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Die Projektpartner 

 

Die HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform gGmbH 

Die HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform gGmbH ist eine gemeinnützige Gesellschaft, die sich für die 

Förderung von demokratischen Prozessen und durchdachten Governance-Strategien in Deutschland, Europa 

und der Welt einsetzt.  

Unser Beitrag zu Good Governance konzentriert sich insbesondere auf die Grundprinzipien Transparenz und 

Partizipation. Mit unseren Multi-Stakeholder-Initiativen und Trialogen entwickeln wir Verfahren mit dem 

Anspruch, möglichst viele Perspektiven zu integrieren und sie transparent zu machen. Denn nur über Trans-

parenz und Partizipation sind die Berücksichtigung aller Stakeholdergruppen und die daraus resultierende 

Stärkung von Vertrauen in politische Entscheidungsprozesse möglich.  

 

Das Buildings Performance Institute Europe  

Das Buildings Performance Institute Europe (BPIE) ist ein europäischer gemeinnütziger Think Tank, der mit-

tels unabhängiger Analysen und Datenerhebungen Forschungsbeiträge für einen klimaneutralen 

Gebäudebestand leistet und in die politischen Debatten einspeist.  

BPIE beforscht alle Aspekte der Energieeffizienz, der Nutzung erneuerbarer Energien sowie die Steigerung 

der Innenraumluftqualität. Das Institut unterstützt mit seiner Arbeit den Politiktransfer innerhalb Europas 

und berät die EU Mitgliedsstaaten bei der Umsetzung der europäischen Richtlinien im Gebäudebereich. Da-

bei stehen die unabhängige Analyse und Beratung sowie ein intensiver Wissensaustausch durch Studien, 

Policy Briefs, Präsentationen und Veranstaltungen im Mittelpunkt der Arbeit.  

Neben seinem Hauptsitz in Brüssel unterhält das Institut weitere Büros in europäischen Hauptstädten, da-

runter seit 2014 auch in Berlin. 
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EXECUTIVE SUMMARY 

Thema und Hintergrund  

Der Trialog „Gebäudesanierung – nicht nur gut fürs Klima. Was sind die Zu-

satznutzen wert?“ bildete den Auftakt für das 15-monatige Projekt 

„Zusatznutzen als Treiber der energetischen Gebäudesanierung“. Das Pro-

jekt wird gemeinsam von der HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform 

und dem Buildings Performance Institute Europe umgesetzt und von der 

Deutschen Bundesstiftung Umwelt gefördert.  

Hintergrund des Projektes ist, dass für das Erreichen der Klimaziele drin-

gend mehr Gebäude energetisch saniert werden müssen, als das heute in 

Deutschland der Fall ist. Ein Grund dafür sind die fehlenden Anreize für Ge-

bäudeeigentümer*innen, da Investitionsentscheidungen derzeit aufgrund 

einer Kosten-Nutzen-Kalkulation erfolgen, die üblicherweise nur die einge-

sparten Energiekosten berücksichtigt. Hier setzt das Projekt an und zielt 

darauf ab, Ideen zur Quantifizierung von Zusatznutzen (Multiple Benefits) 

der energetischen Gebäudesanierung zu erarbeiten. Wenn es gelingt, Zu-

satznutzen wie erhöhter Gesundheitsschutz und Klimaschutz 

zielgruppenspezifisch zu quantifizieren und mit einem Wert zu versehen, 
wird Investor*innen und Gebäudeeigentümer*innen ein Instrument an die 

Hand gegeben, um diese nicht-energetische Nutzen in ihren eigenen Ent-

scheidungsprozessen zu berücksichtigen und gegenüber Stakeholdern wie 

Mieter*innen glaubhaft zu vermitteln.  

Ziel ist es grundsätzlich, mehr Klarheit in die gesellschaftliche Debatte über 

die vielfältigen Nutzen der energetischen Sanierung zu bringen. Konkret 

bringt die Trialog- und Workshop-Reihe die Perspektiven und Anknüpfungs-

punkte von Stakeholdern aus Wirtschaft, organisierter Zivilgesellschaft, 

Politik & Verwaltung, und Wissenschaft über Zusatznutzen der energeti-

schen Sanierung zusammen, um gemeinsam Ideen für Methoden der 

Quantifizierung dieser Zusatznutzen zu entwickeln. 

Der Auftakt-Trialog fand am 05. September 2019 in Berlin statt.  

Ausgangspunkt für die Diskussion bildeten drei Leitfragen: 

1. Gesundheit, Komfort, Wertsteigerung, Klimaschutzanforderungen – 

Welche Zusatznutzen der energetischen Sanierung gibt es und für wen 

sind sie relevant? Spielen die vielfältigen Nutzen bereits heute eine 

Rolle bei Investitionsentscheidungen?  

2. Welche Ansätze und Modelle gibt es, Zusatznutzen messbar zu ma-

chen? Welche Chancen bieten diese Modelle? Wo liegen 

Umsetzungshindernisse, um Zusatznutzen zu quantifizieren?  

3. Welche Stakeholder sollten bei der Entwicklung von Modellen zur öko-
nomischen Quantifizierung mitwirken? 
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Teilnehmende 

Insgesamt nahmen 46 Personen am Trialog im Allianz Forum in Berlin teil. 

Es hatten sich 67 Personen angemeldet.  

Die Wirtschaft stellte mit insgesamt 19 Personen die größte Stakeholder-

gruppe dar. Zu dieser Gruppe zählten sowohl konkrete Unternehmen der 

Branche wie Velux oder Rockwool, und Verbände wie die deneff oder der 

BDEW aber auch Energieberater*innen und Repräsentant*innen von Ban-

ken, daher die große Teilnehmer*innenzahl.  

Von Seiten der Wissenschaft nahmen insgesamt 9 Vertreterinnen und 

Vertreter teil. Zu den teilnehmenden Institutionen zählten die Agora Ener-

giewende, die TU München oder der Sachverständigenrat für 

Umweltfragen. Zusätzlich haben Vertreter*innen des Projektpartners BPIE 

am Trialog teilgenommen.  

Die organisierte Zivilgesellschaft war durch 10 Personen vertreten, u.a. 

durch den Berliner Mieterverein, die Deutsche Umwelthilfe, den Natur-

schutzbund Deutschland und die Verbraucherzentrale Bundesverband. 

Vom Projektpartner HVGP haben drei Personen teilgenommen.  

Aus dem politisch-administrativen Bereich nahmen 7 Personen am Tria-
log teil. Vertreten waren unter anderem Ministerium für Energiewende, 

Landwirtschaft, Umwelt, Natur u. Digitalisierung in Schleswig-Holstein, die 

Senatsverwaltung Berlin für Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Berlin, die 

Stadt Gelsenkirchen und die KfW.  

Ergebnisse  

Der Ansatz, Sanierungsraten über eine Sichtbarmachung und Quantifizie-

rung von nicht-energetischen Nutzen – wie erhöhten Komfort oder 

besseren Klimaschutz – voranzubringen, wurde allgemein als zielführend 

erachtet. Gleichwohl wurde darauf hingewiesen, dass Zusatznutzen nur 

bei denjenigen Gebäudeeigentümer*innen durchdringen, die prinzipiell 

bereit sind, Sanierungsmaßnahmen anzugehen. Für viele private Eigentü-

mer*innen, hier insbesondere die Selbstnutzer*innen, steht eher der 

gestiegene Komfort und die Funktionalität der Immobilie im Vordergrund 

und weniger eine rationale Kosten-Nutzen-Kalkulation.  

Als wichtigste Zusatznutzen bei Investitionsentscheidungen wurden aktu-

ell die Wertsteigerung/ der Werterhalt der Immobilie sowie Klimaschutz 

gesehen; für die Zukunft erwarteten die Teilnehmenden vor allem eine 

größere Bedeutung der Nutzen Gesundheit und Klimaschutz. 

Einige der Stakeholder haben das Konzept der Zusatznutzen als abstrakt 

wahrgenommen. So existieren bisher eher Modelle zur Quantifizierung 

der Zusatznutzen auf gesamtgesellschaftlicher Ebene, statt auf mikroöko-

nomischer Ebene für die jeweiligen Zielgruppen. Gleichwohl gibt es auch 

auf individueller Ebene Quantifizierungsansätze für einzelne Zusatznut-

zen. Der Klimaschutzbeitrag lässt sich durch die verbrauchten 
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Energieträger während des Gebäudebetriebs bestimmen, Ressourcen-

schutz über Ökobilanzierung der Baustoffe und Gesundheitsschutz über 

Sensoren zur Luftqualität in den Wohnungen. Die Herausforderung be-

steht zum einen darin, die makroökonomischen Modelle auf die 

individuelle Ebene herunterzubrechen und zum anderen darin, die vor-

handenen Ansätze zu einer einheitlichen Quantifizierung 

zusammenzuführen.  

Eine Diskussion um mögliche Quantifizierungsansätze von energetischer 

Gebäudesanierung findet dabei vor dem Hintergrund grundsätzlicher 

Spannungsfelder rund um die energetische Gebäudesanierung statt. Die 

von den Teilnehmer*innen diskutierten Spannungsfelder zeigen dabei oft 

nur einen Ausschnitt der Sachverhalte und individuelle Perspektiven. Ein 

Spannungsfeld besteht beispielsweise zwischen einer gesamtgesellschaft-

lich positiven Bilanz von energetischer Gebäudesanierung versus einer 

unsicheren individuellen betriebswirtschaftlichen Bewertung. Auf indivi-

dueller Ebene profitieren die Gebäudeeigentümer*innen, die die 

Immobilie nicht selbst bewohnen, nur indirekt über eine höhere Bewoh-

nerzufriedenheit von Zusatznutzen wie Gesundheitsschutz, sodass sie 
wenig Anreize haben, diese in ihren Sanierungsentscheidungen und Kos-

ten-Nutzen-Analysen zu berücksichtigen. Gleichzeitig besteht das 

Mietpreis-Dilemma: Die Nutzer*innen der Wohnungen profitieren zwar 

von dem Hauptnutzen der gesenkten Energiekosten und zusätzlich durch 

erhöhten Komfort und bessere Luftqualität, müssen aber nach einer Sa-

nierung häufig gestiegene Mietkosten schultern. Schließlich wurde auf 

teilweise mangelnde Qualität und Nutzerorientierung der Sanierung hin-

gewiesen. Werden diese nicht berücksichtigt, kann eine 

Sanierungsmaßnahme auch zu negativen Effekten wie Schimmel oder ver-

mindertem Lichteinfall führen. Grundsätzlich können und sollten 

Sanierungsmaßnahmen jedoch so ausgeführt werden, dass alle Beteiligten 

profitieren.  

Vor diesem Hintergrund lassen sich aus den Diskussionsbeiträgen der Teil-

nehmenden folgende Handlungs- und Kommunikationsempfehlungen 

ableiten: 

 Alle Akteure sollten sich darüber bewusst werden, welche Anforderun-

gen ein klimaneutraler Gebäudebestand 2050 mit sich bringt.  

 Es bedarf einer neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung, die auch Zusatz-

nutzen berücksichtigt. 

 Förderprogramme sollten Zusatznutzen in Vergaberichtlinien berück-

sichtigen. 

 Zertifizierungen für Gebäude und Baustoffe, die Zusatznutzen bieten, 

könnten sinnvoll sein.  

 Partizipationskultur: Planung und Umsetzung von Sanierungsmaßnah-

men sollten in Abstimmung mit den Nutzer*innen erfolgen. Somit 

können Zielkonflikte frühzeitig erkannt und ggfs. abgemildert werden.  
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 Immobilienunternehmen denken und „rechnen“ anders als private Ei-

gentümer*innen und benötigen daher auch individuell angepasste 

Kommunikationsstrategien.  

 Es braucht gut ausgebildete Berater*innen, die zu Förderung, Ressour-

ceneffizienz, Kreislaufwirtschaft und Zusatznutzen beraten können. 

Viele Eigentümer*innen sind von dem „Dschungel“ an Information zu 

Sanierungs- und Fördermaßnahmen überfordert.  

Offene Fragen für die nächsten Projektschritte 

 Wie lassen sich die Zusatznutzen von der makroökonomischen Ebene 

auf die individuelle Ebene herunterbrechen, sodass diese bei Kosten-

Nutzen-Berechnungen berücksichtigt werden können? Wie kommen 

die Zusatznutzen bei den Akteuren an? Wie fließen diese in Studien 

ein? 

 Wie können die Informationen über Zusatznutzen der energetischen 

Gebäudesanierung zielgruppenspezifisch aufbereitet und kommuni-

ziert werden?  

Trialoge  

Die Trialoge der HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform sind ganztä-

gige Veranstaltungen. Sie organisieren eine gemeinwohlorientierte 

Verständigung von Stakeholdern aus Politik & Verwaltung, Unternehmen 

und organisierter Zivilgesellschaft begleitet von Wissenschaft und Medien 

zu aktuellen gesellschaftspolitischen Themen. Die Trialoge bringen ein 

möglichst breites Spektrum an kontroversen gesellschaftlichen Positionen 
und Ideen zusammen. Mit der Chatham House Rule und einer fairen Mo-

deration schaffen sie eine vertrauliche und zugleich offene Atomsphäre 

zwischen den Teilnehmenden. So können eine Vielzahl von Standpunkten 

und Ideen Eingang in die Diskussion finden – unabhängig von divergieren-

den Machtpositionen. Diese Perspektivenvielfalt bietet die Chance, breit 

getragene Grundkonsense zu ermitteln.  

In den transdisziplinären Trialogen rückt die Wissenschaft stärker in den 

Mittelpunkt, da ihre Forschungsarbeit und jeweilige Implikationen den Fo-

kus der Diskussion bilden. Die Wissenschaft erhält durch den Austausch mit 

gesellschaftlichen Akteuren eine Rückkopplung zu ihrer Arbeit und die Teil-

nehmenden aus den verschiedenen Stakeholdergruppen gewinnen neue 

Einsichten und Perspektiven. So wird durch das Zusammenbringen von wis-

senschaftlich-analytischer Forschung, gesellschaftlichem Erfahrungswissen 

und gesellschaftspolitischen Entscheidungs- und Problemlösungsanforde-

rungen eine breite Basis der Erkenntnisse hergestellt, die 

Perspektivenwechsel und breitere Verständigungsprozesse ermöglicht. 

Dieses transdisziplinäre Dialogformat trägt langfristig zu einer gesteigerten 

gesellschaftlichen Anschlussfähigkeit der Forschungsergebnisse, robustem 

Gesellschaftswissen sowie besser informierten politischen Entscheidungen 

bei. 
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1 Das Projekt „Zusatznutzen als Treiber der energetischen Ge-

bäudesanierung“ 

1.1 Das Projekt 

Das Projekt „Zusatznutzen als Treiber der energetischen Gebäudesanierung“ hat zum Ziel, 

mehr Klarheit in die gesellschaftliche Debatte über die vielfältigen Nutzen (Multiple Benefits) 

der energetischen Sanierung zu bringen. Konkret bringt die Trialog- und Workshop-Reihe die 

Perspektiven und Anknüpfungspunkte von Stakeholdern aus Wirtschaft, organisierter Zivilge-

sellschaft, Politik & Verwaltung, und der Wissenschaft über Zusatznutzen der energetischen 

Sanierung zusammen, um gemeinsam Ideen für Methoden der Quantifizierung dieser Zusatz-

nutzen zu entwickeln. 

Das Projekt wird von der HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform (HVGP) und dem Buil-

dings Performance Institute Europe (BPIE) durchgeführt und durch die Deutsche 

Bundesstiftung Umwelt (DBU) gefördert. 

 

1.2 Ziele des Projekts  

Dem Gebäudesektor kommt eine besonders hohe Relevanz für den Klimaschutz zu: Ineffizi-

ente Heiztechniksysteme und schlechte thermische Außenhüllen machen den Gebäudesektor 

zu einem zentralen Verursacher von Treibhausgasemissionen. In Deutschland sind Gebäude 

für 35 % des Endenergieverbrauchs verantwortlich und produzieren knapp ein Drittel aller 

Treibhausgasemissionen1. 

Nach dem Energiekonzept der Bundesregierung soll bis 2050 ein nahezu klimaneutraler Ge-

bäudebestand in Deutschland bestehen. Davon ist der Großteil des Gebäudebestandes im Jahr 

2050 bereits heute gebaut. Das bedeutet, dass Energieeinsparungen vor allem durch Sanie-

rungen erzielt werden müssen. Die energetische Sanierung von Gebäuden verringert die 

Energiekosten und erhöht Energiesicherheit, sie schafft Arbeitsplätze, erhöht den Komfort und 

Gesundheitsschutz der Menschen, die sich in den Gebäuden aufhalten und bringt ökologische 

Vorteile in Form von verbesserter Luftqualität und niedrigeren Emissionen.  

Aktuelle liegt die Sanierungsrate jedoch bei nur rund 1 % pro Jahr. Bleibt es dabei,  würde es 

noch Jahrzehnte dauern, um den heutigen Bestand auf das angestrebte niedrige Verbrauchs-

niveau zu bringen. Warum werden Sanierungen nur so selten vorgenommen?  

                                                        

1 Bundesministerium für Wirtschaft und Energie (2015). Energieeffizienzstrategie Gebäude. Wege zu einem klimaneut-

ralen Gebäudebestand. Abrufbar unter: https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Downloads/E/energieeffizienzstrategie-

gebaeude-kurzfassung.pdf?__blob=publicationFile&v=7 
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Damit Sanierungsmaßnahmen tatsächlich angestoßen und umgesetzt werden, muss die Sanie-

rung im konkreten Fall einen Nutzen für die Gebäudeeigentümer*innen oder die 

Investor*innen bieten. Dieser Nutzen wird bisher oftmals auf den Faktor der eingesparten 

Energiekosten reduziert. Die eingesparten Energiekosten allein bieten jedoch selten genügend 

Anreize für die nötigen, oft anspruchsvollen energetischen Sanierungsmaßnahmen. Bisher 

werden die sogenannten Zusatznutzen (oftmals auch Multiple Benefits genannt) kaum in den 

Kosten-Nutzen-Analysen berücksichtigt und kommuniziert, da sie nicht einheitlich quantifizier-

bar und für Investor*innen nicht monetarisierbar sind. Es mangelt diesbezüglich an 

betriebswirtschaftlichen Instrumenten und Methoden, auch wenn zu den Auswirkungen der 

Gebäudesanierung auf Volkswirtschaft, Beschäftigung, allge-

meine Gesundheit oder Steueraufkommen zahlreiche 

Studien existieren. Oliver Rapf, Geschäftsführer der BPIE un-

terstrich dies im Trialog: „Was wir gesehen haben, in der 

Vorbereitung und auch in anderen Projekten, ist, dass diese 

Zusatznutzen im Moment zwar anekdotisch immer wieder 

berichtet und erfasst werden, aber ganz selten wirklich öko-

nomisch quantifiziert werden. Es gibt kaum Methoden, es 

gibt kaum Instrumente, die uns erlauben würden, diese po-

sitiven Effekte wirklich in eine Kosten-Nutzen-Analyse 

miteinzubeziehen und das ist ein großes Dilemma, was wir 

mit diesem Projekt zumindest teilweise auflösen wollen.“ 

Es kann also eine Chance darin bestehen, die Zusatznutzen 

besser herauszustellen, zu quantifizieren und an die relevan-

ten Stakeholder zu vermitteln. Grundlage für diesen Diskurs 

ist, dass jeder Mensch ein Anrecht auf gesundes Wohnen 

und ein gesundes Arbeitsumfeld hat. 

