gegenwert ist
im Gebaude verkorpert und fuhrt zu dauerhaften Verbesserungen (siehe Kapitel zu vielfal-
tigen Nutzen von energetischer Gebdudesanierung). Im Gegensatz dazu haben die Mehr-
kosten fir die Erzeugung und den Import von Energie auf der rechten Seite einen konsump-
tiven Charakter, sie haben keinen bleibenden Gegenwert. Die jahrlichen Ausgaben fir Erd-
gasimporte belaufen sich auf rund 25 Mrd. Euro, im Rekordjahr 2022 waren es 71 Mrd.
Euro*. Diese Bandbreite zeigt auch das Preisrisiko, das durch die Importabhingigkeit
Deutschlands entstanden ist.

43 DIW, 2024
44 Statista, 2024
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1.2.4.2 Netzausbau

Die zusatzlichen Kosten fiir den Ausbau von Strom- und Warmenetzen, die durch eine ge-
ringere Gebaudeeffizienz verursacht werden, kénnen nicht eindeutig beziffert werden.
Wenn Deutschland 2045 vollsténdig klimaneutral ist, missen die Stromnetze neben den
Warmepumpen auch Elektrofahrzeuge versorgen und Photovoltaikstrom von den Hausda-
chern aufnehmen. Der erforderliche Netzausbau richtet sich nach der Gesamtlast aller Sek-
toren und kann nicht einem einzelnen Sektor angelastet werden. Auf dem Transformations-
pfad zu diesem Ziel kommt es aber auf das zeitliche Zusammenspiel von Netzausbau und
Lastanforderungen an. Effiziente Geb&dude stellen deutlich geringere Anforderungen an
noch nicht ausgebaute Stromnetze als ungeddmmte Gebaude. Dies gilt in dahnlicher Form
auch flr die Warmenetze. Der Transformationspfad wird durch effizientere Gebaude er-
leichtert und seine Umsetzung wird wahrscheinlicher. Dieses Risiko kann nicht als konkrete
Summe ausgedriickt werden, es ist aber dennoch evident.

Auch der angestrebte Ausbau der Warmenetze wird durch effiziente Gebdude erleichtert
oder sogar erst ermoglicht. Die kommunale Warmeplanung ist noch nicht abgeschlossen
und die Umsetzungsphase hat noch nicht begonnen. Trotzdem ist absehbar, dass mehr Ge-
baude einfacher mit Warmenetzen versorgt werden kdnnen, wenn sie weniger Warme, ge-
ringere Temperaturen und weniger Spitzenleistung bendétigen und zusatzlich flexibel reagie-
ren kdnnen. Wenn der Gebaudesektor seinen Teil der Arbeit nicht leistet, ist die gesamte
Warmenetz-Transformation — und damit die Warmewende - in Gefahr.

1.2.4.3 Kosten der Zielverfehlung

Deutschland hat sich im Rahmen der EU-Lastenteilungsverordnung (Effort Sharing Regula-
tion, ESR) verpflichtet, seine Emissionen in den betroffenen Sektoren bis 2030 um 50% ge-
geniber 2005 zu reduzieren. Laut Agora Energiewende kdnnten die Kosten fiir Deutschland
bei einer Nichteinhaltung der Verpflichtungen der Effort Sharing Regulation (ESR) zwischen
2021 und 2030 zwischen 30 und 60 Mrd. Euro liegen®. Der Expertenrat fiir Klimafragen
(ERK) empfiehlt die zeitnahe Implementierung zusatzlicher Manahmen, um die Einhaltung
der ESR-Anforderungen sicherzustellen.

Auch vor dem Hintergrund der Klimafolgekosten muss der Zielpfad zur Klimaneutralitdt un-
bedingt eingehalten werden. Die Kosten durch Klimawandelfolgen betrugen zwischen 2000
und 2021 mindestens 145 Mrd. Euro?. Sie kénnen je nach Stéirke des Klimawandels im Jahr
2030 zwischen 5 und 20 Mrd. Euro pro Jahr liegen und 2045 zwischen 20 und 70 Mrd. Euro
pro Jahr¥’. Diese Ergebnisse stellen eine untere Grenze der méglichen Kosten dar, da Scha-
den, die schwieriger zu monetarisieren sind, nicht enthalten sind, wie zum Beispiel Verlust
an Artenvielfalt, Verschlechterung der Lebensqualitat oder der Verlust von Kulturgiitern. Im
Vergleich zu den Risiken sind die Investitionen in die Gebaudesanierung gut planbar, die
Losungskonzepte sind seit Jahrzehnten erprobt.

