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Klimapfade - Von der Vorbereitung Einordnung und
Hintergrund und Ziele bis zur Umsetzung Handlungsempfehlungen

Den Gebaudesektor Schritte flr eine erfolgreiche Fur Wohnungswirtschaft,
dekarbonisieren — damit Transformation zu einem klima- Kommunen, 6ffentliche Hand,
die Warmewende gelingt neutralen Gebaudebestand Immobiliengesellschaften
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Unsere Kernbotschaften

C Nur mit detaillierten Strategien und Umsetzungs-
planen sind die Klimaziele im Gebaudesektor zu
erreichen. Um das langfristige Ziel der Klimaneu-
tralitat im Blick zu behalten, ist eine gute Planung
erforderlich, die auch Zwischenziele setzt und so eine
Erfolgskontrolle ermdglicht.

C Transformationsplane dienen dem langfristigen
Werterhalt eines Gebdudeportfolios. Nur wenn die
Gebadude auf dem neuesten energetischen Standard
sind und klimafreundlich mit Erneuerbaren Energien
beheizt werden, ist eine langfristige Vermietbarkeit
zu angemessenen Mietpreisen gewahrleistet.

C Eine gute Datenbasis ist die Grundlage fiir die Erstel-
lung funktionaler und finanzierbarer Transformati-
onsplane. Erst wenn die Daten aller Gebaude inner-
halb eines Portfolios erfasst sind, kann eine sinnvolle
Planung unter Bericksichtigung aller technischen,
finanziellen und sozialen Aspekte erstellt werden.

C

C

Eine Betrachtung des gesamten Portfolios ermég-
licht es, einen tibergreifenden Investitionsplan zu
entwickeln. Die MaBnahmen zur Umsetzung des
Transformationsplans kénnen priorisiert werden
und mit MaBnahmen, die ohnehin erforderlich sind,
kombiniert werden.

NRW.Energy4Climate unterstiitzt die Wohnungs-
wirtschaft bei der Erstellung von Transformations-
planen. Um die groBRe Aufgabe der Transformation der
Gebéudeportfolios zu erreichen, mussen alle Betei-
ligten an einem Strang ziehen. NRW.Energy4Climate
unterstutzt die Prozesse.




1 Einleitung

Far einen klimaneutralen Gebaudebestand sind Energie-
effizienz und Erneuerbare Energien untrennbare Erfolgs-
faktoren. Die meisten Gebaude, die wir 2045 nutzen
werden, sind heute bereits gebaut. Somit haben insbe-
sondere Bestandsgebaude einen erheblichen Einfluss auf
unseren CO,-Ausstol3.



Um ein gesamtes Gebaudeportfolio 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 fur noétige Investitionen: eine individu-
elle Klimastrategie.

Dabei werden nicht nur einzelne Immobilien betrachtet.
Ein passender Transformationsplan fiir das gesamte
Gebaudeportfolio wird entwickelt.

Mit zielgenauen KlimaschutzmaBnahmen kénnen neben
dem konkreten CO2-Aussto3 auch Zukunftsrisiken redu-
ziert sowie Immobilienwerte gesteigert werden. Dartber
hinaus wird Unabhangigkeit von Energielieferanten und
sich &ndernden Rahmenbedingungen gewonnen, wie
etwa steigenden Kosten fur den CO,-Ausstol3.
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Diese Broschure soll alle beteiligten Akteure motivieren,
die erforderliche Transformation des Gebaudebestandes
bzw. der Bau- und Immobilienwirtschaft aktiv mitzu-
gestalten. Gleichzeitig soll sie Hilfestellungen geben,
um eine praktische Umsetzung vom Klimaschutz im
Gebaudebereich zu ermoglichen.

NRW.Energy4Climate méchte einen Uberblick ber die
Handlungsfelder sowie die wichtigsten MaBnahmen
aufzeigen und mit einem breiten Unterstiitzungsangebot
die Transformation des Gebaudesektors voranbringen.