Der Multi-Stakeholder-Ansatz des Projekts bringt die vielfältigen Perspektiven auf die Heraus-

forderungen und Zusatznutzen der Gebäudesanierung zusammen – vom 

gesamtgesellschaftlichen Nutzen für das globale Klima bis zur Gesundheit Einzelner und posi-

tiven Beschäftigungseffekten auf dem lokalen Arbeitsmarkt. Dazu diskutieren Vertreterinnen 

und Vertreter unterschiedlicher Wirtschaftsbranchen wie Finanzwirtschaft und Bauindustrie, 

aus wissenschaftlichen Institutionen, aus verschiedensten zivilgesellschaftlichen Organisatio-

nen und aus Politik & Verwaltung in den Trialogen und Workshops mit dem Ziel, Ansätze zur 

Quantifizierung und Gewichtung dieser Zusatznutzen auszutauschen, bisher wenig kommuni-

zierte Konflikte sichtbar zu machen und Lösungsperspektiven zu entwickeln. Wenn es gelingt, 

einen einheitlichen Ansatz zur Ökonomisierung dieser Zusatznutzen mit zielgruppenspezifi-

scher Ansprache zu schaffen, wird Investoren und Eigentümern ein Instrument an die Hand 

gegeben, dass den Mehrwert der energetischen Sanierung umfassend ermitteln und kommu-

nizieren kann. Gebäudeeigentümern und Mietern kann so glaubwürdig vermittelt werden, 

dass sie umfassend von der Sanierungsmaßnahme profitieren. Darüber hinaus könnten 

Oliver Rapf eröffnet den Trialog 
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quantifizierte Zusatznutzen in Wirtschaftlichkeitsberechnungen einfließen und dadurch hel-

fen, energetische Standards zu erhöhen und die Sanierungsquote allgemein anzuheben. 

 

1.3 Ziele des Trialogs  

Auf dem Trialog tauschten sich Ak-

teure aus Wissenschaft, Politik & 

Verwaltung, organisierter Zivilge-

sellschaft und Wirtschaft auf 

Augenhöhe über die vielfältigen 

Nutzen der energetischen Gebäu-

desanierung aus. All diese Akteure 

sind Wissens- und Erfahrungsträ-

ger und bringen ihre eigenen 

Logiken in die Diskussion ein. Die 

Wissenschaftler*innen und Wis-

senschaftler erhielten einen 

Überblick über die verschiedenen 

gesellschaftlichen Perspektiven und bekamen Impulse für neue Forschungsfragen. Die Teilneh-

mer*innen und Teilnehmer aus den Stakeholdergruppen Politik und Verwaltung, Wirtschaft 

und organisierte Zivilgesellschaft konnten sich ein Bild über die aktuelle gesellschaftliche De-

batte und Forschungsstand machen. Als Vorbereitung wurde den Teilnehmenden vorab ein 

Impulspapier zur Verfügung gestellt, welches einen Überblick über wichtige Zusatznutzen der 

energetische Gebäudesanierung und Quantifizierungsansätze bietet.2  

Alle Teilnehmenden erhielten die Möglichkeit Anliegen, Interessen und Erfahrungen in die 

transdisziplinäre Debatte einzubringen. Die Teilnehmenden waren angehalten, nicht nur ihre 

Positionen vorzutragen, sondern diese auch zu begründen. Der transdisziplinäre Austausch 

soll den Teilnehmenden dazu verhelfen, andere Perspektiven einzunehmen, was für eine echte 

Verständigung notwendig ist. Ein wichtiges Element dabei ist eine gemeinsame, für alle ver-

ständliche Sprache zu finden.  

 

 

 

 

                                                        

2 Das Impulspapier ist im Annex dieses Dokumentes und kann zusätzlich unter https://www.governance-plat-

form.org/documents/impulspapier-zusatznutzen_gebaeudesanierung/ abgerufen werden.  

Diskussion im World-Café-Format am Nachmittag 
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Ziel der ersten Veranstaltung des Projekts war zunächst möglichst breit die diversen Zusatz-

nutzen der energetischen Gebäudesanierung und die entsprechenden Zielgruppen 

zusammenzutragen. Es sollte ein Überblick geschaffen werden, ob und wie diese Zusatznutzen 

bereits heute bei Investitionsentscheidungen eine Rolle spielen und welche Ansätze zur Öko-

nomisierung dieser Zusatznutzen bereits bestehen. Darüber hinaus sollten Chancen, 

Bedenkenträger und Umsetzungshindernisse der Quantifizierung benannt werden und die Sta-

keholder identifiziert werden, die in der weiteren Projektarbeit beteiligt werden sollten.  

 

 

Folgende Leitfragen wurden daher in die Diskussion gegeben: 

1. Gesundheit, Komfort, Wertsteigerung, Klimaschutzanforderungen – Welche Zu-

satznutzen der energetischen Sanierung gibt es und für wen sind sie relevant? 

Spielen die vielfältigen Nutzen bereits heute eine Rolle bei Investitionsentschei-

dungen?  

2. Welche Ansätze und Modelle gibt es, Zusatznutzen messbar zu machen? Welche 

Chancen bieten diese Modelle? Wo liegen Umsetzungshindernisse, um Zusatz-

nutzen zu quantifizieren?  

3. Welche Stakeholder sollten bei der Entwicklung von Modellen zur ökonomischen 

Quantifizierung mitwirken? 

 

 

 

Vorstellung der Diskussionsergebnisse im Plenum 
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2 Analyse des Trialogs 

2.1 Auswertungsmethode  

Die qualitative Auswertung der transkribierten Diskussion erfolgte angelehnt an die doku-

mentarische Methode nach Ralf Bohnsack3, eine etablierte Methode der qualitativen 

Sozialforschung, die insbesondere für die Auswertung von Gesprächen mit mehreren Perso-

nen angewandt wird. Mit diesem Verfahren kann eine tiefergehende Interpretation des 

Materials erreicht werden, als bei einer Interpretation ausschließlich entlang des Diskussi-

onsverlaufs. Die diskutierten Themen können schließlich gebündelt dargestellt und 

prägnante Aussagen zitiert werden.  

Die vorliegende Analyse trägt die verschiedenen Aspekte, Verständnisse und Diskurse der Tri-

alog-Veranstaltung systematisch zusammen. Aus den Ergebnissen kann ein Sachstand der 

Diskussion zwischen den vertretenen Stakeholdern dargelegt werden. Daraus lässt sich ein ge-

sellschaftlicher Grundkonsenskorridor ableiten, aber auch Fragen und Gesichtspunkte, die der 

weiteren Vertiefung durch Wissenschaftlerinnen und Wissenschaftler bedürfen. Die Ergeb-

nisse zeigen die wichtigsten Punkte der gesellschaftlichen Debatte auf, die bei den nächsten 

Projektschritten zur Ökonomisierung von Zusatznutzen der energetischen Gebäudesanierung 

berücksichtigt werden sollten.  

 

2.2 Ausgangslage des Gebäudebestandes: Ohne energetische Sanierung 

werden Klimaziele verfehlt 

Gebäude sind in Deutschland für ca. 35% des Endenergieverbrauchs und fast ein Drittel aller 

Treibhausgasemissionen (THG-Emissionen) verantwortlich. Die Energieeffizienz des Gebäude-

bestands durch energetische Sanierung zu verbessern, stellt somit einen essentiellen Beitrag 

zur Erreichung der Klimaziele dar. Das Energiekonzept der Bundesregierung4 von 2010 sieht 

bis 2050 einen nahezu klimaneutralen Gebäudebestand in Deutschland vor. Auch die europä-

ische Gebäuderichtlinie (EU) 2018/844 strebt an, den europäischen Gebäudebestand bis 2050 

dekarbonisieren5. Die bisherige Umsetzung geht jedoch nur schleppend voran. Deutschland 

wird das Klimaschutzziel 2020 verfehlen, was unter anderem auf dem Stillstand im Gebäude-

sektor zurückgeführt werden kann. 

                                                        

3 Bohnsack, Ralf (2008): Rekonstruktive Sozialforschung, Einführung in qualitative Methoden, Opladen/ Farmington 

Hills. 

4 Energiekonzept für eine umweltschonende, zuverlässige und bezahlbare Energieversorgung (2010): https://ar-

chiv.bundesregierung.de/resource/blob/656922/779770/794fd0c40425acd7f46afacbe62600f6/energiekonzept-final-

data.pdf?download=1 
5 Richtlinie (EU) 2018/844 über die Gesamtenergieeffizienz von Gebäuden und Energieeffizienz, abrufbar unter: 

https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/?uri=CELEX%3A32018L0844 
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Tatsächliche und für den Klimaschutz notwendige Modernisierungsrate 

 

Quelle: Institut Wohnen und Umwelt 20186 

Zwar ist die Sanierungsquote in den letzten Jahren leicht auf 1,06% gestiegen. Um aber das 

Klimaziel eines nahezu klimaneutralen Gebäudebestandes im Jahr 2050 zu erreichen, müssen 

sowohl die Sanierungsrate als auch die Sanierungstiefe erhöht werden. Denn ein Gebäude, das 

heute saniert wird, wird üblicherweise in den nächsten 30 Jahren nicht nochmals umfassend 

saniert werden. Deswegen ist es wichtig, dass die Maßnahmen, die heute umgesetzt werden, 

kompatibel mit dem langfristigen Klimaziel sind. Dazu müssen mit der Sanierung folgende 

Punkte erreicht werden:  

 ein sehr niedrigen Energieverbrauch; 

 das Gebäude muss in der Lage sein, sich an Veränderungen in Stadt-, Wohn- und Nut-

zungsumfeld anzupassen; 

 die sich ändernden Bedürfnisse von Bewohner*innen, bzw. Nutzer*innen der Ge-

bäude müssen erfüllt werden.  

Von Vertreter*innen aus der Wirtschaft wurde im Trialog der Wunsch nach gesetzlichen Vor-

gaben geäußert, die diese Zielrichtung untermauern. Konkret wurde die Anhebung der 

energetischen Mindeststandards für Neu- und Altbauten im geplanten Gebäudeenergiegesetz 

gefordert. "Jedes Gebäude, das heute, morgen oder gestern energetisch saniert wird, ist für 

2050-Kompatibilität rettungslos verloren. Man kann diese Gebäude energetisch nicht mehr 

optimieren und das ist eine Katastrophe" (Wirtschaft). Auch ein verlässlicher, hoher Preis für 

CO2 könnte Investitionen zur Reduktion des Energieverbrauchs im Gebäudebestand ankur-

beln. „Solange Anforderungsniveaus an einen klimaneutralen Gebäudebestand 2050 nicht 

                                                        

6 Loga, Tobias et. al. – Institut Wohnen und Umwelt (2018). Schlaglicht 02/2018. Abrufbar unter: 

https://www.iwu.de/fileadmin/user_upload/dateien/allgemein/IWU_Schlaglicht_02_2018_Web.pdf 
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formuliert sind, solange unklar ist, welche Förderungen bereitstehen, haben wir keine Orien-

tierung, keinen Ansatz, keine Handhabe“ (Wirtschaft). Von einer anderen 

Wirtschaftsvertreterin wurde diese Einstellung, nur auf staatliche Regularien zu reagieren, als 

zu kurzsichtig zurückgewiesen. Stattdessen seien Unternehmen gefordert, sich bereits jetzt 

proaktiv mit der Zielrichtung eines klimaneutralen Gebäudebestandes 2050 auseinanderset-

zen und ihre Geschäftsmodelle entsprechend anpassen.  

Die Diskussion rund um energetische Gebäudesanierung findet in Deutschland vor dem Hin-

tergrund statt, dass vor allem in Ballungsgebieten die Miet- und Kaufpreise in den letzten 

Jahren massiv gestiegen sind und in den Großstädten Wohnungsmangel herrscht. Wie auch 

im Trialog angemerkt wurde, ist dies auf eine Vielzahl von Faktoren zurückzuführen, die von 

der generellen Niedrigzinsphase, bis hin zu strategischer Bevorratung von Bauland und Zweck-

entfremdung von Wohnungen für Ferienwohnungen reichen. Gleichzeitig gibt es zahlreiche 

Fälle, in denen Investor*innen gezielt Modernisierungs- oder Sanierungsmaßnahmen durch-

führen ohne auf die Qualität zu achten, um massive Mietsteigerungen durchsetzen zu 

können. Diese Zielkonflikte bestehen. Klimaschutz, Energieeffizienz, Wohnungspolitik und so-

zialer Ausgleich müssen daher zusammengedacht werden, um in einer breiten 

gesellschaftlichen Debatte mit Stakeholdern zu langfristig nachhaltigen Grundkonsenskorrido-

ren zu gelangen.  

 

2.3 Zusatznutzen einer guten energetischen Gebäudesanierung 

Was aber sind Zusatznutzen der energetischen Gebäudesanierung und wie sollen diese helfen, 

festgefahren Zielkonflikte zu lockern und die Sanierungsmaßnahmen im Sinne eines nachhal-

tigen Klimaschutzes zu dynamisieren?  

Zusatznutzen energetischer Gebäudesanierung beschreiben alle Auswirkungen (sowohl posi-

tive wie negative) einer Renovierung, die über eine gesteigerte Energieeffizienz und damit 

verbundenen Energiekosten hinausgehen. Daher werden sie auch non-energy-benefits ge-

nannt. Die Zusatznutzen können sich positiv auf das Gesundheitswesen, die regionale 

Wertschöpfung und lokale Beschäftigungseffekte, auf Ressourcen- und Klimaschutz sowie das 

Energiesystem auswirken.  Eine energetische Sanierung kann aber auch negative Effekte oder 

Risiken7 mit sich ziehen, wie Rebound-Effekte oder Mietpreissteigerungen. In einer ganzheitli-

chen Betrachtung sollte sich aber ein „Nettonutzen" ergeben. 

Die wissenschaftliche Einführung im Trialog verdeutlichte, dass bereits seit Jahrzehnten For-

schung besteht, die belegt, dass Sanierungen im Gebäudebereich zahlreiche weitere Effekte 

haben können neben der reinen Einsparung von Energie und den damit verbunden Kosten. 

                                                        

7 Ürge-Vorsatz, D., Tirado Herrero, S., Dubash, N. K., & Lecocq, F. (2014). Measuring the Co-Benefits of Climate Change 

Mitigation. Annual Review of Environment and Resources. 
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Allerdings verteilen sich die Nutzen und negativen Effekte unterschiedlich auf die verschiede-

nen Stakeholder. Für Krankenkassen und Bewohner*innen sind Verbesserungen der 

Innenraumluftqualität relevant. Stadtplaner*innen hingegen achten besonders auf die Auf-

wertung von Stadtvierteln, Gebäudeeigentümer*innen streben eine Wertsteigerung Ihrer 

Immobilie an, während für Mieter*innen höhere Mietpreise entstehen. Die Präsentation 

zeigte deutlich, dass sich die makroökonomischen Effekte schon recht gut quantifizieren las-

sen. Die Herausforderung besteht darin, diese auf, auf die mikroökonomische Ebene 

herunterzubrechen. Ein Teilnehmer aus der Wirtschaft formulierte dies so: “Ich habe für mich 

persönlich mitgenommen aus der bisherigen Diskussion, dass wir sehr viele Informationen 

haben, aber auch hier in der Gruppe selbst unter den Experten sehr viel Unsicherheit 

herrscht, was man mit diesen Informationen jetzt anfängt.“ 
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Quantifizierungsbeispiel 

Kosten-Nutzen-Analyse von Gebäudesanierungen in Deutschland 

Das Projekt Calculating and Operationalising the Multiple Benefits of Energy Efficiency in  

in Europe (COMBI) unter Leitung des Wuppertal Instituts hat die Effekte von Energieeffizenz-

maßnahmen aus Sicht des „sozialen Planers“, also aus gesamtgesellschaftlicher Sicht untersucht. 

In ihrem Modell haben sie die Investitionskosten, die nötig sind, um die europäischen Ziele im 

Gebäudebestand bis 2030 zu erfüllen, den eingesparten Energiekosten gegenübergestellt. (siehe 

linke Grafik). Für Deutschland ergibt sich ein leicht negatives Ergebnis, was sich an der roten Linie 

ablesen lässt, die die Differenz zwischen Kosten und Nutzen darstellt. Für den Zeitraum 2015-

2030 stehen rund 4 Milliarden Euro annuisierten Zusatzinvestitionen nur rund 3.7 Milliarden 

Euro eingesparten Energiekosten gegenüber. Nimmt man die Zusatznutzen aus dem Bereich Um-

welt- und Gesundheitsschutz über die Lebensdauer dieser Maßnahmen hinzu, so verschiebt sich 

dieser Wert deutlich ins Positive mit ca. 5.7 Milliarden Euro Nutzen. Der größte Nutzen stellen 

die Energiekosteneinsparungen dar (hellblau), gefolgt von Gesundheitsnutzen (in Grüntönen: 

vermiedene verlorene Lebensjahre durch Feinstaub, sonstige Innenraumluftverschmutzung, 

Asthma etc.) und positiven Umweltauswirkungen (rot: vermiedene THG-Emissionen).  

