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Unsere Kernbotschaften
	a Nur mit detaillierten Strategien und Umsetzungs-

plänen sind die Klimaziele im Gebäudesektor zu 
erreichen. Um das langfristige Ziel der Klimaneu-
tralität im Blick zu behalten, ist eine gute Planung 
erforderlich, die auch Zwischenziele setzt und so eine 
Erfolgskontrolle ermöglicht.

	a Transformationspläne dienen dem langfristigen 
Werterhalt eines Gebäudeportfolios. Nur wenn die 
Gebäude auf dem neuesten energetischen Standard 
sind und klimafreundlich mit Erneuerbaren Energien 
beheizt werden, ist eine langfristige Vermietbarkeit 
zu angemessenen Mietpreisen gewährleistet.

	a Eine gute Datenbasis ist die Grundlage für die Erstel-
lung funktionaler und finanzierbarer Transformati-
onspläne. Erst wenn die Daten aller Gebäude inner-
halb eines Portfolios erfasst sind, kann eine sinnvolle 
Planung unter Berücksichtigung aller technischen, 
finanziellen und sozialen Aspekte erstellt werden.

	a Eine Betrachtung des gesamten Portfolios ermög-
licht es, einen übergreifenden Investitionsplan zu 
entwickeln. Die Maßnahmen zur Umsetzung des 
Transformationsplans können priorisiert werden 
und mit Maßnahmen, die ohnehin erforderlich sind, 
kombiniert werden. 

	a NRW.Energy4Climate unterstützt die Wohnungs-
wirtschaft bei der Erstellung von Transformations-
plänen. Um die große Aufgabe der Transformation der 
Gebäudeportfolios zu erreichen, müssen alle Betei-
ligten an einem Strang ziehen. NRW.Energy4Climate 
unterstützt die Prozesse.



5

1	Einleitung
Für einen klimaneutralen Gebäudebestand sind Energie
effizienz und Erneuerbare Energien untrennbare Erfolgs-
faktoren. Die meisten Gebäude, die wir 2045 nutzen 
werden, sind heute bereits gebaut. Somit haben insbe-
sondere Bestandsgebäude einen erheblichen Einfluss auf 
unseren CO2-Ausstoß.
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Sanierungskonzept mit Auszeichnung: In Lippstadt wird ein städtisches Wohnquartier mit 76 Wohneinheiten bis Juni 
2025 energetisch saniert. Das Konzept wurde als KlimaQuartier.NRW von NRW.Energy4Climate ausgezeichnet

Um ein gesamtes Gebäudeportfolio so zu moderni-
sieren, dass es mit einem minimalen Energieverbrauch 
auskommt und der Bedarf durch emissionsfreie Energie 
abgedeckt werden kann, braucht es eine solide Entschei-
dungsgrundlage für nötige Investitionen: eine individu-
elle Klimastrategie.

Dabei werden nicht nur einzelne Immobilien betrachtet. 
Ein passender Transformationsplan für das gesamte 
Gebäudeportfolio wird entwickelt.

Mit zielgenauen Klimaschutzmaßnahmen können neben 
dem konkreten CO2-Ausstoß auch Zukunftsrisiken redu-
ziert sowie Immobilienwerte gesteigert werden. Darüber 
hinaus wird Unabhängigkeit von Energielieferanten und 
sich ändernden Rahmenbedingungen gewonnen, wie 
etwa steigenden Kosten für den CO2-Ausstoß.

Diese Broschüre soll alle beteiligten Akteure motivieren, 
die erforderliche Transformation des Gebäudebestandes 
bzw. der Bau- und Immobilienwirtschaft aktiv mitzu-
gestalten. Gleichzeitig soll sie Hilfestellungen geben, 
um eine praktische Umsetzung vom Klimaschutz im 
Gebäudebereich zu ermöglichen.

NRW.Energy4Climate möchte einen Überblick über die 
Handlungsfelder sowie die wichtigsten Maßnahmen 
aufzeigen und mit einem breiten Unterstützungsangebot 
die Transformation des Gebäudesektors voranbringen.
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2	Hintergrund und Ziele
Das Klima zu stabilisieren, ist die große Aufgabe unserer Zeit. 
Bereits heute sind die Auswirkungen des Klimawandels für viele 
Menschen wahrnehmbar und sie werden in Zukunft uns alle betreffen.
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Das nötige Wissen sowie die entsprechenden Technolo-
gien sind vorhanden und die Potenziale enorm – was es 
braucht, ist die Umsetzung. Aktuelle Herausforderungen 
durch Kostensteigerungen, Lieferschwierigkeiten, Zins-
wende und Fachkräftemangel dürfen daher kein Grund 
für Aufschub sein. Es gilt, den Klimaschutz zu priorisieren 
und jetzt im eigenen Wirkungsbereich aktiv zu werden!

