
Alternative Sanierungsstrategie für Quartiere

Energetische Modernisierung – fossilfrei 
und sozial gerecht
Hand aufs Herz: Die milliardenschwere Sanierungsstrategie im Gebäudesektor ist fundamental gescheitert. 
Die Eigentümer von Wohnimmobilien hielten sich stark zurück. Letztlich ist es zu teuer die Gebäudehülle zu 
optimieren. Die Kosten sind nämlich deutlich höher als der Nutzen. Aber wie schaffen wir die nötige 
Transformation, ohne die Gesellschaft finanziell zu überlasten?

Die bisherige Sanierungsstrategie sieht 
vor, Gebäude umfangreich zu ertüch-
tigen. Gut eingepackt und mit Heiz-

systemen auf der Basis von erneuerbaren 
Energien ausgestattet, sollten durch die 
Verringerung des Wärmebedarfs („Effici-
ency First-Prinzip“) die Emissionen redu-
ziert werden. Das behaupten zumindest 
die Urheber des jetzigen Förderregimes. 
Die Lobby der fossilen Technologien ver-
hindert Emissionsvorschriften im Heizungs-
gesetz. Das Unwissen vieler Menschen um 
die Zusammenhänge im Energiebereich ver-
ursacht Desinformation. Die Folge: Statt 
einem Sanierungs-Booster herrscht nun 
lautloser Stillstand. Dabei müssen für 

eine Umrüstung auf Wärmepumpen weder 
die Fenster ausgetauscht noch die Gebäu-
dehülle besonders stark gedämmt wer-
den. Es ist auch nicht nötig die Heizkörper 
durch eine Fußbodenheizung zu ersetzen. 
Handelt es sich hier also um ein gezieltes 
Missverständnis?

Drei Gründe für  
steigende Energiepreise

Wer heute über eine nachhaltige Energie-
versorgung nachdenkt, sollte sich verge-
genwärtigen, dass die Preise für Energie 
seit Jahren vorwiegend eine Tendenz ken-
nen – nach oben. Die Energiepreise wer-

den in den kommenden Jahren insbeson-
dere bei der Fernwärme förmlich explodie-
ren. Insgesamt sind es drei Entwicklungen, 
die zu steigenden Preisen führen.
	❚ Erstens kostet die Umrüstung der Fern-
wärmekraftwerke auf erneuerbare Ener-
gie viel Geld. Wärmepumpen benötigen 
hier teuer zu erschließende Umweltwär-
mequellen und können die hohen Verteil-
netztemperaturen nur mit sehr schlech-
ter Leistungszahl, das heißt hohem 
Strombedarf bereitstellen. Für Verbren-
nungstechnologien wird in den kommen-
den zehn Jahren kaum ausreichend „grü-
ner“ Wasserstoff oder Biomasse zur Ver-
fügung stehen, zumal bei der Verbrennung 

von Holz das über Jahrzehnte gebun-
dene CO2 sofort wieder freigesetzt wird - 
Dabei gilt es eigentlich CO2-Emissionen 
zu vermeiden. Die Müllverbrennung von 
Siedlungsabfällen betrifft zu einem gro-
ßen Teil Kunststoffe. Das führt zu einer 
Emission vergleichbar mit Ölverbrennung 
und bedeutet zudem die Zerstörung von 
meist wertvollen Rohstoffen. Das wider-
spricht einer Kreislaufwirtschaft. Wer nun 
damit liebäugelt, auf Tiefengeothermie 
als Gamechanger zu setzen, sollte sich 
mit der Umsetzung und den Genehmi-
gungsverfahren beschäftigen. Hier beste-
hen enorme Risiken hinsichtlich des Zeit-
aufwandes, der geologischen Unwägbar-
keiten und der Preisentwicklung.

	❚ Zweitens müssen die kostenintensive 
Errichtung und der verlustbehaftete 
Betrieb der Fernwärme-Verteilnetze kal-
kuliert werden, zumal die Anschlussquote 
keine zuverlässige Größe ist. Vergleich-
bar den Gasnetzen, die ihre Abnehmer 
zunehmend verlieren, könnten sich die 
Netzkosten auf immer weniger Schul-
tern mit entsprechenden Kostensteige-
rungen verteilen.