e Die Politik muss dem volkswirtschaftlich sinnvollen Pfad folgen und ihn gleichzeitig flir
die Akteure Ubersetzen, so dass er auch fur sie betriebswirtschaftlich attraktiv ist.

e Energetische Gebadudesanierung ist im Vergleich zu den anderen Kosten und Risiken gut
planbar.

e Energetische Gebdudesanierung ermoglicht erst die Warmewende.

e Volkswirtschaftlich sinken die Risiken, je effizienter die Gebaude sind.

45 Agora, 2018
46 Prognos, 2022
47 GWS, 2022



1.2.5 Klimawirkungen von Sanierungen*®

Um Klimaziele und Energiesicherheit zu erreichen und langfristigen Werterhalt zu sichern,
sind — neben der schnellstmdglichen Dekarbonisierung unserer Energiesysteme und Aus-
richtung auf erneuerbare und dezentralere Energieversorgungssysteme — Sanierungen un-
serer Gebaudebestiande notwendig und sinnvoll.

In der o6ffentlichen Debatte und auch bei Fachleuten stellt sich neben der Finanzierbarkeit
von ModernisierungsmaBnahmen jedoch immer wieder die Frage, ob sich die MaRnahmen
Uberhaupt amortisieren und ob die Klimawirkungen der MaRnahmen ihren Nutzen fiir das
Klima nicht sogar iiberschreiten. Die transparente Methode der Okobilanz hilft durch eine
ganzheitliche Bilanzierung der Umweltwirkungen (iber den gesamten Lebenszyklus, Eviden-
zen in diese Debatte zu bringen.

Um Antworten auf die hdufigsten Fragen zur Klimawirkung von SanierungsmalRnahmen zu
liefern, wurden die Okobilanzergebnisse und weitere Daten von 19 zwischen 2018 und 2023
von der DGNB zertifizierten Sanierungsprojekten ausgewertet. Die Ergebnisse dieser Aus-
wertung flhren zu vier zentralen Erkenntnissen:

1.2.5.1 Sanierung schligt Neubau

Im Vergleich zu Neubauten* generieren die SanierungsmaRnahmen von Bestandsbauten
im Schnitt circa die Halfte bis zu zwei Drittel weniger bauwerksbezogene CO,-Emissionen,
sogenannte graue Emissionen, iber den gesamten Gebdudelebenszyklus (siehe 8).

Da bis auf eine Ausnahme alle Sanierungsprojekte unter dem Durchschnittswert fiir Neu-
bauten liegen, ist die Aussage als sehr sicher einzustufen. Auch wenn die sehr relevanten
durchschnittlichen Emissionen des Betriebs, die von klimaneutral bis konventionell sehr
stark variieren, noch hinzugerechnet werden, lasst sich daraus die Empfehlung ableiten,
dass Sanierungen aus Klimaschutzgriinden gegeniiber Neubauten zu bevorzugen sind.

48 Dieses Kapitel basiert auf einer Kurzstudie der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen - DGNB
e.V.

49 DGNB-Studie ,,Benchmarks fur die Treibhausgasemissionen der Gebdudekonstruktion” (2021) Studien
zum Klimaschutz | DGNB
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Abbildung 8 Vergleich der grauen Emissionen von Neubauten und Sanierungen anhand des Durch-
schnittswertes der bauwerksbezogenen CO,-Emissionen [GWPtotal] (Module A1-A3, B4 sowie C3-C4 + D)
(jeweils vorwiegend Nichtwohngebaude bzw. Biiro- und Verwaltungsbauten)

1.2.5.2 Auf den Betrieb kommt es an, auf die grauen Emissionen aber auch

Werden sanierte Gebaude nicht komplett erneuerbar betrieben, ist die Betriebsphase (ohne
Berticksichtigung der Effekte der Energiewende) die Phase im weiteren Lebenszyklus, die
die meisten CO,-Emissionen verursacht. Weitaus weniger, namlich aktuell im Mittel nur ein
Achtel davon, wird bei der Umsetzung der SanierungsmafRnahmen in den Modulen A1-A3
der Herstellungsphase verursacht.