Deutschland: Annuität der Investitionskosten in die Gebäudesanierung vs. jährliche Energie-

kosteneinsparungen mit und ohne Zusatznutzen  

 

Quelle: www.combi.eu  

Um Doppelzählungen zu vermeiden, sind Wertschöpfungseffekte, die aus der zusätzlichen wirtschaftlichen Aktivität 

hervorgehen, nicht mitberücksichtigt. Nach Angaben der Autor*innen sind die Nutzen konservativ gerechnet. Die er-

rechneten Nutzen sind grundsätzlich abhängig von den Szenarien und daher nicht generell übertragbar. Diese Angaben 

können als eine grobe Orientierung dienen. Zur Bewertung von spezifischen Investitionsobjekten müssen detailliertere 

Methoden angewandt werden. 
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Zusatznutzen für wen? Spannungsfelder der energetischen Gebäudesanierung  

Rund um energetische Sanierung wurden von den Teilnehmenden Spannungsfelder wahrge-

nommen und diskutiert, die immer nur einen Ausschnitt der Sachverhalte und individuelle 

Perspektiven zeigen. Diese Spannungsfelder werden im weiteren Projektverlauf berücksichtigt 

und sollten auch generell im gesellschaftlichen Dialog adressiert werden. 

 Makro-versus mikroökonomische Ebene: gesamtgesellschaftlich überwiegen die po-

sitiven Auswirkungen der energetischen Gebäudesanierung die Investitionskosten. 

Mehrere Teilnehmer*innen äußerten jedoch ihre Skepsis, ob sich Sanierungsmaßnah-

men auch auf individueller betriebswirtschaftlicher Ebene in der Breite rechnen. 

 Verantwortliche versus Nutzer*innen: Gebäudeeigentümer*innen, die die Immobilie 

nicht selbst bewohnen, profitieren von vielen der Zusatznutzen nicht direkt, sodass sie 

wenig Anreiz haben, diese in ihren Sanierungsentscheidungen und Kosten-Nutzen-

Analysen zu berücksichtigen. 

 Mietpreis-Dilemma: Die Nutzer*innen der Wohnungen profitieren zwar von dem 

Hauptnutzen der gesenkten Energiekosten und zusätzlich durch ggfs. erhöhten Kom-

fort und bessere Luftqualität. Üblicherweise werden jedoch die Sanierungskosten zum 

größtmöglichen Teil auf die Mieter*innen umgelegt, sodass die Wohnkosten insge-

samt nach der Sanierung für viele Mieter*innen deutlich ansteigen können.  

 Gentrifizierungseffekte: Eine Verbesserung des Wohnumfelds kann dazu führen, dass 

die Mieten in einem ganzen Viertel steigen– ob nun die jeweilige Wohnung saniert ist 

oder nicht – und somit die bisherigen Bewohner*innen mit geringen Einkommen nur 

schwer ihre Wohnungen halten bzw. innerhalb ihres Viertels umziehen können. Dies 

kann zu sozialer Ausgrenzung führen.  

 Qualität und Nutzerorientierung der Sanierung: Qualitativ hochwertige Sanierungs-

maßnahmen können so ausgestaltet werden, dass alle Beteiligten profitieren. Häufig 

werden die Maßnahmen jedoch nicht ausreichend durchdacht und auf die jeweiligen 

Bedürfnisse angepasst. Dann kann es auch zu negativen Effekten, wie Schimmel oder 

vermindertem Lichteinfall kommen.  

 Der Erhalt des baukulturellen Erbes und der Denkmalschutz sind wichtige gesell-

schaftliche Güter. Bei erhaltungswürdigen Gebäuen sind energetische 

Sanierungsmaßnahmen schwieriger und kostenintensiver. Sollen diese Mehrkosten 

von den öffentlichen Haushalten getragen werden? 
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Stakeholder als strikt rechnende Kalkulatoren? 

Einige dieser Spannungsfelder folgen aus der Annahme, dass die Akteure jeweils darauf be-

dacht sind, individuelle Kosten-Nutzen-Analysen durchzuführen. In der Realität zeigt sich, dass 

dies häufig nicht der Fall ist. Beispielsweise führen Selbstnutzer*innen von Gebäuden auch 

energetische Maßnahmen durch, die nicht wirtschaftlich sind, die aber mehr Komfort bieten. 

Im umgekehrten Fall können Wohnungsunternehmen einen Teil der Kosten der energetischen 

Sanierung auf Mieter*innen umlegen, sodass Sanierungsmaßnahmen betriebswirtschaftlich 

sinnvoll sein können. Trotzdem sind gerade in vermieteten Objekten die Sanierungsraten sehr 

gering. Warum?  

Im Trialog wurde eingebracht, dass es für die Umsetzung der Sanierungsmaßnahmen in der 

Breite auch Idealismus braucht, alleine über finanzielle Maßnahmen, wie veränderte Abschrei-

bungsfristen, werde es nicht zu spürbar mehr Sanierungsmaßnahmen kommen 

(Zivilgesellschaft). So fungiere der Wunsch, etwas Gutes für die Umwelt zu tun, häufig zumin-

dest als „Türöffner“: "Motiv Weltrettung, das spielt tatsächlich für viele Akteure in dem 

Bereich eine Rolle [...]. Es ist aber nicht ausschlaggebend, ganz am Ende […] gibt es dann 

andere konkrete Faktoren, die entscheiden, ob man‘s tut" (Politik). Diese Zusatznutzen müss-

ten „lebendig“ gemacht werden. Es wurde darüber berichtet, „dass Zusatznutzen eine Rolle 

spielen, aber eine Quantifizierung nicht zwangsläufig eine Rolle spielt, aber einfach das Wis-

sen darüber, dass diese Zusatznutzen da sind, schon ausschlaggebend genug sind“ (Politik). 

Mit Nachdruck wurde aus der Zivilgesellschaft darauf hingewiesen, dass wir in unserer Gesell-

schaft verantwortliche Bürger*innen brauchen, die sich sowohl von der Verfolgung eigener 

Interessen als auch von Idealismus leiten lassen. Es wurde davor gewarnt, weitere Lebensbe-

reiche zu ökonomisieren und auch an die Gesellschaft als solche appelliert, die Politik nicht nur 

als „Dienstleister“ zu sehen, von der gemeinwohlorientierte Rahmenbedingungen eingefor-

dert werden, während die gesellschaftlichen Akteure gleichzeitig das Recht für sich in 

Anspruch nehmen, Ihre eigenen partikularen Interessen verfolgen. „Und ich glaube wir sind 

dabei zu lernen, dass eine Ökonomisierung aller Lebensbereiche, die immer guckt, was bringt 

mir das, ob im Studium oder bei der Bewerbung, nicht in der Lage ist, die größeren Aufgaben 

zu beginnen“ (organisierte Zivilgesellschaft).  

Dementsprechend wurde hinterfragt, auf welche Anreizsysteme gesetzt wird "sehr interes-

sant ist, was man als Anreizsystem oder als Motivation annimmt für eine bestimmte 

Maßnahme und wir leben bestimmt gegenwärtig schon längere Zeit in einem gesellschaftli-

chen, kulturellen Umfeld, wo man glaubt, der beste Anreiz ist dann gegeben, wenn man einen 

individuellen, möglichst materiellen Vorteil sieht. Zugleich kann man aber auch sagen, dass 

Anreizsysteme, die ideell sind, möglicherweise viel mehr wirken" (organisierte Zivilgesell-

schaft). Bei materiellen Anreizen sei eine Quantifizierung relevant, um eine Bilanz zu erstellen, 

gleichzeitig verleiten sie zur Relativierung, wie aus der organisierten Zivilgesellschaft gewarnt 

wurde. Aus der Diskussion im Trialog ließ sich erkennen, dass Investitionsentscheidungen zwar 
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auch von ideellen Motiven geleitet sind, schlussendlich aber doch Wirtschaftlichkeitsbetrach-

tungen standhalten müssen.   

 

Nicht jede Renovierung ist eine gute energetische Sanierung 

Unabhängig davon, was im konkreten Einzelfall der Antrieb für die Umsetzung einer Sanie-

rungsmaßnahme ist, bleibt festzuhalten, dass die hier diskutierten Mehrwerte der 

Zusatznutzen einer energetischen Sanierung nur dann voll greifen können, 

 wenn nicht nur bestandserhaltende oder „Schönheits“-maßnahmen, sondern tatsäch-

lich auch Maßnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz vorgenommen wurden; 

 wenn die Baumaßnahmen auf die Bedürfnisse der Stakeholder abgestimmt sind, ins-

besondere den Bewohner*innen; 

 wenn die Baumaßnahmen in einer technisch hohen Qualität erfolgen.  

Die Diskussion um Sanierungstiefe, gute Planung und Bauausführung nahm großen Raum in 

der Trialog-Diskussion ein. Folgende Anmerkungen wurden gemacht: 

 Sanierungsmaßnahmen sind auch immer eine Chance, nicht nur den Energiever-

brauch zu senken, sondern auch Gebäude zukunftstauglich zu machen. So können 

Maßnahmen zur Anpassung an den Klimawandel, zur Minimierung der sommerlichen 

Wärmeeinträge z.B. durch Verschattungs- und Begrünungsmöglichkeiten erfolgen. 

Dieser Aspekt wird immer wichtiger, da bei steigenden Temperaturen auch die Anzahl 

der privaten Kühlgeräte und der damit verbundene Stromverbrauch zunimmt. Dies ist 

umso relevanter in vermieteten Objekten, da Mieter*innen selbst keine baulichen 

Maßnahmen zur Verschattung o.ä. vornehmen können. Daher sollte frühzeitig in der 

Planungsphase auch der Dialog mit den Nutzer*innen der Immobilie gesucht werden 

(organisierte Zivilgesellschaft). 

 Höhere ökologische Eigenschaften von Materialien haben häufig auch eine höhere 

Lebensdauer. Beispielsweise kann ein echter Holzfußboden mehrfach abgeschliffen 

werden und hält daher länger als Laminat. Dies ist auch ein wichtiger Beitrag zum Res-

sourcenschutz. "Also die Korrelation ist auch ein benefit des benefits quasi. Wenn man 

den Lebenszyklus betrachtet, dass der Holzfußboden bei der Installation teurer ist, 

weil wenn er einfach dreimal so lange hält und drei Austauschzyklen nicht mitma-

chen muss, kann er auch doppelt so teuer sein“ (organisierte Zivilgesellschaft). 

 Installation von Sensoren zur Messung der tatsächlichen Verbräuche und zur Luft-

qualität können Nutzen der Energieeinsparung und die Zusatznutzen transparenter 

machen. Um die Wirksamkeit von Sanierungsmaßnahmen messen zu können, ist es 

sinnvoll, auch die Energieverbräuche sowie weitere Daten wie Raumtemperatur, Luft-

qualität etc. zu vor und nach der Sanierung zu messen. "Wenn ich moderne technische 

Gebäudeausrüstung installiert habe, wenn ich Sensoren habe, die messen, wie hoch 
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mein Energieverbrauch ist und was meine großen Energieverbraucher im Gebäude 

sind, dann habe ich auch als Nutzer, ob ich nun Einfamilienhausbesitzer bin oder Mie-

ter, einen viel besseren Überblick darüber, was eigentlich in meinem Gebäude 

passiert und was das für mich eigentlich konkret heißt, wenn ich über Energieeffizi-

enz spreche“ (Wirtschaft). 

 Die Innovationsgeschwindigkeit im Bausektor ist im Vergleich zu anderen Sektoren, 

sehr gering. Es gibt wenig Produktivitätssteigerung, wenig Qualitätssicherung. Einen 

wichtigen Grund dafür sieht die Wissenschaft in der Struktur der Branche, die von – 

kleinen, zum Teil Kleinstunternehmen – geprägt ist. Diese Unternehmen haben oft 

nicht die Kapazitäten für umfassende Fortbildungen und Innovationen. Zusätzlich sind 

die Auftragsbücher voll und die Unternehmen haben keinen Druck zur Weiterbildung. 

Dies sei aber unabdingbar, um die für den Klimaschutz nötigen hochwertigen Sanie-

rungen umzusetzen: „wir werden auch nur eine Verdreifachung der Sanierungsraten 

erreichen, wenn wir mindestens eine Verdreifachung der Produktivität hinbekom-

men. Wir finden nicht dreimal so viele Menschen, die in diesem Sektor arbeiten 

wollen, weil auch sein Ruf nach wie vor schlecht ist, was wiederum mit der mangeln-

den Innovationsfähigkeit zu tun hat und ich glaube das ist ein wichtiger Punkt, der 

oftmals vergessen wird“ (Wissenschaft). 
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Wie kann eine hochwertige Sanierung sichergestellt werden? 

Von den genannten negativen Effekten von energetischen Sanierungen lassen sich die 

meisten mit einer guten Planung und einer Umsetzung auf hohem Niveau vermeiden. Bei-

spielsweise kann Dämmung rund um die Fenster abgeschrägt werden, sodass der 

Lichteinfall nicht vermindert wird.  

Herausforderungen: 

- Das Handwerk ist nicht immer über innovative oder besonders nachhaltige Umset-

zungsoptionen informiert und hat außerdem wenig Anreiz, eine qualitativ höhere 

Ausführung umzusetzen (Wissenschaft). 

- In vermieteten Objekten werden qualitativ höherwertige und somit häufig auf-

wändigere oder teurere Maßnahmen meist nicht umgesetzt, da die 

Eigentümer*innen von dem Nutzen des erhöhten Komforts nicht direkt profitieren 

(organisierte Zivilgesellschaft). 

- Mieter*innen können selbst keine baulichen Maßnahmen einleiten, um ihre 

Wohnqualität zu erhöhen, gleichzeitig sind sie Baumaßnahmen „ausgeliefert“ (or-

ganisierte Zivilgesellschaft). 

Handlungsempfehlungen:  

- Planung und Durchführung von Baumaßnahmen sollten im Dialog mit Bewoh-

ner*innen erfolgen.  

- Höhere Standards, Modellprojekte und innovative Vorhaben bieten die Möglich-

keit, verschiedene Technologien testen. Dies könnte den technologischen 

Fortschritt und die Innovation in der Branche stärken. 

- Qualitätsstandards sollten entwickelt und in Förderprogrammen eingefordert wer-

den: „das lernen die Handwerker ganz schnell, das zu machen, was in den 

Förderrichtlinien drinsteht“. (Politik)  

- Zertifizierung für z.B. schadstoffarme Materialien  

- Phasing-Out nicht-nachhaltiger Ansätze 

Offene Fragen:  

- Höhere Standards alleine sind nicht die goldene Lösung. Bereits bei der Umsetzung 

der niedrigen Standards gibt es Mängel. Wie können höhere Standards von flan-

kierenden Maßnahmen ergänzt werden? 

- Marktfähigkeit von Pilotprojekten – wie lässt sich der Erfolg in die Fläche bringen? 
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Diverse Stakeholder profitieren von den Zusatznutzen, wer trägt die Kosten? 

Im Trialog wurde mehrfach gesagt, dass die Aufgabe, den Gebäudebestand kompatibel mit 

den Klimaschutzanforderungen zu machen, nur gemeinschaftlich erreichbar ist. Eine Vertrete-

rin der Wirtschaft formulierte, dass wir alle verantwortlich sind: "Wir können nicht warten, 

dass da irgendwann was kommt, sondern dann ist es auch meist zu spät. Dann können wir 

uns unsere Zusatznutzen, die wir dann vielleicht quantifiziert haben, vielleicht auch schon 

wieder überrechnen, weil dann alles so teuer geworden ist, wenn dann plötzlich alle sanieren 

müssen"(Wirtschaft). 

Einige Teilnehmer*innen akzeptierten die aktuelle Kosten- und Lastenverteilung sowie die 

Renditeerwartungen im Immobilienmarkt und forderten lediglich eine Ergänzung um staatli-

che Förderung, wie sich beispielsweise an dieser Äußerung zeigt „Grundsätzlich habe ich den 

Eindruck, dass von der Vermieterseite die Energiewende und auch die Zusatznutzen so ein 

bisschen kritisiert werden. Auch von der Immobilienbranche, von der Wohnungswirtschaft, 

die natürlich die Kosten weiter geben müssen auf Mieterseite. Natürlich gibt es das Dilemma, 

dass Leute sich das nicht leisten können und eine Amortisation unter zehn Jahren ist bei vie-

len Sanierungen einfach nicht möglich, aber da ist ja unsere soziale Marktwirtschaft gefragt, 

dass man da vielleicht diese Bedürftigen unterstützt“ (Wirtschaft). 

Andere zielten eher darauf ab, eine größere, grundsätzliche Debatte über eine faire Verteilung 

der Nutzen und Lasten rund um die Bezahlbarkeit von Wohnen und Klimaschutz anzustreben, 

etwa im Rahmen einer Gebäudekommission: Was eben wirklich mangelt, ist tatsächlich eine 

Gebäudekommission, weil ich glaube, man muss sich da auch ehrlich machen, man sieht bei 

der Kohlekommission, es kostet viel Geld, auch Gebäudeeffizienz, den Wärmesektor zu dekar-

bonisieren, kostet viel Geld, […]. Bezahlbarkeit Bauen/ Wohnen, Klimaschutz, muss man 

ausdiskutieren, wie man die Kosten verteilt […] Wenn man sich als Gesellschaft zu diesen 

Zielen bekannt hat, dann muss man sich drüber unterhalten, wie teilt man die Kosten zwi-

schen Staat […] Mieter-Vermieter-Dilemma. Wie teilt man da die Kosten insbesondere 

zwischen diesen drei Akteursgruppen auf?“ (Wissenschaft). 

Es ist also noch grundsätzlich zu klären, wer die zusätzlichen Investitionskosten schultern soll, 

um die Kosten des Klimawandels zu vermeiden.  

Eine Idee, die im Trialog präsentiert wurde, sind „grüne Mietverträge“, bei denen der Vermie-

ter die Kosten der Energieversorgung trägt und somit auch den Nutzen der 

Energiekostensenkung hat. Somit lässt sich das Investor-Nutzer-Dilemma und beispielsweise 

auch komplizierte Mieterstrommodelle umgehen. Als weitere Idee wurde genannt, dass die  

Grunderwerbssteuer, die bei Verkauf von Immobilien gezahlt wird, als Finanzierungsmöglich-

keit für Sanierungsmaßnahmen genutzt werden könnte.  
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2.4 Quantifizierung von Zusatznutzen  

Warum ist Quantifizierung wichtig? 

Das Projekt zielt darauf ab, die Zusatznutzen, die durch die energetische Gebäudesanierung 

entstehen, mit einem messbaren Wert zu versehen. Im Trialog war die Mehrheit der Teilneh-

menden der Meinung, dass Zusatznutzen schon heute bei Investitionsentscheidungen 

„irgendwie“ mitgedacht werden,8 doch tatsächliche Beispiele, in denen diese Zusatznutzen ex-

plizit in Entscheidungen miteinbezogen wurden, waren kaum bekannt. 

