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I Schwerpunkt: Griine Immobilien EEEE

Bauen wir uns ein besseres Klima?

Tobias Just

Zu den ,Profiteuren” des Klimawandels wird die Bauwirtschaft gehdren.

Ob Wirmediammung oder Heizungstechnik, Kraftwerke oder Hochwasserschutz
- in jedem Fall sind erhebliche Investitionen zu erwarten, die der Branche neue
Wachstumsimpulse geben. Nach den Analysen des Autors diirfte das Volumen
allein der hiesigen KlimaschutzmaBnahmen bis zum Jahr 2020 zwischen 217 und
415 Milliarden Euro liegen. Damit die Innovationen der Branche aber auch
exportiert werden konnen, muss zunichst der Immobilienbestand im
Heimatmarkt intensiver saniert werden. (Red.)

Bei aller Sorge um die aktuelle Ent-
wicklung des Geschaftsklimas in vielen
Branchen gerat leicht eines der wich-
tigsten Themen der nachsten Jahrzehnte
aus dem Blickfeld: die Entwicklung des
Weltklimas. Verstiandlicherweise haben
die Finanzkrise und die Riickwirkungen
auf die Realwirtschaft den Klimawandel
derzeit nicht nur weitgehend aus der
Presse, sondern auch von der Agenda
vieler Unternehmen gedrangt. Es ware
jedoch straflich, wenn dies zu einem
Dauerzustand wiirde. Denn die klima-
tischen Veranderungen auf der Welt
verlangen nach raschen Antworten.

Klimawandel als Herausforderung

Dies bedeutet vielfach Lasten und Ein-
schrankungen, gleichzeitig entstehen
jedoch auch Chancen, denn einige Bran-
chen helfen uns, den Klimawandel abzu-
schwéchen oder die Folgen zu mildern.
Diese Branchen profitieren also zumin-
dest zum Teil von den klimatischen Ver-
anderungen. Die Baubranche ist eine
jener Branchen, denn knapp 40 Prozent
der CO,-Emissionen in Deutschland las-
sen sich auf Gebaude zuriickfiihren.
Durch geeignete Neu- und UmbaumaB-
nahmen kann ein gigantisches Einspar-
potenzial gehoben werden - und dies zu
vergleichsweise niedrigen Kosten.

Dass der Klimawandel ein ernst zu neh-
mendes Problem ist, wird hierbei nur
noch von einer Minderheit bestritten:
Die meisten Naturwissenschaftler sind
sich darliber einig, dass sich der Klima-
wandel auch auf menschliche Aktivitaten
zurlickfiihren lasst und in den niachsten
Jahrzehnten allenfalls verlangsamt wer-
den kann. Die klimatischen Veriande-
rungen werden auch fiir Deutschland
massive Verwerfungen bedeuten. Die
Durchschnittstemperaturen werden stei-
gen, die regionalen Niederschlagsmuster

verschieben sich, Wetterextreme wie
Stiirme oder Hitzeperioden nehmen zu,
und der Meeresspiegel steigt. Diese kli-
matisch-natiirlichen Prozesse des Klima-
wandels werden direkt zu mehr Bauakti-
vitdten flihren. So werden sich die Men-
schen durch ZusatzmaBnahmen gegen
die neuen Extreme schiitzen (zum Bei-
spiel durch héhere Damme), und eine
Zunahme von Umweltkatastrophen wird
leider auch mehr Reparaturen und Auf-
raumarbeiten erfordern.

Wichtiger als diese klimatisch-natiirliche
Dimension wird kurz- bis mittelfristig
jedoch die regulatorisch-marktwirt-
schaftliche Dimension fiir die meisten
Branchen werden. Hierbei geht es um
alle regulatorischen MaBnahmen sowie
um die marktwirtschaftlichen Riickkop-
pelungen des Klimawandels, also um
verteuerte Energie, Forderung umwelt-
schonender Produkte und erneuerbarer
Energien sowie um mogliche Auflagen
bei der Produktion beziehungsweise
Gebaudeerstellung.

Die Knappheit der Energietrager fiihrt
gleichzeitig zu hoheren Preisen, und
diese Preissignale lenken das knappe
Kapital immer hdufiger in energiespa-
rende Investitionen. Klimaschutz ist dann
zum Teil die Reaktion auf gesetzgebe-
rische Impulse und zum Teil die rationale
Anpassung vieler gewinnorientierter
Menschen an die neuen Preise. Dies be-
deutet nicht, dass intrinsisch motivierter
Umweltschutz unwichtig wire. Es heiBt
jedoch, dass wir nicht allein auf einen
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neuen Menschen, den homo oecologicus,
warten sollten. Mit den richtigen Anrei-

zen verhilt sich auch der homo oecono-
micus wie ein waschechter Oko.