	❚ Drittens kommt der aktuell noch zu nied-
rige CO2-Preis ins Spiel, über den die 
Folgekosten fossiler Emissionen auf die 
Verursacher umgelegt werden sollen. ​ 

Dieser Preis wird in den kommenden Jah-
ren steigen. Aktuell liegt er bei 55 Euro 
je Tonne. Realistischerweise hätte er laut 
Umweltbundesamt bereits im Jahr 2024 bei 
880 Euro liegen müssen. So hoch sind 
nämlich die Klimaschäden, die eine Tonne 
CO2 verursacht. Dass dieser Preis im euro-
päischen Kontext steigt, ist seit Jahren 
bekannt. Auch diese Kosten werden die 
Endverbraucher tragen müssen. Sollte 
dies nicht eine Motivation für alle sein, 
das Geld lieber zu investieren anstatt es 
wegzuschmeißen wie ein Bußgeld?

Doch es gibt Wege aus dem Dilemma der 
unangemessen niedrigen Preise für Gas 
und Öl: Diese lassen sich sozialverträg-
lich gestalten, wenngleich wir als Gesell-
schaft für eine gerechte Verteilung der Fol-
gekosten noch kämpfen müssen. In einem 
Punkt sollten wir uns nämlich einig sein: 
Fossile Emissionen sind der Haupttreiber 
des Klimawandels, sie gilt es zu verhindern!

Wie viel Dämmung hilft wirklich?

Den kostenintensiven Weg über den Umbau 
unserer Gebäude sind wir bereits erfolglos 
gegangen. Durch die Förderprogramme des 
Staates wird bisher suggeriert, dass dieser 
ökologisch betrachtet über besonders viel 

Dämmung der Gebäudehülle führen sollte. 
Dabei werden in diesem Prozess erst ein-
mal enorme Mengen an CO2 emittiert statt 
verhindert, da neue Fenster und Dämmung 
mit hohem Ressourcenverbrauch und fos-
silem Energieaufwand produziert werden 
müssen. Erst nach dem Einbau helfen sie, 
die fossilen Emissionen in der Gebäude-
temperierung zu reduzieren. Doch stimmt 
diese Rechnung noch, wenn das Gebäude 
statt mit Gas oder Fernwärme mit einer 
Wärmepumpe und einer Stromversorgung 
über die eigene Photovoltaikanlage beheizt 
wird? Sollte dann nicht berücksichtigt wer-
den, dass ab einer gewissen Dämmstärke 
der Aufwand zur Herstellung jedes zusätzli-
chen Zentimeters nicht mehr im Verhältnis 
zu dessen Einsparung von Emissionen liegt? 
Es bedarf eines Wandels der angestreb-
ten Zielgröße: Weg vom Vorschreiben der 
Maßnahmen, die den Energiebedarf betref-
fen, hin zur unmittelbaren Begrenzung von 
Treibhausgasemissionen.

Vom Energiemarkt entkoppeln

Eine kostensensible Sanierungsstrategie 
muss zum Ziel haben, die Nutzerinnen und 
Nutzer von Gebäuden so zeitnah und so 
weit wie möglich vom Energiemarkt zu ent-
koppeln, damit Wohn- sowie Energiekosten 

Innenansicht der 
sanierten Blockrand-
bebauung

Sanierung einer 
Blockrandbebauung 
mit Wärmepumpen-
technologie

FO
TO

S
:  

S
E
R

G
E

Y 
K

LE
P

TC
H

A

38 39

Energiemanagement  ❙  Energetische SanierungEnergetische Sanierung  ❙  Energiemanagement

IVV  immobilien vermieten & verwalten  SONDERPUBLIKATION  2025/2026 IVV  immobilien vermieten & verwalten  SONDERPUBLIKATION  2025/2026



Mehr als eine Fiktion?