Im Trialog wurde auch ein Hebel für mehr Sanierungen darin gesehen, Zusatznutzen in Verga-

berichtlinien mitzuberücksichtigen. Eine Teilnehmerin aus der Verwaltung wies darauf hin, 

dass es bereits heute möglich wäre, Zusatznutzen in Ausschreibung als Vergabekriterium mit-

einzubeziehen. Doch erst wenn Zusatznutzen klar quantifizierbar sind, können 

Vergabeverfahren klare Qualitätsgrenzen setzen, statt auf schwammige Formulierungen wie 

"möglichst ökologisch" ausweichen zu müssen.  

Messbare Zusatznutzen sind darüber hinaus ein wichtiges Argument, um die energetischen 

Mindeststandards anzuheben. So sieht unter anderem auch der aktuelle Entwurf des Gebäu-

deenergiegesetzes den Grundsatz der Wirtschaftlichkeit vor, der dann gegeben ist, „wenn 

generell die erforderlichen Aufwendungen innerhalb der üblichen Nutzungsdauer durch die 

eintretenden Einsparungen erwirtschaftet werden können“ 9
. Bei einer Berücksichtigung wei-

terer Nutzen neben den Einsparungen, entstünde eine neue Wirtschaftlichkeitsberechnung, 

die ein realistischeres Bild die gesellschaftlichen Kosten und Nutzen zeichnet. Eine solch um-

fassende Wirtschaftlichkeitsberechnung würde die Wirtschaftlichkeit zugunsten von 

ambitionierteren Effizienzmaßnahmen verschieben.  

Insbesondere im Hinblick auf die Debatte, wer eigentlich die Kosten tragen sollte, um zu einem 

klimaneutralen Gebäudebestand zu gelangen, kann der Wert der Zusatznutzen ein gewichtiges 

Argument sein.  

 

 

 

 

                                                        

8 Bei einer nicht-repräsentativen Umfrage während der Veranstaltung gaben 65% der Befragten an, dass Zusatznutzen 

ihrer Erfahrung nach bei Investitionsentscheidungen eine Rolle spielen, 24% verneinten dies, und 12% waren sich nicht 

sicher. Insgesamt haben 27 Personen an der Umfrage teilgenommen.  
9 Gesetzentwurf der Bundesregierung. Gesetz zur Vereinheitlichung des Energiesparrechts für Gebäude, Stand 

28.05.2019. Abrufbar unter: https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Downloads/Gesetz/gesetz-zur-vereinheitlichung-

des-energieeinsparrechts-fuer-gebaeude.pdf?__blob=publicationFile&v=8  
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Wie lassen sich Zusatznutzen quantifizieren? 

Um überhaupt den vielfältigen Zusatznutzen einen Wert beimessen zu können, stellen sich 

eine Reihe von Fragen.  

Wessen Zusatznutzen sollen quantifiziert werden? Die Nutzen der Eigentümer*innen, die Nut-

zen der Bewohner*innen oder die der Gesellschaft im Ganzen? Was sind die Grenzen des 

Betrachtungszeitraumes? Lokale Ebene, Ebene der Bundesländer, nationale Ebene? Worauf 

schauen wir, wenn wir quantifizieren wollen? 

Für eine Quantifizierung ist also die Bestimmung der Betrachtungsebene wichtig: 

o Mehrwert für die gesamte Volkswirtschaft 

o Mehrwert für eine Region 

o Mehrwert für die lokale Ebene 

o Mehrwert für Quartiersbewohner*innen 

o Mehrwert für die jeweiligen Bewohner*innen, Eigentümer*innen bzw. Inves-

tor*innen 

Dabei besteht eine besondere methodische Herausforderung darin, die individuellen Nutzen 

gegenüber den gesellschaftlichen Nutzen abzugrenzen. Von dem Nutzen einer verbesserten 

Gesundheit profitiert nicht nur der oder die jeweilige An- bzw. Bewohner*in, sondern über 

geringere Kosten für das Gesundheitswesen die ganze Gesellschaft.  

Zusätzlich kann eine Bewertung der jeweiligen Effekte einer Sanierungsmaßnahme nie pau-

schal, sondern immer nur gebäudespezifisch und nutzertypenspezifisch erfolgen. Eine Chance 

für die Vereinfachung der Quantifizierung wurde im seriellen Bauen/Sanieren (Stichwort Ener-

giesprong) gesehen. Dabei kann nach der einmaligen Bestimmung der Bilanz eines 

Sanierungsmoduls auf größere Mengen hochgerechnet werden.  

Zu vielen Effekten gibt es schon langjährige Forschung und auch etablierte Mess-Methoden. 

Die nachfolgende Übersicht stellt dar, welche Ansätze im Trialog zusammengetragen wurden. 

Weitere Quantifizierungsansätze und Links zu konkreten Tools können Sie auch dem Impuls-

papier im Annex entnehmen.  
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Zusatznutzen Diskutierte Quantifizierungsmöglichkeiten 

Gesundheitssektor  Auf Mikro- und Makroebene gibt es Möglichkeiten, den 

Gesundheitswirkungen bei ausbleibender Sanierung Kos-

tenpunkte zuzuschreiben, Z.B. 

Gesundheitsfolgenabschätzung der Weltgesundheitsorga-

nisation, Attributale Krankheitslast, Subjektive 

Befragungen oder Krankenkassendaten (Verminderte 

Krankheitstage oder Arztbesuche), Disease-Adjusted Life-

Years  (DALY) und Quality-Adjusted Life-Years (QALY) 

Werterhalt /Wert-

steigerung der 

Immobilie 

 Immobilienbewertung vor/nach Sanierung 

 Studien zum Leerstand/Höhe der Miete vor/nach  

der Sanierung 

 Unternehmen aus der Finanzbranche verwenden teil-

weise intern qualitative Verfahren zur Bewertung von 

Sanierungsvorhaben, die Zusatznutzen berücksichtigen. 

Bei diesen Ansätzen werden den Zusatznutzen aber keine 

konkreten Zahlenwerte zugewiesen, sie werden also nicht 

„rechenbar“. 

Ressourcen – und 

Umweltschutz 

 Studien zu den externen Kosten von ausgestoßenen 

Schadstoffen oder CO2 

 Menge an verbrauchtem Strom und Brennstoffen im Be-

trieb eines Gebäudes 

 Auch eine Ökobilanz der „grauen Energie“ (Energieauf-

wendungen für Baustoffe und Bauarbeiten) kann 

bestimmt werden. Derzeit ist dies jedoch noch schwierig 

und teuer und kann aufgrund fehlender Informationen 

nicht für alle Produkte und Dienstleistungen erstellt wer-

den. 

Gesellschaftlicher 

Mehrwert auf loka-

ler, regionaler oder 

nationaler Ebene 

 Vermeidung von Kosten des Nicht-Handels in Bezug auf 

Klimawandelanpassung,  

 Vermeidung von teureren ad-hoc Sanierungen: Sanieren 

im Schatten der Politik (Antizipation, welche Regularien, 

Standards voraussichtlich in der Zukunft von der Politik 

eingeführt werden)  

 Aufwertung von Wohngebieten: z.B. Höhe der Leer-

stände/Mieten, Nachbarschaftsbenchmarking, 

Kriminalitätsstatistiken und Notfalleinsätze als Indikator 

des sozialen Zusammenhalts 

Die Quantifizierung von anderen Zusatznutzen ist weniger offensichtlich, so bei Lebens-

qualität, Ästhetik oder technologischem Fortschritt und wurde im Trialog nicht diskutiert.  
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Darüber hinaus wurden diverse Kriterien und Tools genannt, die die verschiedenen Auswir-

kungen eines Gebäudes, etwa in Bezug auf Ressourcenverbrauch oder Gesundheitsschutz für 

Bewohner*innen bewerten. Die Herangehensweise dieser Tools und Kriterien kann Ideen für 

die Quantifizierung der diversen Nutzen der energetischen Gebäudesanierung liefern.  

 

Tools und Kriterien zur Bestimmung der Nachhaltigkeits-Bilanz eines Gebäudes (Auswahl) 

CAALA Software10 Planungstool, welches bei Neubau- oder Sanierungsvorhaben den 

Energieverbrauch und die damit verbundenen Emissionen berech-

net.  

Leitfaden Nachhalti-

ges Bauen des 

Innenministeri-

ums11 

Leitfaden zur Bewertung von Sanierungsvorhaben in Gebäuden des 

Bundes.  

Der Kriterienkatalog umfasst u.a. Risiken für die lokale Umwelt; Risi-

ken aus Bauprodukten; Wärme- und Tauwasserschutz aber auch 

soziokulturelle und funktionale Qualität oder Kunst am Bau 

Bewertungssystem 

Nachhaltiger Klein-

wohnhausbau 

(BNK-System)12  

Bewertungssystem für die Nachhaltigkeit vom Neubau von Ein- bis 

Fünffamilienwohnhäusern. Bewertet werden Kriterien aus den Be-

reichen sozial + funktional, Ökonomie, Ökologie und Prozess.  

Zertifizierung Deut-

sche Gesellschaft 

für Nachhaltiges 

Bauen (DGNB)13 

Bewertungssystem für Gebäude für die Erfüllung von Nachhaltig-

keitskriterien aus den Bereichen Ökologie, Ökonomie, 

soziokulturelle und funktionale Aspekte, Technik, Prozesse und 

Standort.  

PRISM (Banken-in-

ternes Tool) 

Qualitative Nachhaltigkeitsbetrachtung von Gebäuden 

 

 

 

                                                        

10 www.caala.de 
11 Bundesministerium des Inneren, für Bau und Heimat (2019): Leitfaden Nachhaltiges Bauen. Zukunftsfähiges Planen, 

Bauen und Betreiben von Gebäuden. Abrufbar unter: https://www.nachhaltigesbauen.de/fileadmin/pdf/Leitfa-

den_2019/BBSR_LFNB_D_190125.pdf 
12 Bau-Institut für Ressourceneffizientes und Nachhaltiges Bauen. Kriterienkatalog Bewertungssystem Nachhaltiger 

Kleinwohnhausbau. Abrufbar unter: http://bau-irn.de/wp-content/uploads/2018/02/BNK_Kriterienkatalog_V1.0-2.pdf 
13 https://www.dgnb-system.de/de/system/zertifizierungssystem/ 
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2.5 Spezifische Zusatznutzen 

2.5.1 Gesundheitsschutz 

Eine gesunde Wohnung muss: 

- Vor Hitze und Kälte schützen 

- Frei sein von Feuchte- und Schimmelpilzschäden 

- Frei sein von Schadstoffen in Bausubstanz und Möbeln 

- Über ausreichend Tageslicht verfügen 

- Über ausreichen Schallschutz verfügen 

Viele Menschen in Deutschland wohnen in einer Wohnung, die diese Qualitätsanforderungen 

nicht erfüllen. Schimmel beispielsweise ist ein weit verbreitetes Problem in deutschen Woh-

nungen. Auch wenn keine verlässlichen Zahlen dazu vorliegen, ergibt sich aus diversen 

Umfragen, dass 10 – 20% aller Wohnungen von Schimmelpilzschäden betroffen sind.14 Wenn 

Schimmelpilzsporen in großer Zahl eingeatmet werden, besteht ein erhöhtes Risiko für Atem-

wegserkrankungen und Allergien. Doch wie lässt sich der Zusatznutzen einer gesunden 

Wohnung messen? 

Im Trialog äußerten sich die Teilnehmenden zunächst, dass ihnen nicht bekannt sei, wie sich 

der Nutzen einer gesunden Wohnung messen lässt, gemeinsam wurden aber eine ganze Reihe 

von Ansätzen zusammengetragen, anhand derer  Gesundheitsnutzen gemessen werden kön-

nen.  

Ausführlich dargestellt wurde ein Sanierungsbeispiel aus Neuseeland: Für die Studie wurden 

1400 unzureichend sanierte Wohnungen ausgewählt, in der mindestens eine Person mit Atem-

wegserkrankungen lebte. Per Zufallsprinzip erhielt die Hälfte der Wohnungen eine 

energetische Sanierung, die andere nicht. Die Ausgaben für die Sanierungsmaßnahmen belie-

fen sich auf im Schnitt 900EUR. Nach einem Jahr stellten die Autoren fest, dass sich die 

selbstberichtete Gesundheit und die Lebensqualität der Interventionsgruppe im Vergleich zur 

Kontrollgruppe signifikant verbessert hatte. Darüber hinaus gingen Fehlzeiten in der Schule 

und am Arbeitsplatz sowie Arztbesuche zurück. Um zu ermitteln, ob das Geld sinnvoll inves-

tiert wurde, wurden diese Kosten den Nutzen der Gebäudesanierung gegenübergestellt. Unter 

Berücksichtigung der Reduktion der Arztbesuche und Fehlzeiten sowie Energie- und Emissi-

onseinsparungen zeigte die Kosten-Nutzen Analyse, dass für jeden ausgegebenen Euro 

gesellschaftliche Gewinne von 1,87 EUR gegenüberstanden.15  

                                                        

14 Siehe z.B. Fraunhofer-Institut für Bauphysik IBP: Gesundes Wohnen ohne Feuchte und Schimmel. Abrufbar unter: 

https://www.ibp.fraunhofer.de/de/presse-medien/presseinformationen/pi_2016-11_studie-schimmel.html  
15 Siehe Chapman et al. (2009): Retrofitting houses with insulation: a cost-benefit analysis of a randomized community 

trial. In J Epidemiol Community Health 63, Seiten 271 – 277.  
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Folgende weitere Quantifizierungsansätze von verbesserter Gesundheit wurden genannt, aber 

nicht näher erläutert: 

 Gesundheitsfolgenabschätzung der Weltgesundheitsorganisation16 

 Attributale Krankheitslast (Burden of disease) mit der sich die Krankheitslage von 

Menschen beschreiben lässt17, dazu gehören auch die Kennwerte auch DALY-

Disabilty adjusted life years (behinderungsbereinigte Lebensjahre) und QALY-

Quality adjusted life years (Qualitätskorrigierte Lebensjahre) 

 Die Environmental Noise Guidelines der Weltgesundheitsorganisation untersucht 

die gesundheitlichen Effekte von Lärm 

 Subjektive Befragungen oder Krankenkassendaten (Nutzen verminderte Arztbesu-

che) 

Darüber hinaus wurden folgende Anmerkungen zum Thema gesundes Wohnen im Trialog ge-

macht: 

 Luftverschmutzung resultiert v.a. aus der Verbrennung von Energieträgern. Dabei 

entstehen nicht nur Treibhausgase sondern auch Luftschadstoffe. Diese Luftschad-

stoffe haben negative Effekte auf die Gesundheit der Menschen, auf die Ökosysteme, 

auf die Eutrophierung von Gewässern usw. Durch den Rückbau von Kohleheizungen 

wird auch die Luftqualität und somit die Gesundheits- und Lebensqualität im Quartier 

besser. Für die Luftverschmutzung gibt es mit dem GAINS model des IIASA in Wien18 

ein weit entwickeltes europäische Modell zur Quantifizierung von Luftschadstoffen 

und deren Effekte auf Gesundheit. 

 Energiearmut kann negative Auswirkungen auf Gesundheit haben, wenn aufgrund 

finanzieller Zwänge unzureichend geheizt wird 

 Fassadendämmung kann den Lichteinfall um bis zu 25% reduzieren, was den Wohn-

komfort deutlich reduziert. Mieter*innen konnten daher bereits vor Gericht 

Mietminderungen von bis zu 20% durchsetzen. Lösungsansätze wären eine Vergröße-

rung von Fenstern oder das nach vorne Setzen der Fenster. Solche Maßnahmen 

werden im vermieteten Bestand in der Regel jedoch nicht durchgeführt.  

 Lärmschutz durch Fenster mit Dreifachverglasung bzw. einem geringeren U-Wert 

sind ein echter Nutzen für die Bewohner*innen. 

 Schimmelvermeidung ist einer der wichtigste gesundheitliche Zusatznutzen. Woh-

nungen, die nach einer Sanierung mit Dämmung, neuen Fenstern und einer 

                                                        

16 Siehe: https://www.who.int/hia/en/ 
17 Plass, et.al. (2014): Entwicklung der Krankheitslast in Deutschland. Ergebnisse, Potenziale und Grenzen der Global 

Burden of Disease-Studie. In: Deutsches Ärzteblatt (111) Nr. 38 https://e-

doc.rki.de/bitstream/handle/176904/1981/23moF8YJT4eUg.pdf?sequence=1&isAllowed=y  
18 https://www.iiasa.ac.at/web/home/research/researchPrograms/air/GAINS.html  
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Lüftungsanlage ausgestattet werden, haben nur sehr selten Schimmelprobleme, da die 

Lüftungsanlage zuverlässiger funktioniert als händisches Lüften: „Wenn richtig ge-

dämmt ist und wenn die Fenster ausgetauscht sind und eine Klimaanlage drin ist, 

dann gibts eigentlich keinen Schimmel“ (Wirtschaft). 

 Die Produktivität von Arbeitnehmer*innen und Schüler*innen steigt in hellen, gut 

durchlüfteten Gebäuden. Zusätzlich sinken Fehlzeiten.  

 Energieeffiziente Gebäude sind luftdichter. Daher sind Baustoffe und Materialien mit 

niedrigen Emissionswerten umso wichtiger. Bauherr*innen und Planer*innen können 

bei der Auswahl der Produkte besonders auf die Emissionswerte achten und sich somit 

das Alleinstellungsmerkmal des gesunden Bauens auf die Fahne schreiben.  

 Gesundheitsgefährdende Bausubstanz, z.B. bei Asbest oder Schimmel verursachen 

den Bewohner*innen Stress und sind häufig der Initiator für Sanierungsmaßnahmen. 

Wenn eine gesundheitliche Mindestqualität der Wohnung nicht gegeben ist, ziehen 

Mieter*innen aus der Wohnung aus.  

 Gebäude können auch aktiv zum Gesundheitsschutz beitragen, z.B. eine Filterung von 

NOx durch eine begrünte Fassade.  

 

2.5.2 Erhöhter Komfort 

Sanierungsmaßnahmen führen häufig zu einer Steigerung des Komforts für die Bewoh-

ner*innen. Der Komfort lässt sich nur schwer objektiv messbar machen. Komfort lässt sich 

aber auch indirekt über Gesundheitsschutz und den Wert der Immobilie abbilden. Eine gut 

gedämmte Wohnung lässt sich einfacher auf eine behagliche und gesunde Temperatur heizen 

und eine solche Wohnung lässt sich tendenziell einfacher und ggfs. zu einem höheren Preis 

vermieten und hat somit einen höheren Wert.  