—————

Sanierungskonzept mit Auszeichnung: In Lippstadt wird ein stadtisches Wohnquartier mit 76 Wohneinheiten bis Juni
2025 energetisch saniert. Das Konzept wurde als KlimaQuartier.NRW von NRW.Energy4Climate ausgezeichnet
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Das Klima zu stabilisieren, ist die gro3e Aufgabe unserer Zeit.

Bereits heute sind die Auswirkungen des Klimawandels fir viele
Menschen wahrnehmbar und sie werden in Zukunft uns alle betreffen.
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STRATEGIE

g |
Im Dschungel von technischen Lésungen, Vorschriften
und Finanzen gilt es, den richtigen Weg zu finden

2.1 Motivation

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

Je langer der Gebaudebereich die vorgesehenen Klima-
ziele nicht erreicht, desto gréBer wird der Handlungs-
druck auf den Sektor, denn bisher nicht erreichte
Einsparungen mussen zuklnftig nachgeholt werden -
zusatzlich zu den ohnehin vorgegebenen Minderungen.

Far uns alle gilt es in den entscheidenden nachsten
Jahren, nichts unversucht zu lassen und mit gutem
Beispiel voranzugehen. Durch eine offene Kommunika-
tion kénnen bereits erreichte Erfolge andere zum Nach-
ahmen anstecken, und eventuelle Fehlschlage miissen
nicht erneut eingesteckt werden.

Das notige 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 Fachkraftemangel dirfen daher kein Grund
fur 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 Gebaude-
sanierung gilt dies fur alle Akteure gleichermalRen — ob
Kommune, Wohnungswirtschaft, Bauunternehmen oder
Produkthersteller.

Die Dekarbonisierung der Strom- und Warmeversor-
gung ist Grundvoraussetzung fur den klimaneutralen
Gebaudebestand, doch angesichts des zu erwartenden
insgesamt hoheren Stromverbrauchs stehen Erneuer-
bare Energien derzeit nicht in ausreichenden Mengen zur
Verfligung, zudem sind die anfanglichen Investitionen in
der Regel hoch. Der verbleibende Zielkorridor wird hier-
durch deutlich eingeschrankt. Sofern die Energieeffi-
zienz nicht erheblich gesteigert werden kann, kommt es
zu einer starkeren Nutzungskonkurrenz fur Erneuerbare
Energien und eine Zielverfehlung wird wahrscheinlicher.

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

Ohne die Umsetzung entsprechender MaBRnahmen
verlieren Bestandsgebdude folglich deutlich an Wert,
sodass Gebaude durch einfaches ,Aussitzen” zuklnftig
nicht mehr wirtschaftlich bzw. gewinnbringend betrieben
werden kdnnen. Ein Gebaudeportfolio, das klimaneutral ist
oder fur welches der Weg zur Klimaneutralitat aufgezeigt
werden kann, behalt oder steigert hingegen seinen Wert.



2.2 Rechtliche Rahmenbedin-
gungen / Politischer Rahmen

Energieeffizienz und Nachhaltigkeit sind keine neuen
Themen fur den Gebaudebereich. Neu ist hingegen die
Dynamik, die in den letzten Jahren um diese Themen
entfachtist.

Um das gesetzlich festgelegte Ziel der Begrenzung der
Erderwarmung auf maximal zwei Grad Celsius einzu-
halten, muss das auf die Bevélkerung bezogene Rest-
emissionsbudget bericksichtigt werden. Bereits 2021
folgte daher eine Neufassung und somit Verschar-
fung des Bundes-Klimaschutzgesetzes, aufgrund der
Entscheidung, dass es verfassungsrechtlich unzuléssig
ist, wenn heutige Generationen das noch zur Verfugung
stehende CO,-Budget weitgehend aufbrauchen und
damit folgenden Generationen radikale Emissionsminde-
rungen aufblrden bzw. sie schwerwiegenden Freiheits-
beschrankungen aussetzen.