Bei einer Sanierung in die Breite statt 
in die Tiefe gewinnt die gesamte Gesell-
schaft. Sowohl der finanzielle Aufwand wie 
auch der Ressourcenverbrauch lassen sich 
nämlich deutlich reduzieren. 
Durch die vorgeschlagene Sanierungs
strategie findet im ersten Schritt eine Ent-
kopplung von den Risiken des Energie
markts statt. Das beruhigt und entlastet  

nicht nur die Mieterschaft. Auch die Eigen
tümer profitieren von einem Wertzuwachs 
ihrer Gebäude. 
Zudem gewinnt man Zeit, damit im zwei-
ten Sanierungsschritt auch die Maßnah-
men zur Klimafolgeanpassung geplant 
und umgesetzt werden können. Dazu 
gehört insbesondere eine Verbesserung 
des Schutzes vor sommerlicher Wärme 
durch außenliegende Verschattungsmaß
nahmen. 

bezahlbar bleiben. In einem mit Gas oder 
Fernwärme versorgten Gebäude werden 
die Kosten zur Bereitstellung von Heizwä-
rme und Warmwasser zu fast hundert Pro-
zent durch den Energieträger bestimmt. Bei 
einer Versorgung durch eine Wärmepumpe 
hingegen wird der Großteil der benötigten 
Energiemenge aus der Umgebung gewon-
nen, nur ein Viertel dieser Energie – der 
Stromanteil – muss bezahlt werden. Durch 
eigene Photovoltaikanlagen kann dieser 
Anteil zudem deutlich reduziert werden und 
die steigenden Anteile von regenerativem 
Strom im Deutschland-Mix lassen die Klima-
wirkung einer Wärmepumpe entsprechend 
sinken. Durch die CO2-Bepreisung und per-
spektivisch den Umbau der Fernwärme auf 
Erneuerbare Energien und Wasserstoff wer-
den die Wärmekosten der Fernwärme erheb-
lich ansteigen. Diesen Preisanstieg werden 
viele Haushalte in naher Zukunft nicht mehr 
bezahlen können. Was können wir also tun?

Wärmepumpen parallel einbauen

Wärmepumpen könnten parallel zur alten 
Anlage sofort in zahllose Gebäude einge-
baut werden und 70 bis 80 Prozent der 
Energieversorgung übernehmen. Dabei 
muss weder die Fassade zuerst gedämmt 
noch die Heizkörper kostenintensiv durch 
eine Fußbodenheizung ersetzt werden – 
sogar im Denkmalschutz. Dieser erste 
Sanierungsschritt, bei dem zumindest Kel-
lerdecke und Kaltdach mitgedämmt wer-
den sollten (siehe Abbildung), kann für die 
Warmmiete neutral umgesetzt werden, 
wenn die Erhöhung der Kaltmiete, Energie-
kosteneinsparung und Finanzierung zusam-
men betrachtet werden. Weitere Maßnah-
men im Rahmen des ersten Sanierungs-
schritts sind der Einbau einer Abluftwär-
mepumpe, einer PV-Anlage auf dem Dach 
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Grenznutzen energetischer Sanierung

Mit dem zweiten Sanierungsschritt lassen 
sich 50 Prozent der CO2-Emissionen ein-
sparen, allerdings fällt diese Einsparung auf 
einen sowieso schon niedrigen Wert von 5 kg 
CO2 pro Quadratmeter Wohnfläche, wenn das 
Gebäude nach den Mindestanforderungen 
des Gebäudeenergiegesetzes (GEG) gedämmt 
wird. Mit dem gleichen zusätzlichen Kosten-
aufwand zu einem Effizienzhaus lassen sich 
weitere ein bis zwei Kilogramm einsparen. 
Dem aufmerksamen Leser dürfte nun etwas 
aufgefallen sein: Die CO2-Emissionseinspa-
rung von 25 zu fünf und von fünf zu ein bis 
zwei Kilogramm kostet pro Quadratmeter 
Wohnfläche jeweils das Gleiche. Zusätzlich 
verringert sich dieser Abstand jährlich durch 
den immer grüner werdenden Strommix. Ste-
hen diese Zahlen also noch in einem wirt-
schaftlich vernünftigen Verhältnis? Kaufen 
wir dieses letzte Kilogramm fossiler Einspa-
rung nicht zu einem sehr teuren Preis ein? 
Können wir dies ökologisch und sozial begrün-
den? Immerhin werden diese Kosten auf die 
Miete umgelegt.