Komfort hat aber auch einen Stellenwert an sich. Im Trialog wurde mehrfach darauf hingewie-

sen, dass für Selbstnutzer*innen die Verbesserung des Wohnkomforts sehr häufig den Antrieb 

für Sanierungsmaßnahmen liefert. Bei vermieteten Wohnungen spielt die Komfortsteigerung 

eine nachrangigere Rolle.  

 

2.5.3 Ressourcenschutz 

Der Ressourcenverbrauch im Gebäudebereich betrifft zum einen den Ressourcenverbrauch 

im Betrieb, also v.a. der Verbrauch von Energieträgern zum Heizen und Kühlen und zum ande-

ren die sogenannte „graue Energie“, die aufgewendet werden muss zum Errichten bzw. 

energetischen Nachrüsten einer Immobilie.  

Bauen ist extrem ressourcenintensiv. Nach Angaben eins Wirtschaftsvertreters stammen 8% 

der weltweit emittierten Treibhausgasemissionen aus dem Bauwesen, jährlich entstünden 200 

Mio. Tonnen Abfälle am Bau, das entspreche 50% des gesamten Abfallaufkommens. 
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Hundertausende Tonnen an Sand werden als Baumaterial um den Globus verschifft. Zudem 

seien bestehende und auch heute neu errichtete Gebäude schlecht recyclebar und somit nicht 

kompatibel mit den Zielen eines klimaneutralen Gebäudebestandes. Ziel sollte es daher sein, 

möglichst viel Bestand zu erhalten und möglichst wenig neu zu bauen. Aus der Wirtschaft 

wurde ein Abrissverbot gefordert auch, um Kreativität zur Umnutzung von Gebäuden anzure-

gen. Weiterhin kam im Trialog die Diskussion um Nachhaltigkeit und Suffizienz bei Wohnraum 

auf. Aktuell beträgt die durchschnittliche Wohnfläche pro Kopf 46,5 qm bei steigender Ten-

denz. Durch die graue Energie, die für den Bau einer Wohnung aufgewendet wird, tragen 

selbst Neubauten, die im Betrieb energieautark betrieben werden können, einen immensen 

ökologischen Rucksack. Bestimmte Baustoffe, wie etwa Dämmung aus Polysterol müssen am 

Ende ihrer Nutzungsdauer als Sondermüll entsorgt werden. Klimagerechte Baustoffe wie Hanf, 

Holz und Lehm können diesen ökologischen Rucksack verringern.  

Folgende Ansätze sollten zur Quantifizierung der Kosten und Nutzen des Ressourceneinsatzes 

im Gebäudebereich berücksichtigt werden: 

 Rezyklierbarkeit. Lassen sich Baustoffe sortenrein trennen, können diese zur Wieder-

verwendung oder Wiederverwertung eingesetzt werden. Dadurch sinken die 

Rückbaukosten, ggfs. können Gebäude sogar als „Materialbank“ dienen.  

 Idee: Materialausweis als Ergänzung zum Energieausweis, der den Energieverbrauch 

im Betrieb beziffert. Denn, "es gibt keinen Materialausweis, das heißt, wir sehen nicht, 

mit wie viel Material, mit welchem Material und welchen Energie- und Ressourcen-

aufwand das Haus gebaut oder saniert worden ist und diese Lücke müsste man 

mittelfristig schließen, um das in seine gesamtökologische Betrachtung einfließen 

lassen zu können" (Zivilgesellschaft). 

 Gebäude im Lebenszyklus betrachten, graue Energie mitberücksichtigen. Noch ist oft 

schwierig, die graue Energie zu berücksichtigen. Es bestehen noch zu wenige Modelle. 

Der Ressourcenwert eines Gebäudes sollte ein unabhängiger Wert werden. 

 Graue Energie/Klimaschutz sollte in Förderprogramme mit einbezogen werden. 

 Forderung: CO2-Preis auf die Herstellung und Recycling-Umlage auf Baumaterialien. 

Da Mieter*innen und Vermieter*innen die Kosten der Dämmmaßnahmen tragen, wird 

fast immer ein kostengünstiges Dämmmaterial verwendet. Aktuell ist beispielsweise 

ein Wärmedämmverbundsystem mit Styropor deutlich günstiger als eine Dämmung 

mit Hanf. Wenn bei der Herstellung der Baumaterialen ein CO2-Preis und eine Umlage 

der Recyclingkosten gezahlt werden müsste, würden sich die Kosten der Baumateria-

lien zugunsten von nachhaltigeren Baustoffen verschieben.  

 Wenn nachwachsende Materialien verbaut werden, funktioniert das auch als eine 

CO2-Senke, bei der CO2 für die Nutzungsdauer des Gebäudes für Jahrzehnte, eventuell 

sogar Jahrhunderte gebunden wird.  

 Das Projekt COMBI hat den Ressourcenverbrauch in seinen Studien berücksichtigt. Da-

bei wurden sowohl der Einsatz von Materialien in der Sanierung als auch der 
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Energieverbrauch berücksichtigt, um Brennstoffe wie Öl und Gas nach Deutschland zu 

bringen.  

 

2.5.4 Werterhalt/ Wertsteigerung 

Im Trialog wurde mehrfach darauf hingewiesen, dass die regelmäßige Sanierung und Instand-

haltung unerlässlich für den Werterhalt einer Immobilie sei. Es geht dabei auch um den Erhalt 

der Bausubstanz und die vorbeugende Vermeidung von Bauschäden. In diesem Zusammen-

hang fielen mehrfach die Stichworte „Zukunftsfähigkeit“ und „Resilienz“. 

Wohnungsunternehmen denken nicht nur an die nächsten 10 Jahre, sondern denken langfris-

tig und wollen auch in 50 Jahren noch am Markt sein, wie von einer Wirtschaftsvertreterin 

angemerkt wurde. Daher sind Aspekte wie Wettbewerbsfähigkeit, die Möglichkeit, Wohnun-

gen weiterhin vermieten zu können und Resilienz gegenüber Klimarisiken relevant.  

Unternehmen sollten schon heute ausreichend Belüftung und Wärmeschutz installieren und 

dabei mögliche regulatorische Eingriffe antizipieren. "Also inwieweit habe ich, wenn ich an 

meinem Gebäude heute etwas mache, dann weniger Risiko vielleicht irgendwann mal regu-

liert zu werden?" bzw. „Wie hoch ist der Wertverlust, wenn nicht saniert wird?“ (Wirtschaft). 

Angeregt wurde also, den Blickwinkel zu ändern und Sanierungen als eine Maßnahme zur Ver-

meidung von Wertverlust zu sehen.  

Im entsprechenden Trialog-Workshop zu Werterhalt und Wertsteigerung wurde deutlich, dass 

Sanierungsmaßnahmen auch eine Stärkung der Wettbewerbsfähigkeit bedeuten und die At-

traktivität der Immobilie sichern und einen besseren Zugang zum Kapitalmarkt aufgrund der 

erhöhten Restnutzungsdauer bedeuten können. Ein hoher energetischer Standard kann im 

ländlichen Raum mit eher geringer Nachfrage Wettbewerbsvorteile bieten, wobei der Sanie-

rungsstand in urbanen Räumen mit einer hohen Nachfrage, selten ein wichtiges 

Einscheidungskriterium für Mieter*innen ist.  Außerdem kann mit einem Gebäudebestand in 

einem guten energetischen Zustand auch dazu beitragen, die Reputation und Compliance ei-

nes Unternehmens zu erhöhen.   

Zu diesen Punkten bestand weitgehende Einigkeit. Dennoch waren nur wenige Studien und 

konkrete Ansätze zur Bestimmung des Wertes einer Sanierungsmaßnahme bekannt 

 Es gibt ältere Studien, die die Effekte auf Leerstand und die Höhe der Miete nach Sa-

nierungen untersuchen. 

 Die Wertsteigerung einer Immobilie ist per se eine Quantifizierung, die sich im Wert 

der Immobilie niederschlägt.  

 Diverse private Anbieter aus der Finanzbranche nutzen intern qualitative Ansätze zur 

Bewertung von Investitionsvorhaben, in denen auch Zusatznutzen von Gebäuden be-

rücksichtigt werden. Bei diesen Ansätzen werden den Zusatznutzen aber keine 

konkrete Zahlenwerte zugewiesen, mit denen sich rechnen lässt.  
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 Idee: Rolle von Zertifikaten, Energieausweisen stärker in den Vordergrund stellen; je-

doch ist die Nachfrage nach Zertifikaten in Deutschland noch nicht sehr hoch. 

 

2.5.5 Klimaschutz 

Die energetische Sanierung des deutschen Gebäudebestandes ist elementar wichtig für die 

Erreichung der Klimaziele. Darüber bestehe auch kein Zweifel, wie eine Vertreterin aus Politik 

und Verwaltung anerkannte: „energetische Gebäudesanierung, das ist per se gut, das muss 

man glaub ich nicht mehr erklären, wenns darum geht, dass die Politik Beschlüsse fasst“.  

Die verbrauchten Energiemengen in den Gebäuden werden vor und nach der Sanierung mit 

den Heizkostenabrechnungen bzw. beim Kauf von Heizöl, Gas oder Pellets erfasst. Durch  die 

Emissionsfaktoren der jeweiligen Energieträger lässt sich dann der CO2-Ausstoß  bestimmen. 

Auch der Ausstoß von Feinstaub und anderen Schadstoffen lässt sich zuordnen. Schwieriger 

ist die Bestimmung von Emissionen beim Bau oder von einzelnen Produkten. Ökobilanzierun-

gen sind eine gute Möglichkeit der Quantifzierung der sogenannten grauen Energie. Sie sind 

aber teuer und komplex und lassen sich auch derzeit noch nicht für jedes Produkt und jede 

Dienstleistung vollumfänglich erfassen. Dies liegt unter anderem daran, dass nicht alle Herstel-

ler die benötigten Informationen zur Produktion und Lieferkette bereitstellen bzw. 

bereitstellen können. Hier kam der Vorschlag, eine von staatlicher Seite und von Unternehmen 

gemeinsam getragene Datenbank aufzubauen, in der die Hersteller auch weiterführende In-

formationen zu ihren Produkten eintragen können. Grundsätzlich gibt es aber auf 

europäischer Ebene schon diverse Ansätze zur ökologischen Bewertung von Produkten und 

Dienstleistungen. So gibt es in der Gebäuderichtlinie 2010/31/EU und der Ökodesignrichtlinie 

2009/125/EG jeweils in Annex I klare Vorgaben welche Kriterien bei der Ökobilanzierung be-

rücksichtigt werden müssen. Auch im Finanzsektor sollen die Kriterien der Technical Expert 

Group on Sustainable Finance, die sogenannten TEG-Kriterien, die sich derzeit im Abstim-

mungsprozess der europäischen Institutionen befinden, schon bald eine einheitliche 

Bewertung der Nachhaltigkeit von Investitionen ermöglichen.19  

Eine der World-Café Gruppen des Trialogs diskutierte am Nachmittag zum Zusatznutzen Kli-

maschutz. Aus der Gruppe kamen folgende Anmerkungen:  

 Eine Sensibilisierung für Klimaschutz im Gebäude kann auch zu einer Sensibilisierung 

für Klimaschutz in anderen Bereichen führen. „Wir hoffen auch, dass Leute, die in ihr 

Eigentum, investieren, ein stärkeres Bewusstsein für das Klimathema entwickeln und 

vielleicht auch in anderen Bereichen Konsum, Mobilität etc., zu einem Umdenken 

kommen“ (Politik & Verwaltung). 

                                                        

19 Zum Stand des Gesetzgebungsverfahrens zu den TEG-Kriterien siehe: http://www.europarl.europa.eu/legislative-

train/theme-deeper-and-fairer-internal-market-with-a-strengthened-industrial-base-financial-services/file-sustainable-

finance-establishment-of-a-framework 
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 Serielles Bauen, wie Energiesprong es bekannt gemacht hat, schafft eine erhöhte Effi-

zienz. Gleichzeitig kann ein Modul auf seine Ökobilanz bewertet werden. Die Ökobilanz 

von größeren oder kleineren Modulen kann dann einfach abgeleitet werden. Dies kann 

die Transparenz der Umwelteinwirkungen erhöhen.  

 Quartierslösungen können Synergien schaffen und die Gesamteffizienz der Systeme 

optimieren. Beispielsweise kann eine Kaskadennutzung von Fernwärme erfolgen, so-

dass unterschiedlich effiziente Gebäude mit derselben Energiemenge versorgt werden 

können.  

Schließlich wurden zwei Beispiele vorgestellt, wie Klimaschutz konkret in Sanierungsentschei-

dungen berücksichtigt wurde. Zum einen von einer Wohnungsgenossenschaft, die die graue 

Energie und die CO2-Emissionen des Umbaus mitberücksichtigt hat und daraufhin mit Holz sa-

niert hat. Zum anderen von einer Genossenschaft, die sich entschlossen hat, nach der 

Sanierung die jährlichen CO2-Emissionen des restlichen Energieverbrauchs durch den Kauf von 

einem Stück Regenwald zu kompensieren. Damit wird dem Klimaschutz ein Wert gegeben und 

über das Kompensationsprogramm gleichzeitig ein Beitrag zum Erhalt des Regenwaldes geleis-

tet. Kompensationsprogramme verringern nicht die eigenen Emissionen und stehen auch in 

der Kritik, aber sie tragen zumindest dazu bei, die negativen Effekte des eigenen Handelns 

aufzuzeigen.  

 

2.5.6 Gesellschaftlicher Mehrwert und lokale Wertschöpfung  

Die zuvor aufgeführten Zusatznutzen bieten fast alle auch einen gesellschaftlichen Mehrwert. 

Der Schutz des Klimas, ein verminderter Ressourcenverbrauch und ein besserer Einbruch-

schutz kommt der Gesellschaft ebenso zu Gute, wie eine gesündere Bevölkerung.  

Zusätzlich kommen durch Sanierungsaktivitäten Wertschöpfungseffekte hinzu, die vorrangig 

auf lokaler Ebene wirken. Gebäudesanierung kann als eine Form der Wirtschaftsförderung 

betrachtet werden, wie aus der kommunalen Politik angemerkt wurde.  

Auch im Trialog wurde hierzu mehrfach auf den dafür benötigten Bedarf an Fachkräften und 

den Mangel an Handwerker*innen hingewiesen. Hier wurde eine der größten Herausforde-

rungen in Bezug auf energetische Gebäudesanierungen gesehen. Ein Wirtschaftsvertreter 

nannte die Zahl von 500 000 zusätzlich benötigten Handwerker*innen, die auch aufgrund der 

demografischen Entwicklung in der Branche benötigt würden. Qualifizierung könnte ein 

Schlüssel zur Aufwertung und höherer Attraktivität der Berufsstände sein.  

Die Workshop-Gruppe zu Zusatznutzen „gesellschaftlicher Mehrwert“ stellte fest, dass diese 

gesellschaftlichen Nutzen durchaus bei den Akteuren in Bewusstsein seien und zum Teil auch 

in Entscheidungen einfließen würden. Eine explizite Quantifizierung dieses Zusatznutzens jen-

seits lokaler Wertschöpfung konnte bisher jedoch nicht festgestellt werden. Angeregt wurde, 

auch die ausbleibende Wertschöpfung bei ausbleibender Sanierung des Gebäudebestandes 



 

34 

stärker zu adressieren: „Was wir am Framing verändern könnten, ist die Frage: reden wir 

von Mehrwert oder reden wir von den Kosten für Nicht-Handlungen und Kosten und Nutzen 

sind ja immer die zwei Seiten einer Medaille und gerade, wenn wir das langfristige Ziel der 

Dekarbonisierung des Gebäudebestands als imperativ verstehen, dann wird Nicht-Handeln 

schnell zu Kosten“ (Ergebnisse World-Café zu gesellschaftlichem Mehrwert).  

Die Workshop-Gruppe hatte ebenfalls einige Aspekte des sozialen Zusammenhalts wie die Auf-

wertung des Quartiers und die damit verbundene Senkung z.B. der Kriminalitätsrate oder 

Notfalleinsätze besprochen. Auch wenn hier noch einige weitere Indikatoren denkbar sind, so 

ist die Quantifizierung von sozialem Zusammenhalt von den Stakeholdergruppen bisher nicht 

in Erwägung gezogen worden. Diesem Zusatznutzen wurde aber dennoch ein hoher Stellen-

wert beigemessen, auch als indirekter Zusatznutzen, der wiederum einen Einfluss auf die 

Wertsteigerung der Immobilie hat. 
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Praxisbeispiel Energielabor Ruhr 

Die Städte Gelsenkirchen und Herten haben im Rahmen des Projekts „Energielabor Ruhr“ ein 

interkommunales Entwicklungsprogramm aufgesetzt, gefördert mit Bundesmitteln als natio-

nales Projekt des Städtebaus. Ziel der Kommunen im Bereich energetische Gebäudesanierung 

war es, die Wohnqualität der Menschen zu erhöhen, um deren Verbleib im Viertel zu garan-

tieren und das Image der drei Stadtteile Hassel, Westerholt und Bertlich aufzuwerten. 

Foto: Martin Schmüdderich 

„Unsere Strategie ist, dass die Kommune im Wohnumfeld investiert und gleichzeitig versu-

chen wir, den Eigentümer zu motivieren in den Wohnungsbestand zu investieren.“ – Doris 

Kranich, Stadt Gelsenkirchen, Energielabor Ruhr 

Dazu wurden folgende Maßnahmen durchgeführt: 

 Zuschussprogramm zur energetischen und gestalterischen Aufwertung – Prämien zur 

energetischen Sanierung entsprechend der erreichten CO2-Einsparung pro Quadratmeter 

und Jahr, Prämien zur Erneuerung von Fassaden, Holzfenstern, Holztüren und Klappläden 

 Eigentümer*innen-beratungen und Informationsveranstaltungen zu den Themen Gebäu-

desanierung, Gebäudesicherheit und Finanzierung von Maßnahmen. 

o Diverse Formate von Info-Ständen vor Supermärkten bis hin zu Abendveranstal-

tungen mit Expert*innen 

o Modernisierungsberatungen durch die Architekt*innen des Stadtteilbüros Has-

sel.Westerholt.Bertlich, Beratung und Unterstützung der Eigentümer*innen zu 

Zuschussprogrammen und Antragstellung  

o Erstellung des Leitfadens „Mach was draus!“ zur Sanierung der Werkssiedlungen 

als Hilfestellung für die Einzeleigentümer*innen. 