Seit Februar 2022 haben zudem neue Fragen um Versor-
gungssicherheit und die Bezahlbarkeit die 6ffentliche
Debatte verscharft.

Dennoch sieht es derzeit danach aus, dass mit der
aktuellen Sanierungsrate das Ziel des klimaneutralen
Gebaudebestandes 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 Nahe ricken.

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

Die Verscharfung der Anforderungen an Gebaude muss
auch nicht im Widerspruch zu der Entwicklung bezahl-
baren Wohnraums fuihren.

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

Daruber hinaus emittiert nicht nur der Betrieb eines
Geb&udes Uber die Nutzungsdauer Treibhausgase,
bereits die Auswahl der Baustoffe und die Gestaltung
von Freianlagen nehmen Einfluss auf die Klimaeffizienz
eines Gebaudes. Es ist daher davon auszugehen, dass
eine ganzheitliche Betrachtung des Lebenszyklus von
Gebauden bzw. der damit verbundenen Umweltauswir-
kungen zuklinftig auch ordnungsrechtlich weiter in den
Fokus rtcken wird. Unter anderem aus diesem Grund
ist es richtig, wenn die Entscheidung immer haufiger
gegen den Neubau und zugunsten des klimaneutralen
Bestandsumbaus fallt.

Die politischen Rahmenbedingungen fir die nachsten
Jahre sind weitestgehend absehbar und neue natio-
nalen Gesetzgebungen — insbesondere die GEG-Novelle
— sowie die europadische Gebauderichtlinie scheinen
erneut Herausforderungen mit sich zu bringen, doch sie
versprechen auch mehr Planungssicherheit.




2.3 Zielgruppen

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

Wohnungsunternehmen, die teilweise sehr groRe Gebau-
deportfolios besitzen und verwalten. Aber auch Nicht-
wohngebdude, wie z. B. kommunale Gebaude (Verwaltung,
Schulen, Kitas etc.) oder Birogeb&ude fallen darunter. Eine
Besonderheit stellen Pflegeimmobilien dar, deren Refinan-
zierung von der Sozialgesetzgebung abhangt.

Der Immobilienmarkt verandert sich

S

Polistische Rahmenbedingungen

» Pariser Abkommen

* Mindesteffizienzstandards von
Bestandsgebauden

* CO;-neutraler Gebdudebestand

* Renovierungswelle fiir Gebaude (EU)

» Forderprogramme

Wert der Immobilien

« ,,Green Premium / Brown Discount*

* Risikomanagement

* Preissteigerung bei fossilen
Brennstoffen und CO,-Emissionen

* Preisriickgang bei neuen
Technologien

Abbildung 1:

Finanzierung

» Pariser Abkommen

+ Finazinitiative ,Financial Alliance
for Net Zero*
* EU-Taxonomie

Kund:innen / Mieter:innen

* Lage des Mietobjektes
* Bezahlbarkeit

» veranderte Bedlrfnisse
» ESG-Kriterien

Die Komplexitdt des Immobilienmarktes erfordert die Beriicksichtigung vieler unterschiedlicher

Rahmenbedingungen und unterschiedlicher Gruppen von Beteiligten. Viele dieser Parameter sind im Wandel begriffen.
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3 Der Transformationsplan als
strategisches Werkzeug

Die Herausforderungen der nétigen Transformation hin zu einem
klimaneutralen Gebaudebestand liegen unter anderem darin, glei-
chermal3en energetische, 6kologische, soziale und wirtschaftliche
Ziele zu bertcksichtigen. Doch mit welcher Strategie wird der Pro-
zess am besten angegangen?