Ökologischer Mehrwert ist gefragt

Nein, wir können das nicht begründen. Dies 
haben mittlerweile zahlreiche Untersuchun-
gen nachgewiesen. Bei der Sanierung zu 
einem Effizienzhaus ist deshalb der Nach-
weis erforderlich, dass die Sanierung einen 
ökologischen Mehrwert mit sich bringt. Dabei 
sollte der Fokus auf den CO2-Emissionen 
und nicht auf dem Energiebedarf liegen. 
Ansonsten werden Gelder ausgegeben, die 
in einer ganzheitlichen Betrachtung zu kei-
ner Einsparung fossiler Emissionen führen. 
Dieser Nachweis ist insbesondere dann ein-
zufordern, wenn die Gebäudehülle statt mit 
nachwachsenden Dämmmaterialien mit Sty-
ropor oder Mineralwolle eingepackt wird.  
Deren Marktanteil lag im Jahr 2024 bei über 
80 Prozent. Welche Erkenntnisse lassen sich 
daraus ableiten?

und einer Solewärmepumpe im Keller mit 
Erdwärmesonden.

70 Prozent weniger CO2-Emissionen

Durch die mit dem ersten Sanierungsschritt 
verbundene Entkopplung vom Energiemarkt 
erhöht sich nicht nur der Wert des Gebäu-
des – auch die Mieterschaft profitiert von 
niedrigeren Heizkosten sowie einer über 
70-prozentigen Reduktion der CO2-Emissio-
nen. Jährlich lassen sich so 20 bis 25 Kilo-
gramm CO2 pro Quadratmeter Wohnfläche 
vermeiden. Im Regelfall muss die Wohnung 
dazu an nur einem Tag begangen werden, die 
Sanierung kann also problemlos im bewohn-
ten Zustand erfolgen. Und natürlich profitie-
ren die Mieter auch auf andere Weise: Die 
Bewohnerinnen in der Erdgeschoßwohnung 
beklagen sich im Winter nicht mehr über 
kalte Füße und für die Bewohner des Dach-
geschoßes verbessert sich der sommerli-
che Wärmeschutz. Zusätzlich wird wertvolle 
Zeit für die Vorbereitung des zweiten Sanie-
rungsschrittes gewonnen.

Erster Schritt: fossil beheizte Häuser mit isolierter Kellerdecke und oberster 
Geschossdecke

Die gleichen Häuser nach dem zweiten Sanierungsschritt: Einbau einer Abluftwärme-
pumpe, einer PV-Anlage auf dem Dach und einer Solewärmepumpe im Keller. 

Im Bereich der Außenraumgestaltung ergibt 
sich die Möglichkeit, saisonal Wärme zu 
speichern; das kann die Lebensqualität 
unmittelbar erhöhen. 
Im Sommer ließen sich überhitzte Stadt-
räume kühlen und die hier gewonnene 
Energie könnte im Erdreich gespei-
chert werden für den Betrieb der Wär-
mepumpen im Winter. Im Sommer hin-
gegen greift man auf das wieder abge-
kühlte Erdreich zu: So entsteht ein 
permanenter, nachhaltiger Kreislauf.  
Ist das mehr als eine Fiktion?
Die Technik und das Wissen sind bereits 
vorhanden und wir sollten schon aus sozia
len Gründen schnellstens mit dem Umbau 
unserer Gebäude beginnen. 
Eine Task Force für Quartiere ist dringen-
der denn je nötig.

Sozialverträglicher Neubau nach Mindestanforderung GEG 2016 mit fossilfreier Beheizung.
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Abrechnung Direct:
digital, in Echtzeit, rechtskonform.
Jetzt informieren auf techem.de/verwalter

Heizkosten-
abrechnung,
wie sie sein soll.
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