So klar das Ziel ist, so offen ist weiterhin der Weg dorthin. 
Sicher ist auch, dass ein weiteres Abwarten die teurere 
und risikoreichere Option ist. Bei Betrachtung der indi-
viduellen Kosten und Risiken im Rahmen der Gebäude-
sanierung gilt dies für alle Akteure gleichermaßen – ob 
Kommune, Wohnungswirtschaft, Bauunternehmen oder 
Produkthersteller.

Die Dekarbonisierung der Strom- und Wärmeversor-
gung ist Grundvoraussetzung für den klimaneutralen 
Gebäudebestand, doch angesichts des zu erwartenden 
insgesamt höheren Stromverbrauchs stehen Erneuer-
bare Energien derzeit nicht in ausreichenden Mengen zur 
Verfügung, zudem sind die anfänglichen Investitionen in 
der Regel hoch. Der verbleibende Zielkorridor wird hier-
durch deutlich eingeschränkt. Sofern die Energieeffi-
zienz nicht erheblich gesteigert werden kann, kommt es 
zu einer stärkeren Nutzungskonkurrenz für Erneuerbare 
Energien und eine Zielverfehlung wird wahrscheinlicher.

Doch von Modernisierungsmaßnahmen profitiert nicht 
allein unsere Umwelt. Mieter:innen  sparen durch eine 
Sanierung Heizkosten und Eigentümer:innen profitieren 
davon, dass sie durch eine nachhaltige Immobilie die 
Rendite sowie die Verkaufs- oder Mietpreise erhöhen. 
Neben ohnehin hohen Energiekosten soll auch der pers-
pektivisch steigende CO2-Preis für eine klimapolitische 
Lenkungswirkung sorgen.

Ohne die Umsetzung entsprechender Maßnahmen 
verlieren Bestandsgebäude folglich deutlich an Wert, 
sodass Gebäude durch einfaches „Aussitzen“ zukünftig 
nicht mehr wirtschaftlich bzw. gewinnbringend betrieben 
werden können. Ein Gebäudeportfolio, das klimaneutral ist 
oder für welches der Weg zur Klimaneutralität aufgezeigt 
werden kann, behält oder steigert hingegen seinen Wert.

2.1	 Motivation

Die Bau- und Immobilienwirtschaft steht als bedeu-
tender Verursacher von Treibhausgasemissionen in der 
Pflicht, entsprechende Maßnahmen zu ergreifen. Diese 
sind alternativlos und erfordern entschlossenes Handeln 
sowie neue Wege und Kooperationen.

Je länger der Gebäudebereich die vorgesehenen Klima-
ziele nicht erreicht, desto größer wird der Handlungs-
druck auf den Sektor, denn bisher nicht erreichte 
Einsparungen müssen zukünftig nachgeholt werden – 
zusätzlich zu den ohnehin vorgegebenen Minderungen.

Für uns alle gilt es in den entscheidenden nächsten 
Jahren, nichts unversucht zu lassen und mit gutem 
Beispiel voranzugehen. Durch eine offene Kommunika-
tion können bereits erreichte Erfolge andere zum Nach-
ahmen anstecken, und eventuelle Fehlschläge müssen 
nicht erneut eingesteckt werden.

Im Dschungel von technischen Lösungen, Vorschriften 
und Finanzen gilt es, den richtigen Weg zu finden
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2.2	Rechtliche Rahmenbedin-

gungen / Politischer Rahmen

Energieeffizienz und Nachhaltigkeit sind keine neuen 
Themen für den Gebäudebereich. Neu ist hingegen die 
Dynamik, die in den letzten Jahren um diese Themen 
entfacht ist.

Um das gesetzlich festgelegte Ziel der Begrenzung der 
Erderwärmung auf maximal zwei Grad Celsius einzu-
halten, muss das auf die Bevölkerung bezogene Rest
emissionsbudget berücksichtigt werden. Bereits 2021 
folgte daher eine Neufassung und somit Verschär-
fung des Bundes-Klimaschutzgesetzes, aufgrund der 
Entscheidung, dass es verfassungsrechtlich unzulässig 
ist, wenn heutige Generationen das noch zur Verfügung 
stehende CO2-Budget weitgehend aufbrauchen und 
damit folgenden Generationen radikale Emissionsminde-
rungen aufbürden bzw. sie schwerwiegenden Freiheits-
beschränkungen aussetzen.

Seit Februar 2022 haben zudem neue Fragen um Versor-
gungssicherheit und die Bezahlbarkeit die öffentliche 
Debatte verschärft.

Dennoch sieht es derzeit danach aus, dass mit der 
aktuellen Sanierungsrate das Ziel des klimaneutralen 
Gebäudebestandes bis 2045 verfehlt wird. Mit einem 
ambitionierten und zugleich agilen Plan, der sich den 
wandelnden Anforderungen und Zielwerten sowie neuen 
Entwicklungen und Erkenntnissen anpasst, kann das Ziel 
jedoch schnell in erreichbare Nähe rücken.

Konsequenter Klimaschutz ist die beste Antwort auf alle 
Hemmnisse und Ängste vor negativen Auswirkungen auf 
einzelne Branchen.