11



3.1 Allgemeines

Die dréangenden Probleme des Klimawandels machen auch
fur die Unternehmen der Wohnungswirtschaft eine Klima-
strategie unerlasslich. Klimaschutz und nachhaltige Energie-
versorgung von Gebauden und Quartieren sind die Zukunfts-
themen fr die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Denn
die beschriebene Verdnderung der Rahmenbedingungen
macht Klimaschutz mehr und mehr zum Geschaftsmodell.

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 Gebaudeportfolio in den Blick nimmt. Die
erforderliche Klimastrategie wird somit gleichzeitig zu einer
Werterhaltungsstrategie. Der Transformationsplan fur das
Gebaudeportfolio ist dabei das wichtigste Instrument.

Alle Gebdude innerhalb des Portfolios werden auf ihre
Klimawirkung analysiert. Es werden MaBnahmen erar-
beitet, um die CO2-Emissionen langfristig auf null zu
reduzieren und einen klimaneutralen Geb&udebestand
bis 2045 zu erreichen.

Bereits heute ist klar, dass bestehende Gesetze die Prob-
leme nicht hinreichend 16sen kdnnen. Bis die rechtlichen
Rahmenbedingungen angepasst werden, ist eigeninitia-
tives Handeln gefragt. Der seit Jahren anhaltende Fach-
kraftemangel ist dabei eine zusétzliche Planungsher-
ausforderung. Ein langfristiger Plan kann dabei helfen,

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

Eine passende Klimastrategie sowie ein gutes Klimamanage-
ment gewinnen im Gebaudebereich 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 Unterstitzung von Mitarbeitenden
des Unternehmens, Planenden, Handwerksbetrieben, Miete-
rinnen und Mietern kann die Transformation gelingen.

Folgende funf Bausteine flir einen Transformationsplan
wurden als Leitlinie fur konkrete Handlungsfelder und
MaBnahmen 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 berticksichtigen.

Transformationplan fiir das eigene Gebaudeportfolio

Julls

_ ?

Bestandsaufnahme Ziele setzen

« Ziele fur Klimaneutralitat
setzen bis bis 2045

« Zwischenziele setzen

» Bauzustand und Sanierungs-
bedarf ermitteln

» Auswirkungen des eigenen
Portfolios auf das Klima
verstehen

Abbildung 2: Diese Schritte sind die Grundlage fiir die Erstellung und Realisierung eines tragféhigen Transfor-

mationsplans fiir das eigene Gebaudeportfolio.
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Planen Umsetzen

« Entwicklung eines eigenen
Transformationsplans zur
Emissionsreduzierung

« Beriicksichtigung der dabei
entstehenden Kosten und
Ressourcenbedarfe

* Planung, Finazierung und

Durchfiihrung der geplanten
MaBnahmen zur Verringe-
rung der Treibhausgasemis-
sionen, um gesetzte Ziele zu
erreichen



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 fur die Transformation
eines Gebaudeportfolios 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 fur Wohnhauser
ebenso wie fur Blros oder Industriegebdude. Fur das
gesamte Portfolio missen die vollstéandigen Verbrauchs-
daten berticksichtigt werden.

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

In einem ersten Schritt werden fur die einzelnen Geb&ude
des gesamten Portfolios der Heizwéarme- und Wasserver-
brauch sowie Hilfsenergie und Allgemeinstrom erfasst.

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

Direkte und indirekte CO,-Emissionen

@ Scope 1 6/ Scope 2
direkte Emissionen z. B.
durch:

» Gasverbrauch

« Olverbrauch

* Strom

indirekte Emissionen durch
verbrauchte Energie z. B.:

» Fernwarme

67/ Scope 3

andere indirekte Emissionen durch
verbrauchte Energie z. B.:

« Lebenszyklus der Gebaude

« Graue Energie

Abbildung 3: Die Einteilung der Treibhausgasemissionen fiir Gebdude. Anhand der Verbrauchsdaten des
Bestandsportfolios werden zunachst die direkten und indirekten CO,Emissionen ermittelt.