 Aktive Mitgliedschaft in der nordrhein-westfälischen Initiative „AltBauNeu“ –  

o Austausch zu Strategien zur Sanierung zwischen Kommunen und Kreisen  

o Durchführung öffentlichkeitswirksamer Aktionen zur energetischen Gebäudesan-

ierung und Aufbereitung zielgruppenspezifischer Informationen 
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Praxisbeispiel Energielabor Ruhr 

Erkenntnisse: 

 Einfache Zuschüsse können bei den Beratungsgesprächen als „Türöffner“ dienen, um 

mit den Eigentümer*innen gemeinsam das Haus zu besichtigen und über mögliche 

zusätzliche Maßnahmen zu beraten.  

 Da überwiegend Eigentümer*innen mit einem niedrigen Einkommen vor Ort ange-

siedelt sind, sind Zuschussprogramme deutlich interessanter als steuerliche Anreize. 

 Es gibt bestimmte Zeitpunkte, an denen die Investitionsbereitschaft der Eigentü-

mer*innen besonders hoch ist – Neuerwerb oder Zeitpunkt an dem bereits andere 

Baumaßnahmen durchgeführt werden. 

 Problem: Einige Eigentümer*innen lassen sich nicht erreichen – z.B. Gebäude im Be-

sitz einer Immobiliengesellschaft, deren Ziel es war, diese Gebäude einzeln zu 

privatisieren. Diese Gesellschaft war zu keinerlei Investitionen in den Bestand bereit.  

 Die Förderung der Außenwanddämmung nur unter bestimmten Auflagen (Dämm-

stärke und Materialität) wurde von den Eigentümer*innen akzeptiert. So konnte als 

Kompromiss die Gestaltqualität vieler Fassaden bei gleichzeitiger energetischer Sa-

nierung gewahrt bleiben. 

Zusatznutzen für die Kommune 

 Sanierungsmaßnahmen erhöhen Wohnqualität, verbessern Luftqualität vor Ort und 

tragen zu einer Aufwertung des Wohnumfelds bei – Menschen bleiben in Viertel 

wohnen 

 Verbesserung städtebauliches Erscheinungsbild, Imageverbesserung Stadtteil 

 Energetische Gebäudesanierung als Beitrag zur Wertsteigerung/Werterhalt der Ge-

bäude und lokale Wirtschaftsförderung 

 Generierung eines stärkeren Bewusstsein für Klimaschutz – potentielle Auswirkun-

gen auf weitere Bereiche wie Konsum und Mobilität 

 Baustein, um interkommunales Ziel der Klimaneutralität zu erreichen – Es gelang, im 

Projektzeitraum eine 5%-ige Sanierungsquote zu erreichen und über 2000 t CO2 ein-

zusparen und ein klimafreundlichen Nahwärmenetz aufzubauen 

Zusatznutzen für die Gebäudeeigentümer*innen & Bewohner*innen  

 Rückbau von Kohleheizungen – Verbesserung Luftqualität im ganzen Quartier, Stei-

gerung Lebensqualität durch erhöhten Gesundheitsschutz 

 Verbesserung Wohnkomfort – Gasheizung komfortabler als Kohle: weniger Staub im 

Haus, mehr Stauraum im Keller 

 Verbesserung von Lärmschutz und sommerlichen Wärmeschutzes 

 Bei vermieteten Immobilien: bessere Vermietbarkeit 

Weitere Informationen zum Projekt finden Sie unter: https://www.gelsenkirchen-herten.de/energielaborruhr/ 
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2.5.7 Umgang mit negativen Effekten und Mythen  

Eine ehrliche Kommunikation der Effekte der energetischen Gebäudesanierung darf die nega-

tiven Effekte der energetischen Gebäudesanierung nicht außen Vor lassen. 

 Hierzu zählen an erster Stelle die erhöhten Mietkosten nach einer Sanierung, die viele 

Mieter*innen in Deutschland tragen müssen. Es gibt sozial verantwortliche Vermie-

ter*innen, die eine Warmmietenneutralität anstreben, wobei Sanierungskosten nur in 

der Höhe auf die Miete umgelegt werden, in der Einsparungen durch geringere Ener-

giekosten zu erwarten sind. In der Praxis hat sich jedoch gezeigt, dass viele 

Vermieter*innen den gesetzlichen Spielraum ausreizen und bis zu 8% (bis 31.12.2018 

sogar 11%) der Sanierungskosten auf die Jahresmiete umlegen, sodass es zu spürbaren 

Mehrbelastungen für die Mieter*innen kommt. Dies kann weitere negative Konse-

quenzen wie Verdrängung von sozial schwachen Haushalten nach sich ziehen. Diese 

Herausforderungen sind auch politisch bekannt. So sind eine Reihe von Maßnahmen 

umgesetzt bzw. geplant, die die Belastung von Mieter*innen senken (Reduzierung der 

Modernisierungsumlage, Erhöhung des Wohngelds, steuerliche Absetzbarkeit von Sa-

nierungen). Gerade bei Eigentümer*innen mit geringem Einkommen oder in Regionen 

mit niedrigen Mieten greifen diese Maßnahmen nur bedingt, hier wären Zuschüsse 

zielführender.  

Die Mehrzahl der sonstigen mit energetischen Sanierungsmaßnahmen verbundenen ne-

gativen Effekte lassen sich aber abmildern oder sogar ganz vermeiden. Dazu gehören: 

 Befürchtung von Schimmelbefall in Gebäuden mit einer dichten Gebäudehülle sind 

weit verbreitet. Im Trialog wiesen Wirtschaftsvertreter darauf hin, dass es mit einer 

sachgerechten Lüftung (ob manuell oder mechanisch) nicht zu Schimmelbildung in 

energetisch sanierten Gebäuden komme. Im Gegenteil wären eher unsanierte Ge-

bäude von Feuchteschäden und Schimmelbefall betroffen.  

 Skepsis gegenüber Lüftungsanlagen. Im Trialog wurde angemerkt, dass in der Bevöl-

kerung eine Skepsis gegenüber Lüftungsanlagen bestehe. Dem wurde 

entgegengesetzt, dass Lüftungsanlagen so dimensioniert geplant werden können, dass 

unangenehme Summ-Geräusche vermieden werden können. Grundsätzlich wurde an-

gemerkt, dass die Bewohner*innen mit einer Lüftungsanlage an Lebensqualität 

gewinnen, da im Gegensatz zum ständigen Luftaustausch eine kontrollierte Lüftung 

erfolgt. Die Bewohner*innen haben aber immer auch die Möglichkeit, weiterhin hän-

disch zu lüften. Lüftungsanlagen erhöhen die Investitionskosten und verbrauchen auch 

Strom im Betrieb. Diese Kosten sind jedoch im Verhältnis zu den eingesparten Heizkos-

ten in der Regel schnell eingespielt, wie von einem Wirtschaftsvertreter angemerkt 

wurde.  

 Unsachgemäße Sanierung und verminderter Lichteinfall. Aus der organisierten Zivil-

gesellschaft wurde auch auf Sanierungsmaßnahmen verwiesen, die die Bedürfnisse 



 

38 

der Bewohner*innen außer Acht lassen. In vermieteten Objekten haben Gebäudeei-

gentümer*innen wenig Anreiz, die individuellen Bedürfnisse an Komfort und 

Gesundheitsschutz der Bewohnerinnen über das Mindestmaß hinaus zu berücksichti-

gen. Dies führt dazu, dass gerade in vermieteten Objekten beispielsweise 

Außendämmung aufgetragen wird, ohne gleichzeitig die Fenster nach vorne zu setzen 

oder die Fenster zu vergrößern. Bei stark vermindertem Lichteinfall kann Mietminde-

rung geltend gemacht werden. Von mehreren Seiten, aus Zivilgesellschaft und 

Verwaltung wurde angemerkt, dass auch öffentlich anerkannt werden müsse, dass in 

der Vergangenheit Fehler bei der Umsetzung von Sanierungsmaßnahmen gemacht 

worden seien.  

 Befürchtete Brandgefahr. Aus der Zivilgesellschaft wurde darauf hingewiesen, dass 

viele Bewohner*innen befürchten, dass die Dämmmaterialien brennbar seien. Auch 

hier wurde aus der Verwaltung darauf hingewiesen, dass in der Vergangenheit Dämm-

platten falsch eingestuft wurden, die schließlich doch brennbar waren. Hier müsse die 

Kommunikation mit großer Ehrlichkeit über die verschiedenen Materialien aufklären: 

„Diese Anfragen an Qualität von Materialien auch an die Qualität von Bauausfüh-

rung sind berechtigt und die muss man aufgreifen und die muss man positiv 

beantworten, in dem man sagt, unser Material, wir gucken das skeptisch an, erstens, 

zweitens, drittens, aus folgenden Gründen taugt das was. Das muss auch stimmen, 

was man dann erzählt“ (Politik & Verwaltung). 

 Generelle Abwehrhaltung gegenüber Klimaschutzmaßnahmen. Bestimmte Bevölke-

rungsschichten befürchten bei Klimaschutzmaßnahmen die "Umerziehung". (Politik & 

Verwaltung) 

Es zeigt sich, dass die genannten negativen Effekte zum Großteil eher eine gefühlte Verunsi-

cherung betreffen oder auf rücksichtslose oder unsachgemäße Baumaßnahmen 

zurückzuführen sind. Um Vertrauen in die Nachhaltigkeit von energetischer Gebäudesanie-

rung zu schaffen, müssen die Akteure aus Wirtschaft und Politik ihre Fehler der Vergangenheit 

anerkennen. Chancen und Risiken von Maßnahmen sollten offen und ehrlich diskutiert wer-

den.  

„Hier ist vor allem eine konsequente Kommunikation und Aufklärung nötig. Das ist zum 

einen das Thema Aufklärung und Debunking. Es gibt Missverständnisse im Bereich der 

Gebäudesanierung und hier wäre es wichtig, diese Missverständnisse und diese Unsicher-

heiten auch aufzugreifen und eine einheitliche Kommunikation festzustellen, vielleicht 

sogar Leitlinien zu entwickeln und eine gemeinsame Position und auch eine standardi-

sierte Position zu finden“ (Wissenschaft). 

Im Trialog wurde zusätzlich aus der organisierten Zivilgesellschaft angeregt, bei anstehenden 

Baumaßnahmen den Dialog mit den Nutzer*innen, zu suchen. In der Praxis wird dies noch 

nicht in der Breite getan, wie sich an dieser Aussage zeigt: „eine Debatte mit den Nutzern zum 

Beispiel, über die Frage, welche Belastungen kommen da auf sie zu oder welche Vorteile 
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generiert das noch? Die gibt es nicht, ich kenn auch wie gesagt, kaum Modernisierungsan-

kündigungen im energetischen Bereich, in dem auf die Zusatznutzen Bezug genommen 

wurde" (organisierte Zivilgesellschaft). Eine Vertreterin der organisierten Zivilgesellschaft 

wies darauf hin, dass Bewohner*innen durchaus ein Interesse daran haben, ihr eigenes Woh-

numfeld mitzugestalten und etwaige Mängel zu beseitigen: „wenn wir eine Kultur hätten, bei 

der die Investoren oder die Eigentümer von Mietshäusern sagen: ‚wollen wir uns doch mal 

mit den Mietern zusammensetzen und sagen, wir möchten jetzt die und die Sachen veranlas-

sen, das hat die und die Kosten, die und die Implikationen, wie stehen Sie dazu?‘ […] dann 

kann es sein, dass es unter diesen Mieterinnen und Mietern einige gibt, die sagen, eigentlich 

steht das wirklich an, wollen wir da nicht mal sehen, ob wir bestimmte Dinge Nachteile weg-

räumen können, ob wir ein paar Vorteile machen können, ob wir hier dies und jenes und im 

Einzelnen berücksichtigen können, sodass wir für dieses konkrete Haus zu einer optimalen 

Kombination kommen“ (organsierte Zivilgesellschaft). Es wurde also die Überzeugung geäu-

ßert, dass viele zu einem konstruktiven Dialog bereit seien, um beispielsweise auch für den 

Klimaschutz gewisse Einschränkungen zu akzeptieren. Wenn den Menschen allerdings das Ge-

fühl vermittelt wird, dass Sie Baumaßnahmen ausgeliefert sind, ist auch mit Widerstand zu 

rechnen. Partizipation und eine frühe Information der Bewohner*innen sind daher ein Schlüs-

sel für eine vertrauensvolle Kooperation.  

 

2.6 Zielgruppenspezifische Kommunikation und Handlungsempfehlungen 

Aus den Diskussionsbeiträgen der Teilnehmenden lassen sich folgende Handlungs- und Kom-

munikationsempfehlungen ableiten: 

 Alle Akteure sollten sich darüber bewusst werden, welche Anforderungen ein klima-

neutraler Gebäudebestand 2050 mit sich bringt. Aufgabe der Politik kann es sein, die 

gesetzlichen Anforderungen für die energetischen Standards in Gebäuden anzuheben.  

 Es bedarf der Aufnahme von Zusatznutzen in die Wirtschaftlichkeitsberechnung, um 

aufzuzeigen, dass höhere energetische Standards gesamtgesellschaftlich einen positi-

ven Nutzen haben.  

 Förderprogramme sollten Zusatznutzen in Vergaberichtlinien berücksichtigen. 

 Zertifizierungen für Gebäude und Baustoffe, die Zusatznutzen bieten (z.B. „gesundes 

Wohnen“) sind sinnvoll. Ein „Materialausweis“ würde Aufschluss über die graue Ener-

gie und die Rezyklierbarkeit eines Gebäudes geben. Auch ein CO2-Preis und eine 

Recycling-Umlage für Baustoffe könnten ökologische Baustoffe fördern.  

 Sensoren in den Wohngebäuden können Energieverbräuche und Zusatznutzen wie 

Luftqualität für Bewohner*innen vor und nach der Sanierung sichtbar machen. 
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 Partizipationskultur: Planung und Umsetzung von Sanierungsmaßnahmen sollten in 

Abstimmung mit den Nutzer*innen erfolgen. Somit können Zielkonflikte frühzeitig er-

kannt und ggfs. abgemildert werden.  

 Um die nötigen Sanierungsquoten zu erzielen, wird es nicht reichen, zusätzliches Per-

sonal zu gewinnen. Es braucht eine Innovationsoffensive in der Baubranche um 

Produktivitätssteigerung und Qualitätssicherung zu erreichen. Serielles Bauen und Sa-

nieren kann ein Lösungsansatz sein.  

 Immobilienunternehmen denken und „rechnen“ anders als private Eigentümer*in-

nen und benötigen daher auch individuell angepasste Kommunikationsstrategien. 

Immobilienunternehmen müssen wirtschaftlich arbeiten. Privateigentümer*innen und 

hier vor allem Selbstnutzer*innen, achten eher auf Komfortsteigerungen. Deshalb kön-

nen auch Kommunikationsmaßnahmen erfolgreich sein, die eher auf eine emotionale 

Ansprache setzen und den Komfort in den Vordergrund rücken. Eigentümer*innen sind 

dann besonders gut erreichbar, wenn Sie sowieso Renovierungsarbeiten an ihrer Im-

mobilie vornehmen möchten. (z.B. beim Kauf oder lebensabschnittsbezogenen 

Ereignisse wie altersgerechter Umbau – so genannten „Trigger Points“) 

 In der Kommunikation sollte immer zunächst untersucht werden, welche Zielgruppen 

einen Nutzen haben, um genau mit diesen Gruppen in Kommunikation zu treten. 

 Individuelle Sanierungsfahrpläne sind ein sinnvolles Instrument, um gerade weniger 

informierte Eigentümer*innen anzuregen, die energetisch und ökonomisch sinnvolls-

ten Maßnahmen umzusetzen. Sanierungsfahrpläne könnten auch Informationen zu 

Zusatznutzen wie Gesundheit und Komfort aufnehmen.  

 Viele Eigentümer*innen haben nur wenig Interesse, sich mit ihrer Haustechnik ausei-

nanderzusetzen. Es braucht gut ausgebildete Berater*innen, die zu Förderung, 

Ressourceneffizienz, Kreislaufwirtschaft und Zusatznutzen beraten können. Derzeit 

müssen sich Gebäudeeigentümer*innen mit einem "Dschungel" an Information zu Sa-

nierungs- und Fördermaßnahmen auseinandersetzen. Bereits vorhandene 

Informationen sollten vereinheitlicht und der Zugang zu den Informationsplattformen 

erleichtert werden. Thermographieaktionen oder Marktstände etc. können nied-

rigschwellige Informationsangebote darstellen.  

 

Offene Fragen 

 Es ist grundsätzlich in einem breiten gesellschaftlichen Dialog zu klären, wer die zusätz-

lichen Investitionskosten im Gebäudebereich schultern soll, um die Kosten des 

Klimawandels zu vermeiden. Die Eigentümer*innen bzw. Mieter*innen von Gebäuden 

in schlechtem energetischem Zustand können diese Kosten nicht alleine tragen.  
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 Auf gesamtgesellschaftlicher Ebene gibt es schon eine Reihe von Instrumenten, um die 

Zusatznutzen von energetischer Gebäudesanierung messbar zu machen. Doch wie las-

sen sich diese auf die individuelle Ebene herunterbrechen, sodass diese bei Kosten-

Nutzen-Berechnungen berücksichtigt werden können? Wie kommen die Zusatznutzen 

bei den Akteuren an? Wie fließen diese in Studien ein? 

 Nicht alle Zielgruppen brauchen Zusatznutzen tatsächlich quantifiziert in Zahlen. Häu-

fig reicht ein generelles Verständnis, welche vielfältigen Nutzen mit einer 

Gebäudesanierung einhergehen. Welche Möglichkeiten gibt es, diese Zielgruppen mit 

den bereits vorliegenden Informationen besser zu adressieren? Wie können die Ziel-

gruppen für energetische Gebäudesanierung erreicht werden, die heute schon 

wirtschaftlich sanieren können aber keine Maßnahmen angehen? Braucht es da eine 

ganz andere Art der Kommunikation? 

 

3 Ausblick auf Folgeaktivitäten 

Im Rahmen des Projektes „Zusatznutzen als Treiber der energetischen Gebäudesanierung“ 

sind im Oktober 2019 und Januar 2020 zwei Expertenworkshops mit Fokus auf die Zielgrup-

penbedarfe von Mehrfamilienhäusern bzw. Einfamilienhäusern geplant. Ziel ist es, die Bedarfe 

der Zielgruppe(n) zu verstehen und die Quantifizierungsansätze der Expert*innen darauf zu 

überprüfen, ob sie auf die spezifisch interessanten zusätzlichen Nutzen herunterzubrechen 

sind. Im Frühjahr 2020 wird dann ein Abschluss-Trialog stattfinden. Dort sollen die bisherigen 

Erkenntnisse aus der Veranstaltungsreihe vorgestellt und mit einer breiten Stakeholdergruppe 

diskutiert werden. Dabei sollen einerseits die ermittelten Quantifizierungsansätze von den di-

versen Nutzen der energetischen Gebäudesanierung vorgestellt werden. Anderseits soll der 

Fokus auch darauf liegen, wie diese in politische Handlungsempfehlungen und Kommunikati-

onsstrategien münden können.  