Die Verschärfung der Anforderungen an Gebäude muss 
auch nicht im Widerspruch zu der Entwicklung bezahl-
baren Wohnraums führen. 

Die Folgekosten und wirtschaftlichen Verschiebungen, 
die der Klimawandel gerade für die sozioökonomisch 
benachteiligte Menschen bedeuten wird – insbeson-
dere vor dem Hintergrund steigender Energiekosten 
–, müssen in die Betrachtung einbezogen werden und 
sorgen dann dafür, dass sich konsequenter Klimaschutz 
gerade auch für diese Personengruppe mittel- und lang-
fristig bezahlt macht.

Darüber hinaus emittiert nicht nur der Betrieb eines 
Gebäudes über die Nutzungsdauer Treibhausgase, 
bereits die Auswahl der Baustoffe und die Gestaltung 
von Freianlagen nehmen Einfluss auf die Klimaeffizienz 
eines Gebäudes. Es ist daher davon auszugehen, dass 
eine ganzheitliche Betrachtung des Lebenszyklus von 
Gebäuden bzw. der damit verbundenen Umweltauswir-
kungen zukünftig auch ordnungsrechtlich weiter in den 
Fokus rücken wird. Unter anderem aus diesem Grund 
ist es richtig, wenn die Entscheidung immer häufiger 
gegen den Neubau und zugunsten des klimaneutralen 
Bestandsumbaus fällt.

Die politischen Rahmenbedingungen für die nächsten 
Jahre sind weitestgehend absehbar und neue natio-
nalen Gesetzgebungen – insbesondere die GEG-Novelle 
– sowie die europäische Gebäuderichtlinie scheinen 
erneut Herausforderungen mit sich zu bringen, doch sie 
versprechen auch mehr Planungssicherheit.



10

2.3	Zielgruppen

Alle Eigentümer:innen von mehreren Gebäuden sollten 
eine Strategie entwickeln, in welcher Reihenfolge und mit 
welcher technischen Ausrichtung sie ihre Gebäude sanieren 
und klimaneutral ausrichten. Das betrifft in erster Linie die 

Wohnungsunternehmen, die teilweise sehr große Gebäu-
deportfolios besitzen und verwalten. Aber auch Nicht-
wohngebäude, wie z. B. kommunale Gebäude (Verwaltung, 
Schulen, Kitas etc.) oder Bürogebäude fallen darunter. Eine 
Besonderheit stellen Pflegeimmobilien dar, deren Refinan-
zierung von der Sozialgesetzgebung abhängt.

Abbildung 1:	 Die Komplexität des Immobilienmarktes erfordert die Berücksichtigung vieler unterschiedlicher 
Rahmenbedingungen und unterschiedlicher Gruppen von Beteiligten. Viele dieser Parameter sind im Wandel begriffen.

Polistische Rahmenbedingungen

• Pariser Abkommen
• Mindesteffizienzstandards von 

Bestandsgebäuden
• CO2-neutraler Gebäudebestand
• Renovierungswelle für Gebäude (EU)
• Förderprogramme

Wert der Immobilien

• „Green Premium / Brown Discount“
• Risikomanagement
• Preissteigerung bei fossilen 

Brennstoffen und CO2-Emissionen
• Preisrückgang bei neuen 

Technologien

Finanzierung

• Pariser Abkommen
• Finazinitiative „Financial Alliance 

for Net Zero“
• EU-Taxonomie

Kund:innen / Mieter:innen

• Lage des Mietobjektes
• Bezahlbarkeit
• veränderte Bedürfnisse
• ESG-Kriterien

Der Immobilienmarkt verändert sich
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3	Der Transformationsplan als 
strategisches Werkzeug

Die Herausforderungen der nötigen Transformation hin zu einem 
klimaneutralen Gebäudebestand liegen unter anderem darin, glei-
chermaßen energetische, ökologische, soziale und wirtschaftliche 
Ziele zu berücksichtigen. Doch mit welcher Strategie wird der Pro-
zess am besten angegangen?
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3.1	 Allgemeines

Die drängenden Probleme des Klimawandels machen auch 
für die Unternehmen der Wohnungswirtschaft eine Klima-
strategie unerlässlich. Klimaschutz und nachhaltige Energie-
versorgung von Gebäuden und Quartieren sind die Zukunfts-
themen für die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Denn 
die beschriebene Veränderung der Rahmenbedingungen 
macht Klimaschutz mehr und mehr zum Geschäftsmodell.

Um einerseits dem Klimaschutz Rechnung zu tragen, ander
erseits das eigene Unternehmen langfristig auf eine gute 
wirtschaftliche Basis zu stellen, bedarf es eines Vorgehens, 
das das gesamte Gebäudeportfolio in den Blick nimmt. Die 
erforderliche Klimastrategie wird somit gleichzeitig zu einer 
Werterhaltungsstrategie. Der Transformationsplan für das 
Gebäudeportfolio ist dabei das wichtigste Instrument.