.3

Die Ermittlung des CO,-FuBabdrucks eines Gebaudeportfolios ist das Fundament einer Klimastrategie. Nur dort,
wo der Ist-Zustand bekannt ist, kénnen spétere Erfolge kontrolliert werden

“




3.3 Zielsetzung

In einem zweiten Schritt sollten neben dem Ziel der
Klimaneutralitat 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 berticksichtigen, dass auch die
Energieversorger Transformationsplane fur die Netze
erstellen massen, um die Klimaneutralitat zu erreichen.
So profitieren Gebaudeeigentiimer:innen von geringeren
Emissionen im Strom- und Fernwarmebereich. Daraus

Verbindliche Zwischenziele

Beispiel fiir ein Gebaude-
portfolio 2023

A+/A B F  G/H

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

Um sicherzustellen, dass man auf dem richtigen Weg
ist, sollte ein Zwischenziel fur spatestens 2030 gesetzt
werden. Zu dem Zeitpunkt koénnen die bisherigen
MaBnahmen 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 nachste Zwischenziel wird
z. B. fur 2035 gesetzt.

Zwischenziel 2030 fiir das
Gebaudeportfolio

A+/A B

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

1990 2022

Endenergie Erneuerbare Energien
Endenergie fossil
L ]

CO,-Emissionen
S

2030 2045

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

3.4 ldentifizierung und
Planung von MaBnahmen

Im Zuge der Planung gilt es MaBnahmen zu identi-
fizieren und einen eigenen Transformationsplan zur
Emissionsreduzierung tber alle Gebdude zu entwickeln.
Anhand der Gebaudezustande werden die erforderlichen
MaBnahmen identifiziert.

Um die MaBnahmen mit den groBten CO,-Einsparpo-
tenzialen zu finden, sollten alle Handlungsfelder unter-
sucht, EinzelmaBnahmen ermittelt und bewertet sowie
die CO2-Potenziale verschiedener Varianten berechnet
werden. Die MaBBnahmen sollten so geplant werden, dass
moglichst kurzfristig ein groBer Effekt erzielt werden kann.

15

Dabei sind entstehende Kosten und Ressourcenbedarfe
zu bericksichtigen, sodass sich ein Bild abzeichnet,
welche MaBnahmen bzw. MaBnahmenkombinationen
sinnvoll sind, um einen klimaneutralen Geb&udebestand
zu erreichen. Entscheidend hierflr ist ein optimales
Zusammenspiel zwischen Energieeinsparungen und der
Transformation der Warmeversorgung von fossilen Ener-
gien hin zu Erneuerbaren Energien.

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



Warmwasser ist die Warmepumpe eine der zentralen
Technologien

16

3.5 Umsetzung

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

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

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
fuhrt zu einer Beschleunigung des Bauprozesses und
unterstitzt das Sanierungsmanagement, das z. B. bei
einer Sanierung im bewohnten Zustand die Kommuni-
kation mit den Mieter:innen tbernimmt. Auch die Einbin-
dung von Digitalisierungsinstrumenten (BIM) kann eine
Moglichkeit zur Effizienzsteigerung im Bauprozess und
daruber hinaus sein.

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

NRW.Energy4Climate empfiehlt in jedem Fall, sich friih-
zeitig Uber mégliche Férdergelder fur geplante Projekt
zu informieren.



3.6 Monitoring und Anpassung

Ob man sich durch die Umsetzung der MaBnahmen
auf dem festgelegten Zielpfad befindet, lasst sich nur
mit einer kontinuierlichen Uberpriifung ermitteln. Die
erreichten Ergebnisse sind den Sollwerten aus dem
Transformationspfad gegentberzustellen, um gegebe-
nenfalls nétige Anpassungen vorzunehmen.

