Wohnungswirtschaft I Energetische Sanierung

Weniger Kohlendioxid im Gebaudesektor

Kurswechsel verschafft Wohn-

wirtschaft finanzielle Spielraume

Der Klimaschutz im Gebaudesektor ist gescheitert! Ein Jahr nach dieser
Erkenntnis und dem dramatischen Appell der Wissenschaftsinitiative
,Praxispfad CO,-Reduktion im Gebaudesektor* stellt die Initiative
Wohnen.2050 in ihrem aktuellen Praxisbericht fest: Eine Reihe von
Wohnungsunternehmen vollziehen den geforderten Paradigmenwechsel
bereits und gewinnen neue Spielrdume in der Finanzierung.

Die Initiative ,Praxispfad CO,-Reduktion
im Gebaudesektor zog im Novem-
ber 2024 in der Bundespresse-
konferenz eine ernlchternde Bilanz: Von
2010 bis 2022 hat Deutschland 545 Milliar-
den Euro in Gebaudedammung und Haus-
technik investiert, aber die Wirkung auf den
Energieverbrauch ist gleich null. Bei der
Sanierung von Wohngebauden sind 950 bis
2.750 Euro pro Quadratmeter notwendig,
um durch verbesserte Gebaudeeffizienz
eine Tonne CO,-Emissionen einzusparen.
Dieses Dilemma zeige sich besonders bei
der Evaluation der KfW-Férderung, die mit
mehr als 2.000 Euro pro Tonne CO,, die kom-
plette Ineffizienz einer derartigen Forder-
logik aufzeige.
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In diesen Wohnhéusern wurde die CO,-Emission pro Quadratmeter um 90 Prozent reduziert.
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Maﬁvolle Sanierung statt
Uberoptimierung

Angesichts dieser Erkenntnis riefen die
Wissenschaftler aus Architektur und
Ingenieurwesen zur Kurskorrektur auf.
Ihr Vorschlag: Mafvolle Sanierung statt
Uberoptimierung. Etwa drei Viertel aller
Geschosswohnbauten sind bereits soweit
energetisch ertuchtigt, dass die Dekarboni-
sierung der Heizung durch den Einsatz von
Warmepumpen moglich ist.
Bemerkenswert: Nach einem Jahr hatten
die Wissenschaftler mehr als 600 Unter-
stUtzer in der Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft, darunter die Initiative Woh-
nen.2050 (IW.2050), die ihre eigenen
Ansatze bestatigt sah.
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Prof. Dietmar Walberg, Mitbegriinder der
Wissenschaftsinitiative, bekraftigt auf
Nachfrage: ,Der von uns geforderte Kurs-
wechsel ist in Hamburg, Schleswig-Holstein
und Bremen zum politischen Handeln gewor-
den. Das, was wir gesagt haben, findet sich
dort in Koalitionsvereinbarungen und ist
Ziel der Strategien fur Klimaneutralitat.”
Er erganzt: ,90 Prozent aller derzeit umge-
setzten Projekte, mit denen wir zu tun
haben, gehen in diese Richtung. Das
hei8t nicht, dass nicht mehr gedammt
wird. Wohnungsunternehmen gehen deut-
lich differenzierter vor und der Versuch,
die Gebaudeeffizienz zu optimieren, ist
inzwischen nachrangig.”

Aufbruchstimmung
in der Branche

Die Einschatzung von Prof. Walberg
deckt sich mit den Ergebnissen des im
November 2025 verdffentlichten funf-
ten IW.2050-Praxisberichts: Der Appell
der Wissenschaft hat offenbar Aufat-
men sowie einen Ruck in der Wohnungs-
wirtschaft ausgeldst. An der Erstellung
des Praxisberichts haben 106 von insge-
samt 250 Mitgliedsunternehmen durch
Daten und Statusberichte mitgewirkt. Laut
Umfrage sinkt bei den antwortenden Woh-
nungsunternehmen 2025 die Zahl der
Volimodernisierungen. In der logischen
Konsequenz sind mehr minimal gedammte
Gebaude fir 2045 vorgesehen, als es
noch bei der Befragung im Jahr 2023 der
Fall war. Damals sahen noch 77 Prozent
ihre Bestande im Zieljahr 2045 als nieder-
temperaturfahig, derzeit sind es nur noch
66 Prozent, die dieses Ziel verfolgen.