Alle Gebäude innerhalb des Portfolios werden auf ihre 
Klimawirkung analysiert. Es werden Maßnahmen erar-
beitet, um die CO2-Emissionen langfristig auf null zu 
reduzieren und einen klimaneutralen Gebäudebestand 
bis 2045 zu erreichen.

Bereits heute ist klar, dass bestehende Gesetze die Prob-
leme nicht hinreichend lösen können. Bis die rechtlichen 
Rahmenbedingungen angepasst werden, ist eigeninitia-
tives Handeln gefragt. Der seit Jahren anhaltende Fach-
kräftemangel ist dabei eine zusätzliche Planungsher-
ausforderung. Ein langfristiger Plan kann dabei helfen, 

Aufträge an Fachfirmen rechtzeitig und langfristig zu 
vergeben. Auch für diese Unternehmen entsteht durch 
bessere Planbarkeit ein Mehrwert.

Eine passende Klimastrategie sowie ein gutes Klimamanage-
ment gewinnen im Gebäudebereich immer mehr an Bedeu-
tung und lohnen sich unter finanziellen, aber auch unter 
gesellschaftlichen Aspekten. Wichtig ist sowohl bei der Erstel-
lung als auch bei der Realisierung des Plans die Einbindung 
aller Beteiligten. Nur mit Unterstützung von Mitarbeitenden 
des Unternehmens, Planenden, Handwerksbetrieben, Miete-
rinnen und Mietern kann die Transformation gelingen.

Folgende fünf Bausteine für einen Transformationsplan 
wurden als Leitlinie für konkrete Handlungsfelder und 
Maßnahmen formuliert:

(1) Bestandsaufnahme/Analyse

(2) Zielsetzung

(3) Planung

(4) Umsetzung

(5) Monitoring und Anpassung

Die aktuelle Situation auf dem Immobilienmarkt sowie 
die politischen und finanziellen Rahmenbedingungen sind 
dabei zu berücksichtigen.

Abbildung 2:	 Diese Schritte sind die Grundlage für die Erstellung und Realisierung eines tragfähigen Transfor-
mationsplans für das eigene Gebäudeportfolio.

Transformationplan für das eigene Gebäudeportfolio

Bestandsaufnahme

• Bauzustand und Sanierungs-
bedarf ermitteln

• Auswirkungen des eigenen 
Portfolios auf das Klima 
verstehen

Ziele setzen

• Ziele für Klimaneutralität 
setzen bis bis 2045 

• Zwischenziele setzen

Planen

• Entwicklung eines eigenen 
Transformationsplans zur 
Emissionsreduzierung 

• Berücksichtigung der dabei 
entstehenden Kosten und 
Ressourcenbedarfe

Umsetzen

• Planung, Finazierung und 
Durchführung der geplanten 
Maßnahmen zur Verringe-
rung der Treibhausgasemis-
sionen, um gesetzte Ziele zu 
erreichen

Monitoren & Anpassen
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3.2	Bestandsaufnahme

Die erste Herausforderung bei der Erarbeitung eines 
Transformationsplans besteht bereits darin, die 
Ausgangssituation zu definieren und zu erfassen. Eine 
genaue Analyse des Bestandes ist für die Transformation 
eines Gebäudeportfolios daher unverzichtbar. Es gilt, den 
Umfang, den baulichen und energetischen Zustand und 
den Sanierungsbedarf festzustellen und zu dokumen-
tieren sowie die Auswirkungen des Bestandes auf das 
Klima zu verstehen. Einige Eckdaten reichen an dieser 
Stelle in der Regel nicht aus. Dies gilt für Wohnhäuser 
ebenso wie für Büros oder Industriegebäude. Für das 
gesamte Portfolio müssen die vollständigen Verbrauchs-
daten berücksichtigt werden.

Abbildung 3:	 Die Einteilung der Treibhausgasemissionen für Gebäude. Anhand der Verbrauchsdaten des 
Bestandsportfolios werden zunächst die direkten und indirekten CO2Emissionen ermittelt.

Direkte und indirekte CO2-Emissionen

Bei der Auswertung spielt neben der architektonischen 
und bautechnischen insbesondere die energetische 
Bestandsanalyse eine wichtige Rolle. Sie beinhaltet 
die Bewertung des Energieverbrauchs und möglicher 
Einsparpotenziale einer Immobilie.

In einem ersten Schritt werden für die einzelnen Gebäude 
des gesamten Portfolios der Heizwärme- und Wasserver-
brauch sowie Hilfsenergie und Allgemeinstrom erfasst.

Auf Grundlage der gemessenen Verbrauchsdaten wird 
die CO2-Bilanz unter Beachtung direkter und indirekter 
Emissionen (Scope 1 und 2) errechnet. So kann der Ener-
getische Standard aller Gebäude ermittelt und festgelegt 
werden, ob bzw. wo Sanierungsbedarf besteht.