Deutsche Bank Research hat drei Szena-
rien mit unterschiedlich starker Markt-
und Politikreaktion konzipiert. Im Status-
quo-Szenario werden alle heute ange-
legten Entwicklungen unbeschleunigt
fortgesetzt, das heil3t es gibt keine Lauf-
zeitverlangerung fur Kernkraftwerke,
erneuerbare Energien gewinnen an Be-
deutung, auch weil CO,-Emissionszertifi-
kate splrbar teurer werden. Im ,Ausga-
benlimit-Szenario" ist der Gesetzgeber
bemiiht, die direkten finanziellen Lasten
flr die privaten Haushalte zu begrenzen.
Die Laufzeiten flr deutsche Kernkraft-
werke werden in diesem Szenario folge-
richtig verldngert, und es gibt nur weni-
ge Sanierungsauflagen fiir Immobilien.
Das dritte Szenario ,Klimaschock" be-
schreibt eine Welt mit den umfang-
reichsten Eingriffen des Staates.

Erneuerung des Kraftwerksparks
und Erweiterung der Netze

Bis 2020 duirfte es eine rege Investitions-
tatigkeit im deutschen Kraftwerkspark
geben. Erstens zwingen scharfere Kli-
maschutzvorgaben und das hohe Alter
vieler Anlagen die Versorger zur Moder-
nisierung beziehungsweise zum Ersatz
ihrer Kohlekraftwerke. Zweitens sind
Investitionen seitens der Stadtwerke zu
erwarten. Die Eigenerzeugung in neuen
Anlagen macht die Stadtwerke unabhin-
giger von den hohen und schwankenden
Preisen im StromgroBhandel. Kommt es
zum Kernenergieausstieg mussen zudem
die wegfallenden Kraftwerkskapazitaten
ersetzt werden. Im Status-quo-Szenario
muissten bis 2020 die Halfte der Stromer-
zeugungskapazitaten substituiert wer-
den.

Der Ausbau des Kraftwerksparks allein
reicht jedoch nicht, denn Strom und
Wiarme missen ja von den Kraftwerken
zu den Endnutzern transportiert werden.
Es miissen nicht nur bestehende Netze
erhalten und ersetzt werden. Die ange-
legten energetischen Megatrends erfor-
dern auch den Ausbau der Netzinfra-
struktur. Offshore-Windanlagen sind neu
an das Netz anzuschlieBen. Hinzu
kommt, je wichtiger der internationale
Stromhandel wird, umso besser miissen
die grenziiberschreitenden Stromnetze
zusammengeschlossen sein. Damit der
internationale Stromhandel seine effizi-
enzsteigernde Wirkung entfalten kann,
missen die zentralen Schnittstellen trag-



fahig sein. Insgesamt ist damit zu rech-
nen, dass Investitionen in der GréBen-
ordnung zwischen 190 Milliarden und
230 Milliarden Euro in den Kraftwerk-
spark und die Netzinfrastruktur bis 2030
anstehen; rund ein Drittel dieser Investi-
tionen sind direkt bauwirksam.

Sanierung von
Millionen Wohnungen

Rund 23 Prozent aller CO,-Emissionen in
Deutschland entfallen allein auf Wohn-
immobilien, 14 Prozent auf sonstige
Gebaude. Die ambitionierten Klimaziele
der Bundesregierung - eine Reduzierung
der Treibhausgasemissionen um 40 Pro-
zent bis 2020 gegeniiber dem Niveau
von 1990 - sind daher wohl nur zu errei-
chen, wenn ein GroBteil der alteren Ge-
baude in Deutschland energetisch saniert
wird. In den fast 40 Millionen Wohnein-
heiten mit insgesamt gut 3,3 Milliarden
Quadratmetern Wohnflache ruht ein
gigantisches Einsparpotenzial.

Zwar gilt der deutsche Wohnungsbe-
stand im Vergleich zu vielen europaischen
Nachbarn als vergleichsweise jung, den-
noch sind 70 Prozent aller Wohnungen
mindestes 30 Jahre alt. Eine umfassende
energetische Sanierung konnte in den
meisten Altbauten (keineswegs in allen)
Einsparungen im Endenergieverbrauch
von etwa 50 Prozent erzielen. Allein
dieses Einsparpotenzial ist ein deutlicher
Beleg fiir den technischen Fortschritt im
energiesparenden Bauen.