Im Detail bedeutet dies:

C RegelmaBige Kontrolle der Energieverbrauche

{aroom vandaag

C Uberprufung und Justierung der Einstellungen fur
Heizung und Warmwasser

C Einflussnahme auf das Nutzer:innenverhalten durch
Information und Aufklarung

C Anpassung der Ergebnisse an aktuelle Entwicklungen,
z.B. Anderung des CO,-Faktors fir Strom und Fern-

warme durch héheren Anteil Erneuerbarer Energien

C Bei Bedarf Anpassung der MaBnahmen an aktuelle
Férderbedingungen

199

Programma w B

-

Op 105"
17.5* b by
15,5¢ 15
———

Umsetzung und Zielerreichung werden kontinuierlich per Monitoring tliberpriift



Verschiedene MafBnahmen

Der Dreiklang eines klimaneutralen Gebaudebestandes besteht
aus einer energieeffizienten Gebaudehllle, einer energieeffizienten
Anlagentechnik und dem Einsatz Erneuerbarer Energien.




Die flachendeckende Dekarbonisierung kann nur
gelingen, wenn die drei Faktoren energieeffiziente Gebau-
dehdlle, energieeffiziente Anlagentechnik und Einsatz
Erneuerbarer Energien berticksichtigt werden. Mit Blick
auf den engen Zielkorridor kénnen 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
MaRnahmen erforderlich. Grundsatzlich gilt jedoch:
Je geringer der Energiebedarf, desto besser lasst sich
dieser durch Erneuerbare Energie decken. Trotz der
unterschiedlichen Hebel zur Reduzierung der Treib-
hausgasemissionen im Gebaudebereich muss daher
in allen Szenarien die aktuell bei circa einem Prozent
liegende Sanierungsrate deutlich erhoht werden. Dabei
ist stets zu beachten, dass die jeweiligen Einzelmal3-
nahmen nicht separat ausgeftihrt werden. Sie sollten

sinnvoll aufeinander abgestimmt sein. MaBnahmen
zur Verbesserung der Energieeffizienz von Gebauden
sind unter anderem:

C Dammung des Daches oder der obersten Geschossdecke
C Dammung der AuBenwande

C Dammung der Kellerdecke

C Austausch von Fenstern und Tiren

C Optimierung bzw. Erneuerung der Heizung

Auch durch moderne Geb&udetechnik kann die Energie-
effizienz bestehender Gebdude wesentlich verbessert
werden. Geringinvestive MaBnahmen wie Anlagenop-
timierung und angepasstes Nutzerverhalten kénnen

schnell und flachendeckend umgesetzt werden, sodass
hier erhebliche Potenziale gehoben werden kénnen.

MaBnahmen zur Senkung der CO,-Emissionen

5 ;
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Gebaudehiille

Energieeffiziente
MaBnahmen an der
Gebaudehiille

MaBnahmen

Isolierung von:

+ Fassade

» Fenstern

+ Dach

» Erdgeschoss /
Boden

HLK

Verbesserung der
Heizungs-,
Liiftungs- und
Klimaanlagen

MaBnahmen

* Wéarmepumpen

* Fernwédrme

+ Effiziente
Verteilung

* Intelligente
Steuerung

Erneuerbare
Energien vor Ort

Nutzung Erneuer-
barer Energien

MaBnahmen

+ Photovoltaik

» Solarthermie

» Geothermie

+ Biomasse (nurin
Einzelfallen)

Beleuchtung und
Gerite

Energieeffiziente
Beleuchtung,
Geréate und
Ausristung

MaBnahmen

« LED
o A+++

Bereitstellung
Erneuerbarer
Energien

Zentrale Bereitstel-
lung Erneuerbarer
Energien

MaBnahmen

+ Liefervertrage fur
erneuerbaren
Strom

+ Contracting

Abbildung 6: Alle MaBnahmen zur Umsetzung miissen gut geplant und koordiniert werden.