Scope 1

direkte Emissionen z. B. 
durch:
• Gasverbrauch
• Ölverbrauch 

Scope 2

indirekte Emissionen durch 
verbrauchte Energie z. B.:
• Strom
• Fernwärme 

Scope 3

andere indirekte Emissionen durch 
verbrauchte Energie z. B.:
• Lebenszyklus der Gebäude
• Graue Energie 

Die Ermittlung des CO2-Fußabdrucks eines Gebäudeportfolios ist das Fundament einer Klimastrategie. Nur dort, 
wo der Ist-Zustand bekannt ist, können spätere Erfolge kontrolliert werden
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3.3	Zielsetzung

In einem zweiten Schritt sollten neben dem Ziel der 
Klimaneutralität bis 2045 weitere Zwischenziele gesetzt 
werden. Eine langfristige Planung und ambitionierte Ziele 
helfen beim Klimaschutz.

Nachdem die Grundlagen ermittelt sind, wird die Treib-
hausgasreduktion auf Netto-Null-Emissionen bis 2045 
festgelegt. Dabei ist zu berücksichtigen, dass auch die 
Energieversorger Transformationspläne für die Netze 
erstellen müssen, um die Klimaneutralität zu erreichen. 
So profitieren Gebäudeeigentümer:innen  von geringeren 
Emissionen im Strom- und Fernwärmebereich. Daraus 

Abbildung 4:	 Darstellung eines beispielhaften Gebäudeportfolios. Um das Zwischenziel bis 2030 zu erreichen, 
sollten alle Gebäude der Klassen D bis H saniert, ersetzt oder im schlechtesten Fall verkauft werden.

lässt sich jedoch nicht die Aussage ableiten, dass Sanie-
rungen nicht erforderlich sind. Wenn der Energiebedarf 
des Gebäudebestands nicht deutlich reduziert wird, kann 
auch die Energiewirtschaft die Klimaziele nicht einhalten. 
Es müssen alle an einem Strang ziehen.

Um sicherzustellen, dass man auf dem richtigen Weg 
ist, sollte ein Zwischenziel für spätestens 2030 gesetzt 
werden. Zu dem Zeitpunkt können die bisherigen 
Maßnahmen auf die erreichten Einsparungen hin unter-
sucht werden und mit den Planungen verglichen werden. 
Bei Bedarf wird der gesamte Transformationsplan noch 
einmal angepasst und das nächste Zwischenziel wird  
z. B. für 2035 gesetzt. 

Verbindliche Zwischenziele

0

10

20

30

40

50

A+/A B C D E F G/H

Energieeffizienzklassen Energieeffizienzklassen

Prozent

A+/A B C

Zwischenziel 2030 für das 
Gebäudeportfolio

Beispiel für ein Gebäude-
portfolio 2023
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Dabei sind entstehende Kosten und Ressourcenbedarfe 
zu berücksichtigen, sodass sich ein Bild abzeichnet, 
welche Maßnahmen bzw. Maßnahmenkombinationen 
sinnvoll sind, um einen klimaneutralen Gebäudebestand 
zu erreichen. Entscheidend hierfür ist ein optimales 
Zusammenspiel zwischen Energieeinsparungen und der 
Transformation der Wärmeversorgung von fossilen Ener-
gien hin zu Erneuerbaren Energien.

Die Maßnahmen sollten zudem so geplant werden, dass 
sie bereits jetzt auf Klimaneutralität ausgerichtet sind 
und weitere notwendige Schritte nicht blockieren.

3.4	Identifizierung und 

Planung von Maßnahmen

Im Zuge der Planung gilt es Maßnahmen zu identi-
fizieren und einen eigenen Transformationsplan zur 
Emissionsreduzierung über alle Gebäude zu entwickeln. 
Anhand der Gebäudezustände werden die erforderlichen 
Maßnahmen identifiziert.

Um die Maßnahmen mit den größten CO2-Einsparpo-
tenzialen zu finden, sollten alle Handlungsfelder unter-
sucht, Einzelmaßnahmen ermittelt und bewertet sowie 
die CO2-Potenziale verschiedener Varianten berechnet 
werden. Die Maßnahmen sollten so geplant werden, dass 
möglichst kurzfristig ein großer Effekt erzielt werden kann.

Abbildung 5:	 Darstellung eines beispielhaften Klimapfades: Der Energieverbrauch im gesamten Gebäudeport-
folio für Heizung und Warmwasser muss deutlich reduziert werden und der Anteil Erneuerbarer Energien an der 
Wärmeversorgung muss bis zum Jahr 2045 auf 100 Prozent erhöht werden.

Individueller Transformationsplan

2030 204520221990

Endenergie Heizung und 
Warmwasser [kWh/m2a]

CO2-Emissionen 
[kg/m2a]
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3.5	Umsetzung

Nachdem alle Schritte definiert sind, gilt es die geplanten 
Maßnahmen umzusetzen.

Die Umsetzung umfasst Planung, Finanzierung und 
Durchführung der Maßnahmen zur Verringerung der 
Treibhausgasemissionen bzw. zur Erreichung der 
gesetzten Ziele. Dabei sollten alle Beteiligten einge-
bunden werden, so dass die Ziele der einzelnen 
Maßnahmen sowie die Umsetzungsplanung im gemein-
samen Konsens festgelegt werden können. 