Daraus lasst sich ableiten, dass bei Sanierungen die Optimierung der CO,-Emissionen der
Betriebsphase Richtung Klimaneutralitdt im Fokus stehen muss. Die Emissionen, die bei ei-
ner energetischen Sanierung entstehen, kdnnen nicht vernachlassigt werden. Sie sind je-
doch im Vergleich zu den Betriebsemissionen, die durch die Sanierung vermieden werden,
deutlich geringer.

1.2.5.3 Es gibt kein Patentrezept fiir Sanierungen

Bei allen Sanierungen handelt es sich um energetische Sanierungen, um die Energiebilanz
und damit die Klimawirkungen in der Betriebsphase zu verbessern. Wie hoch die Verbesse-
rung je Projekt gegeniiber dem Ausgangszustand ist, kann aus den vorliegenden Daten je-
doch nicht quantitativ bewertet werden.
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Abbildung 9 CO,-Emissionen der Herstellungsphase der Sanierungsmafnahmen (Modul A1-A3)
(grau, oben) sowie der Betriebsphase nach der Sanierung (Modul B6; 50 Jahre Betrieb) (griin, unten) von 19
zertifizierten Sanierungsprojekten

Sanierungen sind sehr mannigfaltig in ihrer Ausfiihrung und ihrem Umfang, und jedes Pro-
jekt ist unterschiedlich. Deshalb lassen sich keine eindeutigen Zusammenhdnge zwischen
verschiedenen Sanierungsumfiangen und dem CO;-AusstoR der Sanierungsmafnahmen
identifizieren (siehe Auswertungen laut DGNB Kurzstudie®®). Eine leichte Korrelation ldsst
sich nur zwischen den Herstellungskosten und den Herstellungsemissionen erkennen: Glins-
tiger realisierte Projekte weisen tendenziell geringere CO,-Emissionen auf, was aber vor al-
lem am geringeren Sanierungsumfang bzw. Materialverbrauch liegt.

Bei jedem Projekt sollten aus diesem Grund immer alle sinnvollen Optimierungsstrategien
untersucht und die bestmoglichen Losungsansatze umgesetzt werden.

1.2.5.4 Frihe Modernisierungen lohnen sich

Beispielrechnungen zeigen, dass auch wenn es in den nachsten 10 bis 15 Jahren gelange, die
Sanierungsmallnahmen selbst emissionsreduziert umzusetzen, die Emissionen im Betrieb
vor einer Sanierung den Effekt weit Ubertreffen und durch eine spatere Sanierung nicht
mehr einzuholen sind. Abbildung 10 zeigt die kumulierten Emissionen durch Herstellungs-
und Betriebsphase fiir drei bespielhafte Sanierungen im Zeitverlauf. Die dunkelgriine Kurve
steht flr ein Gebaude, das 2025 saniert wird und danach nur geringe Betriebsemissionen
verursacht. Nach 15 Jahren entstehen weitere graue Emissionen fiir Instandhaltungsarbei-
ten. Die hellgriine Kurve zeigt dagegen ein Gebaude, dass erst im Jahr 2035 saniert wird. Bis
dahin werden zwar die grauen Emissionen fiir die Sanierung durch den héheren Anteil von

50 DGNB, 2025
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erneuerbarem Strom fir die Herstellung weniger, aber die Emissionen durch zehn zusatzli-
che Jahre des Betriebs im unsanierten Zustand liberwiegen diesen Vorteil bei Weitem.

Deshalb ist es nicht sinnvoll, Sanierungen aufzuschieben, um auf geringere graue Emissio-
nen durch die Energiewende oder Verbesserungen im Industriesektor zu warten. Die indivi-
duell besten Losungen lassen sich durch gute Beratung, die diese Effekte in die Entschei-
dungsfindung miteinbezieht, finden.
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Abbildung 10 Vergleich von drei Modernisierungsszenarien und deren jeweiligen Gesamtemissionen bis 2045 anhand der kumulier-

ten THG-Emissionen eines Beispielgebdudes ohne und mit Modernisierung zu verschiedenen Zeitpunkten (Annahmen laut DGNB Kurzstu-
diel basierend auf Verdffentlichung von Agora Industrie (2024) )

e Bei der Erstellung eines Neubaus entstehen genauso viele graue CO,-Emissionen wie
bei der Realisierung von 2,4 umfassenden Modernisierungen.

o Je friiher Modernisierungen umgesetzt werden, desto geringer sind die Gesamtemissi-
onen bis 2045 — auch wenn SanierungsmaBnahmen zukiinftig emissionsarmer realisiert
werden kénnen.

e Der CO,-Emissionsausstof’ von Sanierungen kann l6sungs- und technologieoffen und
unabhangig von den umgesetzten Sanierungsmalnahmen individuell optimiert werden.