Neuer Pfad mit deutlicher
finanzieller Entlastung

Far das Zieljahr 2045 lag der angestrebte
Anteil ungedammter Gebaude laut Befra-
gung 2023 noch bei sechs Prozent — in
der jungsten Umfrage ist er auf 23 Pro-
zent geklettert. Die Tendenz ist deutlich zu
erkennen: weniger Dammung, stattdessen
Dekarbonisierung im Heizungskeller, heifdt
es im IW.2050-Praxisbericht. Erneuerbare
Energien (ohne Fernwarme) nutzen laut
Umfrage aktuell nur drei Prozent bei der
Versorgung ihrer Gebaude. Bis 2045 soll
es hier einen grofRen Sprung auf 50 Prozent
geben (Vorjahr: 38 Prozent). Bei der zent-
ralen Beheizung mit fossilen Brennstoffen
liegt der Anteil aktuell noch bei 45 Prozent
(Vorjahr: 47 Prozent). Durch die Konzentra-
tion auf die Dekarbonisierung im Heizungs-
keller werden es laut Planung 2045 nur noch
zehn Prozent sein.

IVV immobilien vermieten & verwalten 1/2026

Der Bericht sieht zudem einen positiven
Finanzierungstrend. Die Unternehmen schat-
zen den Anteil der Gebaude, den sie moder-
nisieren kénnen, ohne in eine finanzielle
Schieflage zu geraten, immer héher ein. In
der Befragung 2023 waren es noch 56 Pro-
zent, nun liegt die Vorhersage bei 80 Pro-
zent. ,Eine Einschatzung, die widerspie-
gelt, was erste Verlagerungen von Schwer-
punkten und Anderungen in der Regulatorik
bewirken konnten“, kommentiert Felix Lter,
geschaftsfuhrender Vorstand der IW.2050.
Zu den Grindungspartnern der IW.2050 zahlt
die Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte | Wohnstadt. Die NHW hat
den von der Wissenschaftsinitiative vorge-
schlagenen Paradigmenwechsel in der
Klimaschutzstrategie bereits vollzogen
und rechnet im aktuellen IW.2050-Praxis-
bericht vor, wie stark sich die finanziellen
Spielrdume fur zuklnftige Sanierungen
erweitert haben. Zwar stellt das landesei-
gene grofte hessische Wohnungsunterneh-
men klar, dass die klimaneutrale Bestands-
entwicklung bis 2045 allein durch Darlehen
und Eigenkapital nicht finanzierbar sei und
man daher trotz Kurswechsel auf staatliche
Zuschlisse angewiesen bleibe. Dennoch:
Durch die reduzierte Eingriffstiefe in die
Gebaude konnte die NHW die Kosten deut-
lich reduzieren. Durch den Abschied vom
Vollwarmeschutz und die Konzentration auf
die Dekarbonisierung der Warmeerzeugung
kann es der NHW gelingen, 73 Prozent
der Bestandsgebaude zu modernisieren —
gegenlber 48 Prozent mit der vorherigen
Klimastrategie. Auf diesem Pfad, so heilt
es im Praxisbericht, wirden im Jahr 2045
rund 44.000 Wohnungen unabhangig von
fossilen Brennstoffen versorgt. Diese Anzahl
ware auf dem alten Klimapfad des Voll-
warmeschutzes unerreichbar gewesen.

Dr. Thomas Hain, Leitender Geschafts-
flhrer der NHW, nennt den Paradigmen-
wechsel in der Klimaschutzstrategie einen
,Game Changer”. Er fasst die neue Posi-
tion so zusammen: ,Wir waren bei der alten
Klimastrategie sehr auf die Erhdhung der
Vollmodernisierungsquote konzentriert — die
Energieeffizienz stand im Vordergrund. Bei
der neuen Klimastrategie konzentrieren wir
uns auf die CO,-Effizienz. Dieser Wechsel
bringt uns in eine ganz andere Position, die
wir vorher mit der alten Klimastrategie noch
nicht erreicht hatten.”

Transformationsprojekt
in Ingelheim am Rhein

Weg von der Hulle, hin zur Heizung — die-
sen Grundsatz verfolgt auch die Wohnungs-
baugesellschaft Ingelheim am Rhein. Die
WBI hat Gasheizautomaten und Nacht-
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INTERVIEW

Spurbare Erleichterung?