Es kann diskutiert werden, ob der Weg der Umsetzung 
klassisch, wie bei vorherigen Sanierungen erfolgt, oder 
ob neue Wege unter Einbeziehung von serieller Sanie-
rung oder Vorfertigung einzelner Bauteile erfolgver-
sprechend sind. Eine Effiziente Baustellenorganisation 
führt zu einer Beschleunigung des Bauprozesses und 
unterstützt das Sanierungsmanagement, das z. B. bei 
einer Sanierung im bewohnten Zustand die Kommuni-
kation mit den Mieter:innen übernimmt. Auch die Einbin-
dung von Digitalisierungsinstrumenten (BIM) kann eine 
Möglichkeit zur Effizienzsteigerung im Bauprozess und 
darüber hinaus sein.

Nicht zuletzt gilt es, die Finanzierung der Maßnahmen 
zu klären. In diesem Zusammenhang lohnt es sich zu 
prüfen, ob Contracting in Form von Energiespar- oder 
Energieliefer-Contracting in Frage kommt.

NRW.Energy4Climate empfiehlt in jedem Fall, sich früh-
zeitig über mögliche Fördergelder für geplante Projekt 
zu informieren.

Für eine klimaneutrale Erzeugung von Wärme und 
Warmwasser ist die Wärmepumpe eine der zentralen 
Technologien
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3.6	Monitoring und Anpassung

Ob man sich durch die Umsetzung der Maßnahmen 
auf dem festgelegten Zielpfad befindet, lässt sich nur 
mit einer kontinuierlichen Überprüfung ermitteln. Die 
erreichten Ergebnisse sind den Sollwerten aus dem 
Transformationspfad gegenüberzustellen, um gegebe-
nenfalls nötige Anpassungen vorzunehmen.

Im Detail bedeutet dies:

	a Regelmäßige Kontrolle der Energieverbräuche

	a Überprüfung und Justierung der Einstellungen für 
Heizung und Warmwasser 

	a Einflussnahme auf das Nutzer:innenverhalten durch 
Information und Aufklärung

	a Anpassung der Ergebnisse an aktuelle Entwicklungen, 
z. B. Änderung des CO2-Faktors für Strom und Fern-
wärme durch höheren Anteil Erneuerbarer Energien

	a Bei Bedarf Anpassung der Maßnahmen an aktuelle 
Förderbedingungen

Umsetzung und Zielerreichung werden kontinuierlich per Monitoring überprüft
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4	Verschiedene Maßnahmen
Der Dreiklang eines klimaneutralen Gebäudebestandes besteht 
aus einer energieeffizienten Gebäudehülle, einer energieeffizienten 
Anlagentechnik und dem Einsatz Erneuerbarer Energien.
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Die flächendeckende Dekarbonisierung kann nur 
gelingen, wenn die drei Faktoren energieeffiziente Gebäu-
dehülle, energieeffiziente Anlagentechnik und Einsatz 
Erneuerbarer Energien berücksichtigt werden. Mit Blick 
auf den engen Zielkorridor können Abweichungen in 
einzelnen Handlungsfeldern hingegen kaum kompen-
siert werden und resultieren voraussichtlich in der Ziel-
verfehlung 2045.

Daher sind unterschiedliche ambitionierte, gut 
aufeinander abgestimmte und in Teilen disruptive 
Maßnahmen erforderlich. Grundsätzlich gilt jedoch: 
Je geringer der Energiebedarf, desto besser lässt sich 
dieser durch Erneuerbare Energie decken. Trotz der 
unterschiedlichen Hebel zur Reduzierung der Treib-
hausgasemissionen im Gebäudebereich muss daher 
in allen Szenarien die aktuell bei circa einem Prozent 
liegende Sanierungsrate deutlich erhöht werden. Dabei 
ist stets zu beachten, dass die jeweiligen Einzelmaß-
nahmen nicht separat ausgeführt werden. Sie sollten 

sinnvoll aufeinander abgestimmt sein. Maßnahmen 
zur Verbesserung der Energieeffizienz von Gebäuden 
sind unter anderem:

	a Dämmung des Daches oder der obersten Geschossdecke

	a Dämmung der Außenwände

	a Dämmung der Kellerdecke

	a Austausch von Fenstern und Türen

	a Optimierung bzw. Erneuerung der Heizung

Auch durch moderne Gebäudetechnik kann die Energie-
effizienz bestehender Gebäude wesentlich verbessert 
werden. Geringinvestive Maßnahmen wie Anlagenop-
timierung und angepasstes Nutzerverhalten können 
schnell und flächendeckend umgesetzt werden, sodass 
hier erhebliche Potenziale gehoben werden können.