2 Aktion

Die Ziele sind klar und sollten nicht mehr in Frage gestellt werden. Die grundlegenden Tech-
nologien zum Erreichen der Ziele sind ebenfalls klar —auch wenn individuelle Einzellésungen
immer moglich bleiben. Es ist hochste Zeit flr ein solides Management der Warmewende
bis zum Ziel. Die vorgeschlagenen PolitikmaBnahmen fiir Kommunikation, Ordnungsrecht,
Forderung und Beratung sind aufeinander abgestimmt und bilden ein Gesamtpaket, mit
dem diese grolRe Herausforderung gemeistert werden kann.

Leitlinien: Die politischen Rahmenbedingungen miissen zu einem effizienten und klima-
neutralen Gebdudebestand fiihren.

Die Warmewende braucht ein solides Management. Ausgangspunkt sind klare Leitlinien.
Politischer Handlungsbedarf:

e Die Politik muss das Ziel, alle Gebdude in Deutschland im Jahr 2045 klimaneutral zu
betreiben, eindeutig formulieren. Sie muss klarstellen, dass dazu auch der Endener-
giebedarf deutlich reduziert werden muss.

e Die Politik muss die betroffenen Sektoren zusammen denken. Ein Nachlassen der
Ambitionen in einem Sektor fiihrt zu einer Uberforderung in einem anderen Sektor.

o Der grundsatzliche Zielpfad ist mit der Europadischen Gebauderichtlinie bereits auf
europaischer Ebene abgestimmt. Alle europdischen Mitgliedsstaaten fillen diesen
Rahmen auf ihre individuelle Weise aus. Deutschland kann mit klimazielkompatib-
len Losungen ein gutes Beispiel fiir andere Mitgliedsstaaten werden.

Kommunikation: Eindeutige und richtungssichere Kommunikation fiir alle Akteure

Klimaschutz wird von den Menschen nach wie vor als eine der groRten Herausforderungen
betrachtet®'. Andere weltpolitische Herausforderungen und widerspriichliche Aussagen von
Politikern Gber den Klimaschutz vermindern die Aufmerksamkeit fir das Thema. Klima-
schutz kann aber nicht ohne oder gar gegen die Bevolkerung umgesetzt werden. Deshalb ist
klare Kommunikation wichtig.

51 Wi, 2025
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Politischer Handlungsbedarf:

o Die Politik muss sich klar zu der hohen Prioritat von Klimaschutz bekennen.

o Die Politik muss das Ziel, aber auch die praktischen Losungen allen beteiligten Grup-
pen verstandlich kommunizieren. Ein Beispiel fir ein solches Ziel ist die Vorgabe der
EPBD, dass Neubauten spatestens ab 2030 hocheffizient sein missen und keine fos-
silen CO,-Emissionen am Standort des Gebaudes haben dirfen.

e Die Politik muss erreichen, dass alle beteiligten gesellschaftlichen Gruppen sich zu
dem Ziel bekennen und an seiner Erreichung mitwirken.

Es ist Zeit fiir einen Geb3dudeenergiekonsens.

Ordnungsrecht: Baustandards mit Zielorientierung

Das Instrumentarium muss auf das Ziel eines klimaneutralen Gebaudebestands im Jahr 2045
ausgerichtet werden.

Politischer Handlungsbedarf:

e Definition des zero-emission buildings (ZEB-Standard) fir Neubauten

o Definition des zero-emission buildings (ZEB-Standard) fiir Bestandsgebaude gemaR
EPBD unter Berlicksichtigung von einerseits pragmatisch umsetzbaren und ande-
rerseits unfehlbar zielsicheren Losungen fir letztere.