Untersuchungen zeigen, dass sich Energieeffizienz kosten-
glinstig steigern lasst, wenn sowohl die Betriebsflihrung
von Heizungsanlagen im Bestand optimiert als auch die
Mieter:innen beim energiesparenden Verhalten unter-
stutzt werden. RegelmaRige unterjahrige Verbrauchsinfor-
mationen und passende Handlungsempfehlungen kénnen
dazu beitragen, dass die Energiebilanz positiv beeinflusst
und der CO,-Ausstof 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. kénnen viele Mieter:innen
erreicht und fur das Energiesparen sensibilisiert werden.

Dennoch sind Energieeinsparungen nicht das alleinige
Allheilmittel in einer zukunftsfahigen Klimapolitik. Es gilt
COz-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 Verdnderung der Heiz-
struktur bzw. der Ausbau der Warmenetze.

Daruiber hinaus gilt es, die graue Energie — also den Ener-
gieaufwand fur Herstellung, Transport, Lagerung, Verkauf
und Entsorgung der Baumaterialien — verstarkt zu bertick-
sichtigen. Schon heute ist graue Energie fur die Halfte
der gesamten COj-Emissionen im Lebenszyklus eines
Neubaus verantwortlich. Auch in der dringend erforderli-
chen Sanierung und Optimierung des Bestandes kénnen
innovative Materialien und Baumethoden, wie z. B. das
serielle Sanieren, die CO>-Emissionen langfristig bedeu-
tend reduzieren.
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Mogliche Tools

Info!

X

Auf dem Weg zur individuellen Kli-
mastrategie konnen Tools und Soft-
wares bzw. Dienstleister mit ver-
schiedenen Angeboten die notigen
Hilfestellungen bieten. Diese unter-
stitzen z. B. bei der Erstellung der
aktuellen CO.-Bilanz oder bei der
Entscheidungsfindung hinsichtlich
Okologisch und 6konomisch sinn-
voller MaBBnahmen, um eine ganz-
heitliche Strategie fiir ein nachhalti-
ges Gebaudeportfolio zu erreichen.
Dabei variieren neben den techni-
schen Méglichkeiten und Angebo-
ten auch die jeweiligen Kosten.

Neben kommerziellen Anbietern
gibt es auch Angebote von Ver-
béanden oder Initiativen. Zu nennen
sind hier exemplarisch der GdW,
der VAW Rheinland Westfalen
oder die Initiative Wohnen.2050
(IW.2050).



5 Wirtschaftlichkeit

Die Kosten sollten auf dem Weg zu klimaneutralen Gebaudeport-
folios nicht aus den Augen verloren werden. Sie kénnen sich als die
groBten Herausforderungen, wenn nicht sogar als das wesentliche

Hemmnis, darstellen.
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Eine geschickte Ausschépfung aller Férderméglichkeiten kann die Umsetzung des Transformationsplans erleichtern.

Energetische, 6kologische, soziale und wirtschaftliche
Ziele sind auf dem Weg zu klimaneutralen Gebaudeport-
folios gleichermaBen zu betrachten. Um die optimale
Wertschépfung fur Ressourcen und Kosten zu ermitteln,
ist es wichtig, sich vorab Gedanken tber Maf3nahmen
und MaBnahmenkombinationen zu machen. Férder-
mittel kénnen hierflr auch ein geeignetes Mittel sein.