Abbildung 6:	 Alle Maßnahmen zur Umsetzung müssen gut geplant und koordiniert werden.
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Untersuchungen zeigen, dass sich Energieeffizienz kosten-
günstig steigern lässt, wenn sowohl die Betriebsführung 
von Heizungsanlagen im Bestand optimiert als auch die 
Mieter:innen beim energiesparenden Verhalten unter-
stützt werden. Regelmäßige unterjährige Verbrauchsinfor-
mationen und passende Handlungsempfehlungen können 
dazu beitragen, dass die Energiebilanz positiv beeinflusst 
und der CO2-Ausstoß gesenkt wird.

Der Wohnungswirtschaft kommt demnach eine wichtige 
Informations- und Kommunikationsaufgabe zu. Denn sie 
hat direkten Kontakt zu den Mieter:innen in den Wohn- 
und Stadtquartieren. Durch Informationsveranstal-
tungen, Plakatkampagnen etc. können viele Mieter:innen 
erreicht und für das Energiesparen sensibilisiert werden.

Dennoch sind Energieeinsparungen nicht das alleinige 
Allheilmittel in einer zukunftsfähigen Klimapolitik. Es gilt 
CO2-Emissionen durch die Verbrennung fossiler Brenn-
stoffe auf ein absolutes Minimum zu reduzieren und auf 
dezentrale, CO2-arme bzw. -neutrale Energieerzeugung 
sowie digitale Vermeidungstechnik zu setzen. Entschei-
dend ist hierbei vor allem die Veränderung der Heiz-
struktur bzw. der Ausbau der Wärmenetze.

Darüber hinaus gilt es, die graue Energie – also den Ener-
gieaufwand für Herstellung, Transport, Lagerung, Verkauf 
und Entsorgung der Baumaterialien – verstärkt zu berück-
sichtigen. Schon heute ist graue Energie für die Hälfte 
der gesamten CO2-Emissionen im Lebenszyklus eines 
Neubaus verantwortlich. Auch in der dringend erforderli-
chen Sanierung und Optimierung des Bestandes können 
innovative Materialien und Baumethoden, wie z. B. das 
serielle Sanieren, die CO2-Emissionen langfristig bedeu-
tend reduzieren.
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ls Auf dem Weg zur individuellen Kli-

mastrategie können Tools und Soft-
wares bzw. Dienstleister mit ver-
schiedenen Angeboten die nötigen 
Hilfestellungen bieten. Diese unter-
stützen z. B. bei der Erstellung der 
aktuellen CO2-Bilanz oder bei der 
Entscheidungsfindung hinsichtlich 
ökologisch und ökonomisch sinn-
voller Maßnahmen, um eine ganz-
heitliche Strategie für ein nachhalti-
ges Gebäudeportfolio zu erreichen. 
Dabei variieren neben den techni-
schen Möglichkeiten und Angebo-
ten auch die jeweiligen Kosten.

Neben kommerziellen Anbietern 
gibt es auch Angebote von Ver-
bänden oder Initiativen. Zu nennen 
sind hier exemplarisch der GdW, 
der VdW Rheinland Westfalen  
oder die Initiative Wohnen.2050 
(IW.2050).
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5	Wirtschaftlichkeit
Die Kosten sollten auf dem Weg zu klimaneutralen Gebäudeport-
folios nicht aus den Augen verloren werden. Sie können sich als die 
größten Herausforderungen, wenn nicht sogar als das wesentliche 
Hemmnis, darstellen.
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Energetische, ökologische, soziale und wirtschaftliche 
Ziele sind auf dem Weg zu klimaneutralen Gebäudeport-
folios gleichermaßen zu betrachten. Um die optimale 
Wertschöpfung für Ressourcen und Kosten zu ermitteln, 
ist es wichtig, sich vorab Gedanken über Maßnahmen 
und Maßnahmenkombinationen zu machen. Förder-
mittel können hierfür auch ein geeignetes Mittel sein. 

5.1	 Finanzielle Rahmenbedin

gungen und Zusammenhänge

Die aktuelle Lage zeigt, wie wichtig es ist, im Klimaschutz 
aktiv zu werden. Nicht nur schwankende und viel zu hohe 
Energiepreise, sondern auch rechtliche Rahmenbedin-
gungen tragen zu einer Verschärfung der Situation bei. 
Unter anderem soll die CO2-Bepreisung für die Bereiche 
Wärme und Verkehr für weniger Emissionen sorgen. Diese 
Kosten werden bei Vermietungen auf beide Parteien 
umgelegt, z. B. über die Energieabrechnungen. Dabei wird 
der jeweilige Anteil für Vermieter:innen und Mieter:innen 
an der Energieeffizienz des Gebäudes ermittelt. Je besser 
dabei die Energieeffizienz des Gebäudes ist, desto weniger 
bis gar keine Kosten fallen dabei für Vermieter:innen an. 
Das kann einen Anreiz für zielgenaue Sanierungsmaß-
nahmen, wie z. B. Dämmmaßnamen zur Verbesserung der 
Energieeffizienz, darstellen. Neben der konkreten Reduk-
tion der CO2-Emissionen wird hier nebenbei auch der 
Immobilienwert gesteigert. Folglich haben sich ändernde 
Rahmenbedingungen, wie steigende Kosten für den 
CO2-Ausstoß oder die Energielieferung, nur noch eine 
geringe Auswirkung auf das eigene Portfolio.