Schließlich streben wir an, im Anschluss eine Umsetzungsinitiative mit der Praxis ins Leben zu 

rufen, um erarbeitete Ansätze in Praxistests zu überführen. Darüber hinaus möchten wir ein 

Folgeprojekt anregen, das die Umsetzungsinitiative wissenschaftlich begleitet und die Quan-

tifizierungsideen weiter konkretisiert. 
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4 Annex 

Annex I: Konzept der Trialoge® 

Die Trialoge der HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform sind ein erprobtes Verfahren, 

um gesellschaftspolitische Diskussionen fair und vertrauensbildend zu gestalten und politi-

sche Entscheidungsprozesse fundiert vorzubereiten. Hauptpunkte des Verfahrens sind eine 

ganztägige Trialog-Veranstaltung mit relevanten Stakeholdern im Rahmen des zu diskutie-

renden Themas sowie die anschließende Analyse der Diskussion.  

Als Stakeholder fungieren in den Trialogen Vertreterinnen und Vertreter von Politik & Ver-

waltung, Wirtschaft und organisierter Zivilgesellschaft, begleitet von Wissenschaft und 

Medien. Sie treten in einen argumentativen Austausch miteinander, einer sog. Deliberation. 

Ziel unserer Trialog-Veranstaltungen ist es, Verständigungsprozesse durch Perspektivenviel-

falt und die Begründung von Argumenten zu initiieren und Grundkonsense zu erarbeiten.  

Die Teilnehmerinnen und Teilnehmer decken aufgrund ihrer unterschiedlichen Funktionen, 

Erfahrungen und Machtpotentiale ein breites Spektrum wesentlicher gesellschaftlicher Per-

spektiven ab. Durch ihre argumentative, durchaus konflikthafte Auseinandersetzung 

schaffen sie Transparenz, eröffnen Win-Win-Situationen und bereiten so einen überparteili-

chen Korridor vor, innerhalb dessen gemeinwohlorientierte Lösungen gefunden und 

nachhaltige Entscheidungen getroffen werden können. 

Dazu ist es unabdinglich, dass die Offenheit des vertraulichen Austausches gewahrt wird und 

Positionen nicht von vornherein ausgeschlossen werden. Ebenso sollen die Positionen nicht 

einfach nebeneinander oder einander gegenübergestellt werden, sondern argumentativ an-

einander anknüpfen. Nur so kann ein Verständigungsprozess angeregt werden, der breit 

akzeptierte Lösungen vorbereitet. 

Auch die Sprecherinnen und Sprecher, die Impulse für die Diskussion einbringen, werden ent-

lang der Stakeholder-Zuordnung eingeladen. Dabei wird nicht der Anspruch erhoben, dass die 

Inputgebenden alle vermeintlichen Gemeinwohlinteressen vertreten, sondern im Gegenteil, 

dass sie durchaus ihre Teilperspektiven vorstellen. 

Über die Chatham House Rule20 wird Vertraulichkeit hergestellt, die durch eine kompetente 

und faire Moderation weiter unterstützt wird. 

 

                                                        

20„Bei Veranstaltungen (oder Teilen von Veranstaltungen), die unter die Chatham-House-Regel fallen, ist den 

Teilnehmern die freie Verwendung der erhaltenen Informationen unter der Bedingung gestattet, dass weder die 

Identität noch die Zugehörigkeit von Rednern oder anderen Teilnehmern preisgegeben werden dürfen.“ Royal 
Institute of International Affairs, London. 
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Annex II: Agenda des Trialogs 

Gebäudesanierung – nicht nur gut fürs Klima.  

Was sind die Zusatznutzen wert? 

Am 05. September 2019, im Allianz Forum (Pariser Platz 6, 10117 Berlin) 

_____________________________ 09:00 Anmeldung und Kaffee _______________________________ 

09:30  Begrüßung und Einführung 

 Oliver Rapf, Geschäftsführer Buildings Performance Institute Europe   

09:50 Inhaltliche Einführung 

Johannes Thema, Projektleiter COMBI, Wuppertal Institut für Klima, Umwelt, Energie gGmbH 

10:10 Begrüßung und Konzept der Trialoge 

 Prof. Dr. Dr. h.c. Gesine Schwan, HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform gGmbH 

10:20 Input-Vorträge aus Politik & Verwaltung und organisierter Zivilgesellschaft  

 Doris Kranich, Projektleiterin Energielabor Ruhr, Stadt Gelsenkirchen 

 Reiner Wild, Geschäftsführer, Berliner Mieterverein e.V.  

10:40 Kurze Fragerunde 

_____________________________ 10:50 Kaffeepause ________________________________________ 

11:15 Input-Vortrag aus der Wirtschaft 

Manuel Ehlers, Nachhaltige Immobilien, Triodos Bank 

11:30 Plenumsdiskussion zwischen allen Teilnehmenden 

Moderation: Gesine Schwan 

_____________________________ 13:10 Mittagspause ________________________________________ 

14:00 World-Cafés zu Zusatznutzen der energetischen Gebäudesanierung  

1. Wertsteigerung der Immobilie Leitung: Susann Bollmann, deneff 

2. Gesellschaftlicher Mehrwert, lokale Wertschöpfung, Aufwertung des Wohnumfeldes 
Leitung: Dr. Sibyl Steuwer, BPIE 

3. Mieterschutz, Schutz vor Energiearmut, Gesundheitsschutz Leitung: Jascha Wiehn, SRU 

4. Klimaschutz, Umweltschutz, Luftqualität Leitung: Danny Püschel, NABU 

_____________________________ 15:45 Kaffeepause ________________________________________ 

16:00 Vorstellung der Workshop-Ergebnisse im Plenum und Fragerunde 

16:40 Zusammenfassung durch Oliver Rapf und Gesine Schwan 

____________________________ 17:00 Ausklang der Veranstaltung  _____________________________ 
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Annex III: Stakeholder-Auswertung 

Einladungsmanagement 

Basis für die Einladungen waren die detaillierte Kontaktdatenbank der HUMBOLDT-VIADRINA 

Governance Platform bestehend aus relevanten Akteuren der Stakeholdergruppen des The-

menbereichs Energie und Klimaschutz sowie die langjährigen Kontakte zu energetischer 

Gebäudesanierung der BPIE. Zusätzlich wurden weitere Akteure gezielt recherchiert.  

Es wurden etwa 50 Teilnehmende erwartet und eine etwa gleichmäßige Verteilung in Bezug 

auf die drei Stakeholdergruppen Politik & Verwaltung, Unternehmenssektor und organisierte 

Zivilgesellschaft angestrebt, sowie eine angemessene Vertretung von Teilnehmerinnen und 

Teilnehmern aus den Bereichen Medien und Wissenschaft. Aus einer auf Grundlage der Da-

tenbank und Listen zur Verfügung stehenden Anzahl an Kontakten von über 2000 Personen 

wurden entsprechend ihrer Schwerpunktsetzung über 700 Personen eingeladen.  

Stakeholder-Zusammensetzung 

Angemeldet zum Trialog hatten sich 67 Vertreterinnen und Vertreter aus Politik & Verwaltung, 

Unternehmenssektor, der organisierten Zivilgesellschaft sowie Wissenschaft und Medien, teil-

genommen haben 46 Personen, von 40 unterschiedlichen Institutionen und Unternehmen. 

Darunter waren sieben Vertreter*innen der HUMBOLDT-VIADRINA und BPIE.  

Die folgende Übersicht zeigt die Verteilung der Teilnehmer*innen auf die Stakeholder-Grup-

pen. Im Anschluss findet sich eine Liste aller vertretenen Institutionen.  

 

 

 

Politik und 

Verwaltung 15%

Wirtschaft 41%

Zivilgesellschaft 

22%

Wissenschaft 20%

Medien 2%

Zusammensetzung der Teilnehmenden gemäß 

Stakeholderzugehörigkeit (n=46) 

Werte in absoluten Zahlen siehe unten.

Politik und Verwaltung (7) Wirtschaft (19) Zivilgesellschaft (10) Wissenschaft (9) Medien (1)
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Liste der auf dem Trialog vertretenen Institutionen r Technikwissenschaften, Geschäfts-

stelle Energiesysteme der Zukunft 
adelphi  

AfD, Berlin 

Agora Energiewende 

Berliner Mieterverein e.V. 

Buildings Performance Institute Europe (BPIE) 

Bundesverband der Energie- und Wasserwirtschaft e.V. (BDEW) 

Bundesverband energieeffiziente Gebäudehülle e.V. 

Bundesverband Wärmepumpe (BWP) 

Clean Energy Wire 

co2online gGmbH 

Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen 

Deutsche Rockwool GmbH & Co. KG 

Deutsche Umwelthilfe e.V. 

Deutsche Unternehmensinitiative Energieeffizienz e.V. (DENEFF) 

ehemals Bundesministerium fuer Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) 

Energiewende-Begleitung 

Fachverband Einblasdämmung e. V. 

Fachverband Mineralwollindustrie (FMI) e.V. 

Forum für Energieeffizienz in der Gebäudetechnik e.V.  

Gebäudeenergieberater Ingenieure Handwerker - Bundesverband e.V. (GIH) 

Green Invest Berlin GmbH/ Projekt Energiesprong der dena 

HUMBOLDT-VIADRINA Governance Platform (HVGP) 

IFOK GmbH 

Independent Global Health Consultant 

KfW 

KlimaDiskurs.NRW e.V. 

Ministerium für Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur u. Digitalisierung (Schleswig-

Holstein) 

Naturschutzbund Deutschland e.V. (NABU) 

Sachverständigenrat für Umweltfragen (SRU) 

Senatsverwaltung für Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Berlin 
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Stadt Gelsenkirchen / Energielabor Ruhr 

STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH 

STEAG  

Triodos Bank 

TU München 

VELUX Deutschland GmbH 

Verband der Privaten Bausparkassen 

Verbraucherzentrale Bundesverband e.V. (vzbv) 

Viessmann 

Wuppertal Institut für Klima, Umwelt, Energie gGmbH  

 

 

 

 

 



Ge äude si d i  Deuts hla d fü  a. % des 
E de e gie e au hs u d fast ei  D ittel alle  
T ei hausgase issio e  THG-E issio e  e a t o tli h. Die 
E e gieeffizie z des Ge äude esta ds du h e e getis he 
Sa ie u g zu e esse , stellt so it ei e  esse tielle  
Beit ag zu  E ei hu g de  Kli aziele da . Das E e gieko zept 
de  Bu des egie u g pla t is  ei e  ahezu 
kli a eut ale  Ge äude esta d i  Deuts hla d. Die ishe ige 
U setzu g geht jedo h u  s hleppe d o a .  

Die e e getis he Sa ie u g des heutige  Ge äude esta ds 
uss u edi gt es hleu igt e de , Die Zusatz utze  de  

e e getis he  Sa ie u g ie e esse te Luft ualität u d 
Gesu dheitss hutz, e höhte  Woh ko fo t u d egio ale 
We ts höpfu g, die soge a te  Multiple Be efits, stelle  
ei e  eue  A satz da , u  Sa ie u gse ts heidu ge  zu 
e lei hte , da sie die Wi ts haftli hkeit o  
Sa ie u gs o ha e  a hhaltig da stelle  u d i ht u  auf 
ei gespa te E e giekoste  fokussie e .  

 

Leitfrage : 

 Gesu dheit, Ko fo t, We tsteige u g, Kli as hutza fo de u ge  - Wel he Zusatz utze  de  e e getis he  Sa ie u g 
gi t es u d fü  e  si d sie ele a t? Spiele  die ielfältige  Nutze  e eits heute ei e Rolle ei 
I estitio se ts heidu ge ?  

 Wel he A sätze u d Modelle gi t es, Zusatz utze  ess a  zu a he ? Wel he Cha e  iete  diese Modelle? Wo 
liege  U setzu gshi de isse, u  Zusatz utze  zu ua tifizie e ?  

 Wel he Stakeholde  sollte  ei de  E t i klu g o  Modelle  zu  öko o is he  Qua tifizie u g it i ke ?   

De  T ialog „Ge äudesa ie u g – i ht u  gut fü s Kli a. Was si d die Zusatz utze  e t?  füh t die Pe spekti e  
e s hiede e  Stakeholde  aus Politk, Wi ts haft u d Zi ilgesells haft zusa e . Ge ei sa  i d diskutie t, ie Zusatz utze  

i  Wi ts haftli hkeits e e h u ge  ei fließe  kö e , u  de  ko plette  We t ei e  e e getis he  Sa ie u g si ht a  zu 
a he . Das Ziel ist, ei e  Ko se s ü e  i htige Zusatz utze  de  e e getis he  Sa ie u g zu e la ge  u d diese i  die 

p aktis he A e du g zu i ge . Da ei ist es i htig he auszua eite , el he Zusatz utze  fü  el he Akteu e ele a t si d 
u d i iefe  sie ei I estitio se ts heidu ge  u d de  Woh u gssu he e eits ei e Rolle spiele  ode  spiele  kö te .  

I  T ialog solle  estehe de u d ögli he Qua tifizie u gsa sätze so ie öko o is he Modelle o gestellt u d diskutie t 
e de . Hie ei ist ze t al, el he I fo atio e /A gu e te Stakeholde  au he , u  Zusatz utze  i  esti te  

E ts heidu gsko te te  ei zu eziehe  – as si d He ausfo de u ge  u d o liege  die Cha e ?  

IMPULSPAPIER 
 

ZUSATZNUTZEN ALS TREIBER DER ENERGETISCHEN GEBÄUDESANIERUNG 

    T ialog, . Septe e   



Zusatz utze  e e getis he  Ge äudesa ie u g es h ei e  alle Aus i ku ge  so ohl positi e als au h egati e  ei e  
Re o ie u g, die ü e  ei e gesteige te E e gieeffizie z u d da it e u de e  eduzie te  E e giekoste  hi ausgehe . Dahe  

e de  sie au h o -e ergy e efits ge a t. Die Zusatz utze  kö e  si h auf das Gesu dheits ese , die egio ale 
We ts höpfu g u d lokale 
Bes häftigu gseffekte, auf Ressou e - 
u d Kli as hutz so ie das 
E e gies ste  aus i ke . O ohl die 
Vo teile häufig i  Vo de g u d stehe , 
hat ei e e e getis he Sa ie u g au h 

egati e Effekte ode  Risike  [ ], ie 
Re ou deffekte u d Miet-

steige u ge , die a gefede t e de  
üsse  [ ] u d i  este  Fall ei e  

„Netto utze " e ge e . Die 
Zusatz utze  a iie e  a hä gig o  
de  Bet a hte pe spekti e – ei e 
We tsteige u g u d Auf e tu g des 
Stadt ildes du h Sa ie u g ka  fü  
I esto *i e  Vo teile iete , 

äh e d fü  Be oh e *i e  höhe e 
Mietp eise e tstehe . Da ei iete  
zu  Beispiel gesu dheitli he 
Zusatz utze  ei e  i di iduelle  
Meh e t fü  die Be oh e *i e  
so ie ei e  olks i ts haflti he  
Nutze  du h gestiege e P odukti ität. 
Diese Spa u gsfelde  solle  i  de  

e o stehe de  Ve a staltu gs eihe 
aufgezeigt u d diskutie t e de . 

 

Ei e S h ie igkeit ist, dass die zusätzli he  Nutze  teil eise s h e  zu ua tifizie e  u d i  o etä e  We te  it i  ei e 
Koste -Nutze -A s hätzu g ei zu eziehe  si d, da die Aus i ku ge  u  i  eg e zte  U fa g u te su ht u d o jekti  

ep eist e de  kö e  [ ]. Es a gelt dies ezügli h a  I st u e te  u d Methode  so ie a  ei e  u fasse de e  Bli k auf 
die et ie s i ts haftli he  u d ak oöko o is he  Vo teile ei es e e getis h sa ie te  Ge äude esta ds.   

Die Effekte e e getis he  Ge äudesa ie u g i ke  auf u te s hiedli he  E e e , so kö e  sie olks i ts haftli h et a htet 
e de  ode  et ie s i ts haftli he egio ale, ko u ale ode  i di iduelle Aus i ku ge  ha e  siehe Ta elle . Die 

e s hiede e  E e e  u d ei zel e  Aspekte kö e  si h gege seitig edi ge  u d ggfls. e stä ke  ode  a s h ä he .  

 

 

WELCHE ZUSATZNUTZEN KÖNNEN RELEVANT SEIN? 

Makroöko o is he E e e Koste eduktio  i  Gesu dheitssekto  

Ei fluss auf E e giei po te E e giesi he heit  

CO  Reduktio , E ei hu g de  Kli aziele 

Regio ale/Ko u ale E e e We ts höpfu gseffekte 

Bes häftigu gseffekte 

Ve esse tes Stadt ild du h ga zheitli he Qua tie sa sätze 

Na h a s haftli he  Zusa e halt 
Betrie s irts haftli he E e e E höhtes e füg a es Ei ko e  

eduzie te E e giea ut 
We tsteige u g de  I o ilie  

I di iduelle E e e E höhte  Woh ko fo t Wä e, Akustik, Li ht  

Gesu dheitss hutz gesu des I e au kli a e hi de t z.B. Ate egse k a ku ge  

Ve esse te e tale Gesu dheit e ige  St ess u d A gst o  hohe  E e gie e h u ge  

A ildu g : Mögli he Zusatz utze , eige e Darstellu g a h IEA  

Ta elle : Effekte o  Zusatz utze  auf ers hiede e  E e e , eige e Darstellu g a h IEA  



Qua tifizieru gsa sätze: 

Als „G ee  Value  ei es Ge äudes i d de  zusätzli he We t du h Ve esse u ge  o  Na hhaltigkeits- u d U eltaspekte  
es h ie e  [ ]. Ei e e höhte E e gieeffizie z u d die Nutzu g e eue a e  E e gie  eei flusse  de  We t ei e  I o ilie. 