Ordnungsrecht: Soziale Gerechtigkeit sichern

e Vermietende haben kaum Anreize fiir Sanierungen

e Mietende tragen das Risiko von Energiepreissteigerungen

e Mietende tragen das Risiko, ob Fordermittel in Anspruch genommen werden

o Vermietende legen die Héhe der Modernisierungsumlage selbst fest, geringe Trans-
parenz fiir Mietende

Politischer Handlungsbedarf:
e Umsetzung des ,Drittelmodells>2“
o Verminderung der Modernisierungsumlage
o Verbleib der Férdermittel bei den Vermietenden
o Anheben der Férderhdhe

Die drei MalBnahmen kénnen nur als Paket umgesetzt werden, da sie nur zusammen ihre
Wirkung entfalten.
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Forderung: Langfristige Planbarkeit

Die Bundesfoérderung fiir effiziente Gebaude (BEG) hat einen starken Einfluss auf die Sanie-
rungstatigkeit. Anderungen der Férderbedingungen bewirken regelmiRig Torschluss-Reak-
tionen oder Attentismus im Markt. Stets leidet der Sanierungsmarkt unter Anderungen.

Politischer Handlungsbedarf:

e Die aktuelle BEG Konzeption als anteilige Forderung soll fortgefihrt werden.

e Der Forderrahmen sollte in einem Schritt mit angemessener Vorlaufzeit angepasst
werden und dann Uber mehrere Jahre konstant bleiben.

e Angleichen der Férderquote fiir die Gebaudehiille an die Anlagenférderung.

e langfristig angekiindigtes und planbares Abschmelzen der (zuvor angehobenen)
Forderhdhe bewirkt eine Ankurbelung des Sanierungsmarktes.

e Abrupte Anderungen der Bedingungen sind unbedingt zu vermeiden.

Forderung: Ausrichtung am ZEB

In der aktuellen BEG ist das Ziel der Klimaneutralitat noch nicht ausreichend adressiert.
Politischer Handlungsbedarf:

e Ausrichtung der heutigen Effizienzhaus- und Effizienzgebaudeklassen an der Defini-
tion des ZEB. Geforderte Komplettsanierungen missen zu einem niedrigen Energie-
bedarf fihren und (absehbar) klimaneutral werden. Auch wenn die eingesetzten
Energietrager noch nicht klimaneutral sind, miissen die Gebdude ohne weitere In-
vestitionen der Eigentiimer*innen durch die absehbare Dekarbonisierung der Ener-
gietrager klimaneutral werden.

e Ausrichtung der EinzelmaBnahmenférderung an der Definition des ZEB (z.B. niedri-
ger Energiebedarf, keine Emissionen vor Ort)

Férderung: Ausrichtung auf pragmatische Sanierungsansatze

Ohne das anspruchsvolle Ziel eines klimaneutralen Gebaudebestands aus dem Auge zu ver-
lieren, mlssen pragmatische Wege gefunden und angereizt werden, mit denen Bestands-
gebaude einerseits systemkompatibel und andererseits bezahlbar den ZEB-Standard errei-
chen kénnen.

Politischer Handlungsbedarf:

e Starkung der EinzelmaRnahmenférderung fir EffizienzmaBnahmen in BEG und an-
deren Férderprogrammen durch Anheben der Férderquoten fiir die Gebaudehiille

e Ausweitung des Einkommensbonus’ fir MaBnahmen an der Gebaudehiille

e Abzugsmoglichkeit fiir energetische SanierungsmaRnahmen bei Erbschafts-/Schen-
kungssteuer bei Durchfiihrung der MaRnahmen in einem bestimmten Zeitraum

o Anreize fiir kooperative Heizungsmoglichkeiten, z. B. nachbarschaftliche Heizungs-
I6sungen
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Forderung: Fokus auf Worst performing buildings

e  Fordermittel dorthin lenken, wo sie die héchsten Einsparungen erzielen.

e Der Energieverbrauch in Worst performing buildings ist bis zu zehnmal so hoch wie
in Gebduden der Klasse A+.

e Heute verbrauchen 28 % der Wohngebdude 44 % der Heizenergie aller Wohnge-
baude.

e Uber 95% der heutigen Gebiude werden 2045 noch bewohnt sein.

e Die schlechtesten Gebadude im Bestand stellen extreme Anforderungen an Energie-
system und Netze.

e Worst performing buildings missen schrittweise oder in einem Zug ambitioniert sa-
niert werden. In Gebduden mit technischen Restriktionen missen die individuell
bestmoglichen MalRinahmen umgesetzt werden.