Drei Fragen an Felix Liiter, geschaftsfiihrender Vorstand

der Initiative Wohnen.2050

Vor einem Jahr hat die Wissen-

schaftsinitiative Praxispfad CO,-

Reduktion den Klimaschutz durch
Gebaudedammung fiir gescheitert
erklart. Finanzierbar und
wirksam sei dagegen
die Dekarbonisie-
rung der Energie-
erzeuger. Hat
dieser Aufruf
zum Paradig-
menwechsel in
der Branche
gewirkt?

Definitiv! Dieser
neue Ansatz war
ein lang erhoffter
Befreiungsschlag,
denn es gab plotzlich
kein Denkverbot mehr in
Bezug auf die energetische Wei-

terentwicklung der Portfolien. Der

bericht belegt genau dies. Da werden
beispielsweise klassische Siedlungs-
hauser ohne Vollmodernisierung nun
mit Warmepumpen versorgt. Und mit

dem Ergebnis sind alle Mieter
zufrieden: Warme Wohnun-
gen und kein Loch im
,  Geldbeutel durch zu
hohe Nebenkosten.
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Beim Lesen
des aktuel-
len Praxis-
berichts der
IW.2050 kann
man den Eindruck
gewinnen, dass in
Sachen Klimaschutz
ein Ruck der Erleichte-
rung durch die Wohnungs-
wirtschaft geht. Wie bewerten Sie
die Situation?

Rundum-Dammzwang war vom Tisch

und die Branche konnte endlich andere
Wege in Richtung Klimaneutralitat
beschreiten, passend zur jeweiligen

Portfolio-Struktur.

Eine Kernbotschaft der fiinf
Wissenschaftler lautet: Zwei

Drittel der Mehrfamilienhauser liefen

sich wirtschaftlich mit elektrischen
Warmepumpen beheizen. Sehen
das die Mitglieder der IW.2050
auch so?

Auf jeden Fall — wenn auch noch viel-
fach Aufklarungs- und Uberzeugungs-
arbeit notig ist. Eine ganze Reihe
von Beispielen in unserem 5. Praxis-

speicherofen aus finf Doppelhausern mit
30 Wohneinheiten (Baujahr 1965) entfernt
und gegen funf Luft-Wasser-Warmepumpen
und Photovoltaik-Anlagen ausgetauscht. Vor
der Umstellung befanden sich die 60 Jahre
alten Gebaude in der Effizienzklasse C
(84,6 kWh/m?2/a), denn bereits 1999 waren
Dacher, Decken und Keller zusatzlich
gedammt worden (120er EPS).

Pro Doppelhaus liefern 53 PV-Module jahr-
lich rund 20.000 kWh Strom, der zu 100 Pro-
zent ins 6ffentliche Netz eingespeist wird. Auf
einen Quadratmeter Wohnflache kommen
nun statt bisher 47,83 nur noch 4,17 Kilo-

Die sozial orientierten Wohnungsun-
ternehmen sehen Licht am Horizont,
denn die zuvor postulierten immen-
sen Investitionen hatte das Gros der
Betriebe aus eigener Wirtschaftskraft
nicht aufbringen koénnen. Vor allem
unter dem Aspekt, dass der Branche
Forderungen weder langfristig noch
zuverlassig zur Verfugung standen
und Mieterhohungen in der benétigten
Hohe in der Realitat nicht umsetzbar
waren. Mit eigens entwickelten Werk-
zeugen kann die IW.2050 ihre Partner-
betriebe gezielt bei der Portfolio-Ana-
lyse sowie bei Modernisierungs- und
Finanzplanungen unterstutzen.

gramm CO,, pro Jahr. ,Durch die Installation
von Luft-Wasser-Warmepumpen und Photo-
voltaik-Anlagen erreichen wir einen Anteil
erneuerbarer Energien, der die geforderten
65 Prozent nach GEG deutlich Ubertrifft”,
resimiert WBI-Bauleiter Burak Baser.

Die Ingelheimer haben fur das Projekt
das KfW-Programm 459 (Heizungsforde-
rung fur Unternehmen/Wohngebaude)
in Anspruch genommen. Bei vollstandi-
ger Ausschopfung der Investitionsgrenze
von 600.000 Euro erwartet das Unter-
nehmen eine maximale Férdersumme von
180.000 Euro. (Red.) v
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