Zu  Qua tifizie u g diese  We tsteige u g gi t es e s hiede e Mögli hkeite , ie die Be e h u g des Ma kt– ode  
T a saktio s e ts hedo is he P eis ethode, Willi g ess to Pa  et . . Die ess a e We tsteige u g ist o  de  
Ma ktsituatio , E e giep eisfluktuatio e  u d de  Ei fluss o  E e gieaus eise  auf die Ve ietu g/ de  Ve kauf  a hä gig. 
Le e sz klus-A al se  de  Ge äude die Ei eziehu g o  „g aue  E e gie  u d u fasse de Na hhaltigkeits e e tu ge  
kö e  die Ko pati ilität o  Ge äude  it zukü ftige  kli apolitis he  A fo de u ge  e e te . Beispiele de a tige  
Bet a htu gs eise  si d:  

 RICS—„G ee  Value  Ko zept „G ee  P e iu / B o  Dis ou t   

 „Fi a zfo u  E e gieeffizie z  de  DENEFF—Sta da d fü  E e gie– u d Kli as hutzdate  

 BBSR—I oRisk: Risikoa s hätzu g de  zukü ftige  Kli afolge  i  de  I o ilie - u d Woh u gs i ts haft  

 

 

 

 

WERTSTEIGERUNG & WERTERHALTUNG  

Mit Sa ie u gs aß ah e  steige t si h de  We t ei e  
I o ilie. Fü  p i ate Ve iete  ode  
Woh u gs augesells hafte  si he t die We te haltu g du h 
e e getis he Sa ie u g die la gf istige Wiede e ietu g 
ode  de  pote tielle  Ve kauf ei e  I o ilie. Ei  hohe  
E e gie e au h ka  si h egati  auf die Miet a hf age 
aus i ke . Die We tsteige u g ei e  I o ilie a h 
E e gieeffizie z aß ah e  ist sta k o  Ve kaufs- u d 
Mietp eise  so ie äuße e  Fakto e , ie de  Lage u d 
E e giep eise , a hä gig. Studie  ha e  ei e  u  is zu % 
höhe e  Wiede e kaufs e t a h Effizie z e esse u ge  

a hge iese  [ ]. A de e Studie  elege  ei e  höhe e  
Ve kaufsp eis z . e zielte Miete  o  Ge äude  it 
E e gieaus eise  [ ], [ ]  ode  Na hhaltigkeitsze tifikate  
[ ]. Au h Ifeu et al.  gehe  o  ei e  höhe e  Ma kt-

We t o  i sta d gehalte e  Ge äude  so ie ei e  
We t i de u g i  Falle o  u te lasse e  I sta dhaltu ge  
aus [ ].  

Wi htig ist au h, de  la gf istige  We te halt de  I o ilie 
du h die Ü e ei sti u g it kli apolitis he  Ziele  zu 

si he . Ge äude, die heute ge aut ode  sa ie t  e de , 
üsse  die A fo de u ge  fü  ei e  kli a eut ale  

Ge äude esta d fü   e eits heute e fülle  ode  diese  
du h ei e  i di iduelle  Sa ie u gsfah pla  zu i dest 
o ge e , u  Lo k-i  Effekte u d Fehli estitio e  zu 
e eide  [ ].  Seit si h die Weltge ei s haft  auf ei e 

Beg e zu g de  E de ä u g auf ° , °  geei igt hat, ist 
kla , dass ei e s h elle u d d astis he T ei hausgas eduktio  
au h i  Ge äudesekto  u e lässli h ist. Das E e gieko zept 
de  Bu des egie u g setzt das Ziel ei es ahezu 
kli a eut ale  Ge äude esta ds is  fest, as u  
du h ei e sta ke Reduzie u g des E de e gie e au hs i  
Ge äude e ei h zu e ei he  ist. Ei e e esse te 
E e gieeffizie z i  Ge äude esta d ka  du h 
a itio ie te u d tiefg eife de Sa ie u gs aß ah e  
e ei ht e de , die zeit ah a gega ge  e de  üsse . Mit 
Hi li k auf die ot e dige  E e gieei spa u ge  u d die 

ögli he Ei füh u g ei es CO  P eises, sollte  si h 
Eige tü e  die F age stelle , o  ih e I o ilie  
zuku ftsfähig u d it zukü ftige  Regulie u ge  i  
Ge äudesekto  ko fo  si d. 

WOHNGESUNDHEIT & ENERGIEARMUT 

Me s he  e i ge  a. % ih e  Zeit i  Ge äude , 
eshal  die Qualität de  Bau ate ialie  u d die 

I e au luft g oße  Ei fluss auf u se e Gesu dheit ha e . 
O ohl u s Ge äude o  äuße e  Ei flüsse , ie Wette  u d 
Kälte s hütze  sollte , e ge  Sie au h eue gesu dheitli he 
Risike . Ni ht ode  s hle ht sa ie te Ge äude, S hi el ode  
u gesu de Mate ialie , kö e  zu de  so ge a te  „Si k 
Buildi g S d o e  füh e  [ ].  

Ei e gute I e au luft ualität hi gege  hat positi e 
Aus i ku ge  auf die Gesu dheit u d das allge ei e 
Wohl efi de  i  Ge äude . Laut WHO si d  .  
Me s he  i  Eu opa a  de  Folge  o  s hle hte  
I e au luft gesto e  [ ], as ih e Ei s hätzu g o  
Luft e s h utzu g als g ößtes U elt isiko u te st ei ht 
[ ].   

Si k Buildi g S d o e  - k a k a he de Ge äude 

Ei ige Me s he  leide  u te  ei e  Reihe o  S pto e , e  sie lä ge e Zeit i  ei e  esti te  Ge äude, 
t pis he eise ei  A eitsplatz, it s hle hte  Rau kli a e i ge . Zu de  A te  o  Bes h e de , die auft ete  kö e , 
gehö e  Kopfs h e ze , ei e lo kie te ode  laufe de Nase, t o ke e, ju ke de Haut, t o ke e, u de Auge , Auss hläge, 
Müdigkeit u d Ko ze t atio ss h ie igkeite  [ ]. 



 

 

 

 

Ne e  de  I e au luft ualität, ha e  au h die 
Rau te pe atu , die Akustik u d Li ht e hält isse i  
Ge äude  ei e  g oße  Ei fluss auf Ko fo t u d 
Wohl efi de  de  Nutze  [ ]. 

E e gieeffizie z aß ah e  kö e  au h E e giea ut 
ad essie e , die o  alle  Miete *i e    et ifft. 
E e giea ut ist au h i  Deuts hla d i  de  letzte  Jah e  
stä ke  i  de  Fokus ge ü kt, da gestiege e E e giep eise o  
alle  auf Ge i g e die e  D u k ausü e . I  Deuts hla d o  
gut % e e giea e  Haushalte  als Du s h itts e t 

eh e e  Studie  ausgega ge  e de  [ ]. E e giea ut 
u d gesu dheitli he Beei t ä htigu ge  hä ge  di ekt 

zusa e , da Woh äu e i  Wi te  oft i ht aus ei he d 
eheizt e de , as e e  s hle hte  Woh ko fo t au h 

ei e e höhte Wi te ste li hkeit a h si h zieht, die i  de  
letzte   Jah e  u  is zu %, je a h 
Be e h u gs ethode, gestiege  ist [ ]. 

I sgesa t kö e  ied ige I e au te pe atu e  u d 
s hle hte Bausu sta z, e eh t zu He zi fa kt, S hlaga fall, 
G ippe u d eso de s zu Ate egse k a ku ge , ie 
Asth a, füh e . Auße de  hat de  D u k du h fi a zielle 
S h ie igkeite  sig ifka te Aus i ku ge  auf die e tale 
Gesu dheit [ ]. 

Qua tifizieru gsa sätze: 

A geleh t a  die Gesu dheitsöko o ie u d Pu li  Health Studie  kö e  die gesu dheitli he  Aspekte o  e e getis he  
Sa ie u g i  DALY Disa ilit -Adjusted Life Yea  ode  i  Fall de  öko o is he  Be e tu g i  VOLY Value of a Life Yea  
ausged ü kt. S h ie ige  ist die i di iduelle Be e tu g des Ko fo t i aus u d des Wohl efi de s. Qua tifizie u ge  si d 
hie  z.B. it A ähe u ge  a  Ma ktp eise, ie Willi g ess-to-pa  Methode , ögli h.  

 E i o e tal Bu de  of Disease: D ü kt de  Gesu dheitszusta d de  Be ölke u g i  „Disa ilit -Adjusted Life 
Yea s  DALY  aus, de  die Lü ke zu ei e  ideale  Gesu dheitssituatio  a ha d de  Le e se a tu g es h ei t [ ]. 

 Mo eta isie u g o  Gesu dheit: Die fi a zielle Be e tu g o  Gesu dheitszustä de  ka  i  i ts haftli he  
Koste  fü  Medika e te, K a ke hausaufe thalte et .  ode  i ht- i ts haftli he  We te  asie e d auf U f age  
asie e . Letzte es i d i  VSL Value of a Statisti al Life  ode  VOLY Value of a Life Yea  ausged ü kt [ ]. 

 De  jäh li he Health  Ho es Ba o ete  de  Velu  G uppe et a htet de  Ei fluss o  Ge äude  auf die Gesu dheit 
u d Le e s ualität ih e  Be oh e *i e  [ ]. 

Projekt ü er Zusatz utze  i  öffe tli he  Ge äude : Buildi gs  

Wäh e d i  Woh ge äude  de  Gesu dheitss hutz u d Wohl efi de  de  Be oh e *i e  i  Vo de g u d steht, steht i  
öffe tli he  Ge äude  de  positi e Ei fluss auf die P odukti ität de  Nutze *i e  i  Fokus. I  Bü os ka  du h 
e esse te I e au ualität ei e P odukti itätssteige u g o  is zu %  e i kt e de , äh e d au h die Luft ualität 

i  S hule  u d U i e sitäte  die Leistu g de  S hüle *i e  u d Stude t*i e  u  is zu % e esse t [ ]. 

A ildu g : Aus irku ge  o  E ergiear ut auf die Gesu dheit [ ] 

https://velcdn.azureedge.net/~/media/marketing/de/dokumente/pdf/healthy-homes-barometer/velux-healthy-homes-barometer-2018.pdf
https://www.buildings2030.com/


 

 

E e getis he Sa ie u g t ägt du h ielfältige  Nutze  au h 
zu  gesells haftli he  Meh e t i  Städte  u d Ko u e  

ei. Ei  e esse tes Stadt ild u d ei  gesu des 
Woh u feld kö e  si h e e  ko u ale  
We ts höpfu g au h positi  auf de  gesells haftli he  
Zusa e halt aus i ke . Ei  i teg ie te  Qua tie sa satz 
ka  ei e a hhaltige Stadte t i klu g du h u fasse de 
e e getis he Sa ie u g o a i ge , ie z.B. it Hilfe des 
KfW Fö de p og a s zu E e getis he  Stadtsa ie u g 
a gest e t KfW Fö de u g . Du h die Re o ie u g 

eh e e  Meh fa ilie - Häuse  kö e  Koste  gese kt u d 
die Ästhetik, z . das E s hei u gs ild ei es Stadtteils 
e esse t e de  Sti h o t i dust ielle Sa ie u g, 

„E e giesp o g . Da ei  i e  g öße e  A teil de  
Be ölke u g i  die Städte zieht, i d das gesells haftli he 
Zusa e le e  i  Qua tie  u d ei e a hhaltige 
Stadtgesu dheit „u a  health  zu eh e d i htig siehe 
WHO Health  Cities, Gesu d Städte Netz e k . E e getis h 
opti ie te Ge äude u d gesu des Woh e  fö de  das 
Wohl efi de  de  Be oh e  u d kö e  die Ge ei s haft 
i  Na h a s hafte  u d Ge ei de  stä ke  so ie soziale 
Spa u ge  a s h ä he . 

Das Ko zept de  U a  Rege e atio  „städtis he 
E eue u g  g eift diese  A satz auf - es defi ie t si h als 
„ei e Visio , die zu  Lösu g u a e  P o le e füh t u d 
da auf a zielt, die sozioöko o is he , ph sis he  u d 
ökologis he  Bedi gu ge  i  ei e  Ge iet, das si h 
e ä de t hat, daue haft zu e esse  [ 5]. 

 

 

De  gesells haftli he Meh e t e stä kt si h auße de  
du h lokale We ts höpfu gs- u d Bes häftigu gseffekte, 
sofe  A hitekte , Pla e  u d Ha d e ks et ie e o  O t 
a sässig si d. Weiß et al.  e e h ete  fü   ei e 
ko u ale We ts höfu g o  EUR  M d. aus e e getis he  
Ge äudesa ie u g, o o  EUR  Mio. als 
Steue ei ah e  a  die Ko u al e altu ge  gi ge  u d 
EUR  M d. als Ge i e o  ko u ale  U te eh e  
e i ts haftet u de [ ].   

GESELLSCHAFTLICHER MEHRWERT IN STÄDTEN UND GEMEINDEN 

RESSOURCEN– UND UMWELTSCHUTZ 

Ne e  E e gieeffizie z e esse u ge  u d CO  Ei spa u ge  
i gt ei e a itio ie te Ge äudesa ie u g au h die Cha e 
essou e s ho e des, a hhaltiges Baue  o a zu i ge . 

Glo al gesehe  e de  ü e  % alle  Rohstoffe – a.  M d. 
To e  – i  de  Baui dust ie ge utzt [ ]. Die e issio sa e 
He stellu g u d Wiede e e tu g o  Bauele e te  sollte 
dahe  it i  Bet a ht gezoge  e de . A sätze de  Ci ula  
E o o  K eislauf i ts haft  i  Bau ese  ha e  das Ziel 
Ressou e estä de zu si he , Rohstoffe i  K eisläufe 
zu ü kzufüh e  u d A fälle zu e eide  [ ]. Negati e 
U eltaus i ku ge  du h S hadstoffe solle  e iede  

e de , as gesells haftli he Koste  eduzie t. Du h de  
Ei satz a hhaltige  u d e li gfähige  Baustoffe i d die 
U elt ges ho t u d glei hzeitig steigt dadu h de  
Woh ko fo t. La gf istig ist auße de  a seh a , dass au h 

The e  ie Gesa te e gie ila z des Ge äudes u d g aue 
E e gie i  die Be e tu g o  Ge äude  ei fließt u d so it 
Ge äude, die ei  Rü k au hohe Koste  fü  Eige tü e  u d 
die U elt/Gesells haft e u sa he , a  We t u d 
Att akti ität e lie e .  

A ildu g : Ups ali g ur a  rege eratio , BPIE/ Ro k ool 8  

 

Qua tifizieru gsa sätze: 

 ÖKOBAUDAT Date a k—Bu des i iste iu  des 
I e e , fü  Bau u d Hei at BMI  

 Ci ula  E o o  i  Bau ese — 

Deuts he Gesells haft fü  Na hhaltiges Baue  DGNB  

https://www.oekobaudat.de/
https://www.oekobaudat.de/
https://www.dgnb.de/de/themen/circular-economy/index.php
https://www.dgnb.de/de/themen/circular-economy/index.php


 

 

WAS GIBT ES BEREITS IN DER PRAXIS? 

Sa ieru gsre h er aus der Pra is: 

 Sa ie u gsko figu ato  BMWi „Deuts hla d a ht‘s effizie t  

 http:// .sa ie u gsko figu ato .de/sta t.php 

 Sa ie u gs e h e  S hü o 

 https:// .s hue o. o /spe ials/sa ie u gskalkulato / 

 Sa ie u gs e h e  Effizie zhaus O li e/ Bos h  

 https://appli atio .effizie zhaus-o li e.de/sa ie u gs e h e /#?state=  

 Re o ie u gskoste -Re h e  LBS 

 https:// .l s.de/ ode isie e / / ode isie u gskoste _e ittel _ /i de .jsp 

Die Lite atu  zu Na hhaltigkeitsaspekte  u d – e e tu g o  Ge äude  ist u fasse d, jedo h ist f agli h, i ie eit diese 
e eits heute i  I estitio se ts heidu ge  e ü ksi htigt e de .  

Ei ige EU Ho izo  Fo s hu gsp ojekte ha e  e eits U f age  zu  I e au ualität o  Sa ie u ge  i teg ie t, u  die 
Date lage zu e esse  u d E ge isse i  ih e A eit ei fließe  zu lasse . So sa elt die E EED Plattfo  aktuelle Date  des 
E e gie e au hs u d de  Qualität o  Ge äude  u d Qua tie e , u  ei e hohe T a spa e z u d Ve glei h a keit de  
Ge äudedate  zu s haffe . Ei e U f age zu  I e au luft ualität ezieht die Nutze  o  Wä eko fo t, Luft ualität u d 
Akustik it ei .  

Das COMBI P ojekt Cal ulati g a d Ope atio alisi g the Multiple Be efits of E e g  Effi ie  i  Eu ope  hat die zahl ei he  
Zusatz utze  o  E e gieeffizie z Maß ah e  a al sie t u d ua tifizie t, o ei es i ht auss hließli h u  de  
Ge äude e ei h gi g u d Aspekte ie Wä eko fo t u d Lä s hutz o h i ht u fasse d e fo s ht u de  [ ].  

O li e e eitgestellte Sa ie u gs e h e  ziehe  die Zusatz utze  aktuell u  e ei zelt i  ih e Be e h u ge  it ei . 

Die t aditio elle  Va ia le  zu  Be e tu g o  I estitio se ts heidu ge  si d E e giekoste - u d CO -Ei spa u ge , die i  
ei e Koste -Nutze -A al se ode  ei e klassis he Wi ts haftli hkeits e e h u g ei ezoge  e de . U  eite e Vo teile 

ess a  zu a he  u d si oll it ei zu eziehe , gi t es e s hiede e Mögli hkeite , die jedo h o h häufig f ag e tie t 
et a htet u d i  de  P a is selte  ea htet e de . Zude  gi t es u  e ige Beispiele fü  ei e s ste atis he Date e he u g 

zu  Qua tifizie u g o  Zusatz utze  o  u d a h ei e  Sa ie u g. Dieses Papie  ö hte die De atte ü e  die Zusatz utze  
e e getis he  Sa ie u g a eize . Ziel des P ojekts ist es, A sätze u d Tools zu ide tifizie e , die ei e  zielg uppe spezifis he  
Meh e t i  de  P a is u d ei e esse e Date g u dlage i ge  kö te . Die F age de  si olle  Qua tifizie u g u d 

ögli he  Mo eta isie u g o  Zusatz utze  soll i  eite  Stakeholde p ozess e a eitet e de . 

AUSBLICK 

http://www.sanierungskonfigurator.de/start.php
https://www.schueco.com/specials/sanierungskalkulator/
https://application.effizienzhaus-online.de/sanierungsrechner/#?state=0
https://www.lbs.de/modernisieren/m/modernisierungskosten_ermitteln_2/index.jsp
http://www.exceedproject.eu/environmental-quality-tool/
https://combi-project.eu/
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