Das bereits in einem vorherigen Abschnitt erwähnte Argu-
ment, dass bezahlbarer Wohnraum den hohen Investiti-
onen für einen klimaneutralen Bestand entgegenstehe, ist 
hier kritisch zu hinterfragen. Die Folgekosten des Klima-
wandels und die dadurch entstehenden wirtschaftlichen 
Herausforderungen insbesondere für sozioökonomisch 
benachteiligte Menschen sind langfristig nicht abzu-
schätzen. Ein Grund mehr, diese hohen Investitionen zu 
tätigen und somit den betroffenen Menschen stabilere 
Mieten durch einen verringerten Energiebedarf zu bieten. 
So haben sowohl Mieter:innen als auch Vermieter:innen 
einen Mehrwert. Eine gesteigerte Wohnraumqualität führt 
zusätzlich zu gesteigerter Lebensqualität.

5.2	Generelle 

Fördermöglichkeiten

Um die Investitionen abzufedern und Hemmnisse abzu-
bauen, können verschiedene Förderungen von Bund 
und Land in Anspruch genommen werden. Einige dieser 
Förderprogramme sollen hier dargestellt werden. Es gibt 
keine Garantie auf Vollständigkeit und es wird empfohlen, 
sich vorab auch über lokale bzw. regionale Förderpro-
gramme zu informieren.

Eine geschickte Ausschöpfung aller Fördermöglichkeiten kann die Umsetzung des Transformationsplans erleichtern.
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Bundesförderung für effiziente  
Gebäude (BEG)1

Sanierungen auf Effizienzhaus- bzw. Effizienzgebäude-
Niveau werden für Unternehmen mit bis zu 45 Prozent 
gefördert. Einzelmaßnahmen wie der Einbau von Wärme-
pumpen, Wärmenetzanschlüsse oder Maßnahmen an der 
Gebäudehülle mit bis zu 40 Prozent. Die Kreditvarianten 
sind über die Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW) und 
die Zuschussvarianten direkt beim BAFA zu beantragen.

Bundesförderung für effiziente 
Wärmenetze (BEW)2

Transformationspläne für Bestandsnetze sowie Mach-
barkeitsstudien für neue Wärmenetze, die zu mindestens 
75 Prozent aus Erneuerbaren Energien oder Abwärme 
gespeist werden, werden mit bis zu 50 Prozent gefördert. 
Deren Umsetzung (Investitionen in Erzeugungsanlagen 
und Infrastruktur) werden mit bis zu 40 Prozent gefördert.

Mietwohnraumförderung der NRW.BANK3

Die NRW.BANK fördert mit diesem Programm verschie-
dene Maßnahmen. Hierbei werden nicht nur energeti-
sche Sanierungen oder der Umbau gefördert, sondern 
auch das Schaffen und Umwidmen neuen Wohnraums. 
Insgesamt stehen neun Milliarden Euro von 2023 bis 
2027 für den Neubau, die energetische Modernisierung 
und den Ankauf von Belegrechten bei Mietwohnungen, 
im Eigentum oder in Wohnheimen zur Verfügung.

1	 BAFA: Bundesförderung für effiziente Gebäude, 2023

2	 BAFA: Bundesförderung für effiziente Wärmenetze, 2023

3	 NRW.BANK - Mietwohnraumförderung, 2023

Falls es um eine Bestandssanierung* geht, ist es sinn-
voll, gleichzeitig auch energetisch zu modernisieren. Hier 
ist es auch möglich, die verschiedenen Fördermittel der 
NRW.BANK und des BEGs miteinander zu kombinieren 
und die Fördermittel so optimal auszuschöpfen.

Förderinstrument für die Energiewende 
progres.nrw4

Über progres.nrw werden die Fördermöglichkeiten auf 
Landesebene gebündelt dargestellt. Unter anderem 
lassen sich untenstehende Förderbausteine finden, die 
als Zuschüsse verfügbar sind:

	a Förderung von energieeffizienten Nahwärme- und 
Nahkältenetzen

	a Förderung von kalten Nahwärmenetzen

	a Förderung von KlimaGebäude.NRW in Neubau-  
oder Bestandsquartieren

	a Förderung von Lüftungsanlagen mit Wärme
rückgewinnung

	a Förderung von thermischen Solaranlagen

Die Förderbausteine sind hier nicht nur auf Minderung 
des Energiebedarfs ausgelegt, sondern vor allem auf 
eine klimafreundliche Wärmeerzeugung und -verteilung.

*Im Ergebnis ist der Mietwohnungsneubau beim geför-
derten Wohnen um rund 24 Prozent eingebrochen. Die 
Modernisierungsförderung ist hingegen um gut 58 
Prozent angestiegen (VdW Magazin VM-03_2023).

4	 Bezirksregierung Arnsberg: progres.nrw, 2023
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