Politischer Handlungsbedarf:

e Wieder-Einfihrung eines CO,-Einsparpaketes (in Anlehnung das friihere ,,Malnah-
menpaket 4“ der KfW-Forderung), das Anreize fir sinnvolle MaBnahmenpakete
schafft. Dies kommt insbesondere auch Worst performing buildings zugute. Auch
klimafreundliche Baumaterialien kénnten in dieses Paket integriert werden. Aus-
weitung des Erganzungskredits der BEG-Forderung auf private Vermietende von
Worst performing buildings

e Zusatzforderung insbesondere fiir Worst performing buildings, die in absehbarer
Zeit von Gasnetzstilllegung betroffen sind

e Zusatzforderung fiir Gebaude mit hohen Anteilen schutzbediirftiger Haushalte

o Keine Neubauforderung in der BEG. Im Vergleich zum Gebaudebestand erreichen
Instrumente fiir den Neubau nur wenige Gebdude mit sehr geringem Einsparpoten-
zial. Neubauférderung ist wichtig, darf aber nicht in Energiesparprogrammen ent-
halten sein, weil die sie nur geringe Einsparung pro Forder-Euro erzielen kann und
damit das Forderprogramm diskreditieren. Der Forderhebel ist in der Bestandssa-
nierung vielfach hoher und unverzichtbar.

Beratung: Ausrichtung des individuellen Sanierungsfahrplans (iSFP) am ZEB

Der individuelle Sanierungsfahrplan (iSFP) zeigt Gebdudeeigentlimern eine Strategie auf,
wie ihre Gebdude langfristig saniert werden kdnnen. Der Zielzustand fiir die Gebaude orien-
tiert sich dabei in der Regel an den geforderten Effizienzhausstandards der BEG. Ein Effizi-
enzhaus kann einen ZEB-Standard erfiillen, dies ist jedoch nicht in allen Fallen abgesichert.

Politischer Handlungsbedarf:

e Ausrichtung des langfristigen Gebaudezielzustands im individuellen Sanierungs-
fahrplan am ZEB-Standard — also einem sehr effizienten und (absehbar) klimaneut-
ralen Gebdudezustand, der ohne weitere Investitionen der Geb&dudeeigenti-
mer*innen durch die absehbare Dekarbonisierung der Energietrager erreicht wird.

o Konsequente Ausrichtung des iSFP am Bestmoglich-Prinzip: Wenn im Einzelfall die
Mindestanforderungen an eine Sanierung nicht vollstandig erfiillt werden kénnen
(mit Begriindung), so soll stattdessen die individuell bestmogliche Sanierung durch-
gefiihrt werden.



Beratung: Die Warmeplanung kann auf Sanierungspriorititsgebiete verweisen

Gemeinden erarbeiten Warmeplane und steigen schrittweise aus den fossilen Energien aus.
In Regionen mit einem konkreten Ausstiegsdatum miissen sich Gebdudeeigentiimer auf den
Umstieg vorbereiten. Fir diese Gebaude missen mit hoher Prioritat Plane erstellt und ggf.
MaRnahmen umgesetzt werden, damit sichergestellt ist, dass die Gebdude mit der kiinfti-
gen Energiequelle harmonieren.

Im Rahmen der Warmeplanung kénnen Gebiete ausgewiesen werden, die prioritar saniert
werden sollten, etwa weil sie einen besonders schlechten Sanierungszustand aufweisen.

In mehreren deutschen Stadten haben Gasnetzbetreiber die Stilllegung ihrer Gasnetze an-
gekiindigt. So plant die MVV Energie AG in Mannheim, das Erdgasverteilnetz flir Haushalte
und Gewerbe bis zum Jahr 2035 vollsténdig stillzulegen. Enercity in Hannover plant die Still-
legung des Gasnetzes bis 2040. In anderen Stadten wie Stuttgart und Augsburg ist die Still-
legung des Gasnetzes ebenfalls in der Diskussion®.

Ungedammte Gebdude, die von einer Stilllegung betroffen sind und nicht in einem (aktuel-
len oder geplanten) Warmenetzversorgungsgebiet liegen, sollten prioritdr energetisch sa-
niert werden, um fiir die Umstellung auf eine Warmepumpe vorbereitet zu werden.

Politischer Handlungsbedarf:

e Wiedereinfiihrung einer (modifizierten) energetischen Quartierssanierung (frithe-
res Programm KfW432), um fur diese Quartiere ein Konzept zu erarbeiten und eine
Anlaufstelle zu schaffen.

e Inden Landesgesetzen zur Umsetzung des Warmeplanungsgesetzes sollte die kon-
sequente Ausweisung von Sanierungsprioritdtsgebieten gefordert werden.
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