5.1 Finanzielle Rahmenbedin-
gungen und Zusammenhange

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 Verscharfung der Situation bei.
Unter anderem soll die CO,-Bepreisung fir die Bereiche
Warme und Verkehr fur weniger Emissionen sorgen. Diese
Kosten werden bei Vermietungen auf beide Parteien
umgelegt, z. B. Giber die Energieabrechnungen. Dabei wird
der jeweilige Anteil fir Vermieter:innen und Mieter:innen
an der Energieeffizienz des Geb&dudes ermittelt. Je besser
dabei die Energieeffizienz des Gebaudes ist, desto weniger
bis gar keine Kosten fallen dabei fir Vermieter:innen an.
Das kann einen Anreiz fur zielgenaue SanierungsmafR3-
nahmen, wie z. B. DammmaBnamen zur Verbesserung der
Energieeffizienz, darstellen. Neben der konkreten Reduk-
tion der COz-Emissionen wird hier nebenbei auch der
Immobilienwert gesteigert. Folglich haben sich dndernde
Rahmenbedingungen, wie steigende Kosten fir den
CO2-AusstoB3 oder die Energielieferung, nur noch eine
geringe Auswirkung auf das eigene Portfolio.
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Das bereits in einem vorherigen Abschnitt erwahnte Argu-
ment, dass bezahlbarer Wohnraum den hohen Investiti-
onen fur einen klimaneutralen Bestand entgegenstehe, ist
hier kritisch zu hinterfragen. Die Folgekosten des Klima-
wandels und die dadurch entstehenden wirtschaftlichen
Herausforderungen insbesondere flir soziodkonomisch
benachteiligte Menschen sind langfristig nicht abzu-
schatzen. Ein Grund mehr, diese hohen Investitionen zu
tatigen 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 Wohnraumqualitat fuhrt
zuséatzlich zu gesteigerter Lebensqualitat.

5.2 Generelle
Fordermdéglichkeiten

Um die Investitionen abzufedern und Hemmnisse abzu-
bauen, kénnen verschiedene Forderungen von Bund
und Land in Anspruch genommen werden. Einige dieser
Foérderprogramme sollen hier dargestellt werden. Es gibt
keine Garantie auf Vollstéandigkeit und es wird empfohlen,
sich vorab auch Uber lokale bzw. regionale Férderpro-
gramme zu informieren.



Bundesférderung fir effiziente
Gebaude (BEG)!

Sanierungen auf Effizienzhaus- bzw. Effizienzgeb&ude-
Niveau werden fir Unternehmen mit bis zu 45 Prozent
gefordert. EinzelmaBnahmen wie der Einbau von Warme-
pumpen, Warmenetzanschltisse oder MaBnahmen an der
Gebaudehulle mit bis zu 40 Prozent. Die Kreditvarianten
sind Uber die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) und
die Zuschussvarianten direkt beim BAFA zu beantragen.

Bundesférderung fiir effiziente
Warmenetze (BEW)?

Transformationsplane fur Bestandsnetze sowie Mach-
barkeitsstudien fur neue Warmenetze, die zu mindestens
75 Prozent aus Erneuerbaren Energien oder Abwarme
gespeist werden, werden mit bis zu 50 Prozent gefordert.
Deren Umsetzung (Investitionen in Erzeugungsanlagen
und Infrastruktur) werden mit bis zu 40 Prozent gefordert.

Mietwohnraumférderung der NRW.BANK3

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

1
2
3

BAFA: Bundesforderung fur effiziente Geb&ude, 2023
BAFA: Bundesférderung fur effiziente Warmenetze, 2023
NRW.BANK - Mietwohnraumférderung, 2023
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Falls es um eine Bestandssanierung* geht, ist es sinn-
voll, gleichzeitig auch energetisch zu modernisieren. Hier
ist es auch moglich, die verschiedenen Fordermittel der
NRW.BANK und des BEGs miteinander zu kombinieren
und die Fordermittel so optimal auszuschopfen.

Férderinstrument fiir die Energiewende
progres.nrw*

Uber progres.nrw werden die Férdermoglichkeiten auf
Landesebene geblndelt dargestellt. Unter anderem
lassen sich untenstehende Fdrderbausteine finden, die
als Zuschusse verfugbar sind:

C Férderung von energieeffizienten Nahwarme- und
Nahkaltenetzen

C

Férderung von kalten Nahwarmenetzen
C Forderung von KlimaGebaude.NRW in Neubau-
oder Bestandsquartieren

C Forderung von Liftungsanlagen mit Warme-
rickgewinnung

C Forderung von thermischen Solaranlagen

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

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

4 Bezirksregierung Arnsberg: progres.nrw, 2023
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