Die steigenden Olpreise und die ersten
politischen Weichenstellungen haben
bereits in der Vergangenheit dazu beige-
tragen, dass ein modernes Einfamilien-
haus beispielsweise nur halb so viel Ener-
gie bendtigt wie ein 30 Jahre altes Haus
- und dies sind nur die statistischen
Mittelwerte. Sparsamere Modelle sind
zwar moglich, jedoch bisher nicht die
glinstigste Variante, das Klima durch
Energieeinsparungen zu schitzen.

Um den heutigen Energiestandard im
Bestand zu realisieren, sind umfassende
Umbauten notwendig: Die AuBenwinde,
das Dach und die Geschossdecken miis-
sen geddmmt werden, Fenster miissen
ausgetauscht oder zumindest besser
abgedichtet werden. Auch bei der Lif-
tung, der Warmwasser- und der War-
meerzeugung selbst lasst sich die klima-
tische Bilanz zum Beispiel durch Solar-
anlagen, Brennwertkessel oder Kraft-
Warmekoppelung optimieren. Es gibt
mehrere Studien, die zeigen, dass sich
sehr viele SanierungsmaBnahmen dann

Abbildung 1: Anteil der Immobilien
an den CO,-Gesamtemissionen
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rechnen, wenn Sie im Rahmen einer
allgemeinen Modernisierung erfolgen
konnen und lediglich der Sieben-Liter-
Standard angestrebt wird. Ein noch
niedrigerer Verbrauch wird in der Regel
mit zu hohen Kosten erkauft. Eine star-
kere Subventionierung ware dann 6ko-
nomisch nicht geboten.

Zu wenig Anreiz?

Es ist allerdings sehr wahrscheinlich, dass
der private Anreiz der Hausbesitzer und
Vermieter nicht reicht, um die Klimaziele
zu erfiillen. Im Wesentlichen geht es um
drei Aspekte:

@ Erstens wiirde eine allmahliche Sanie-
rung nur sehr langsam den Energiever-
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brauch im Wohnungsbestand reduzieren.
Zuletzt wurden zwar 200 000 Wohnein-
heiten pro Jahr energetisch saniert, dies
sind jedoch gerade 0,5 Prozent des ge-
samten Wohnungsbestands in Deutsch-
land. Bis 2030 wiirden also nur zwdlf
Prozent des Wohnungsbestands saniert.

® Zweitens haben gerade altere Hausei-
gentiimer nur einen geringen Anreiz zur
Sanierung, wenn sich eine Investition
nur in der langen Frist amortisiert. Ei-
gennutz wiirde dann volkswirtschaftlich
sinnvolle Investitionen verhindern.

@ Drittens betrdgt die Eigenheimquote
in Deutschland nur gut 40 Prozent. Fiir
60 Prozent der Haushalte gibt es also
einen Konflikt zwischen Mieter und Ver-
mieter dann zu l6sen, wenn der Vermie-
ter die Kosten einer energetischen Sanie-
rung nicht angemessen auf den Mieter
umschlagen darf beziehungsweise nicht
von niedrigen Heizkosten profitiert. Eine
6konomisch und 6kologisch sinnvolle
Investition droht durch das Mietrecht
verhindert zu werden.

Wenn es gelingt, die Sanierungsrate zu
erhdhen, konnten nicht nur die Klima-
ziele der Bundesregierung erreicht wer-
den, es wiirde auch ein groBer Konjunk-
turimpuls generiert werden: Steigt die
Sanierungsrate auf 1,4 Prozent des Woh-
nungsbestands, wie im Status-quo-Sze-
nario von Deutsche Bank Research un-
terstellt, wiirde ein zusétzliches Bauvolu-
men von insgesamt fast 150 Milliarden
Euro bis zum Jahr 2030 induziert. Selbst
im Ausgabenlimit-Szenario mit nur ge-
ringfiligig steigender Sanierungsrate
kdnnte ein Impuls fiir die deutsche Bau-
wirtschaft von etwa 70 Milliarden Euro

Abbildung 2: Investitionssummen fiir Kraftwerkspark und Netze
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Abbildung 3: Durch Klimawandel und -politik bewirkte Bauleistungen bis 2030
in Deutschland (Angaben in Milliarden Euro, heutige Preise)
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entstehen. Natiirlich beschrankt sich

das Energiesparpotenzial nicht allein

auf Wohnimmobilien. Immerhin belduft
sich der gesamte Nicht-Wohnungsbe-
stand auf schatzungsweise 2,2 Milliarden
Quadratmeter, und gerade bei der 6f-
fentlichen Hand gibt es sehr viele alte
Bestdnde mit Sanierungsbedarf. Bei-
spielsweise lassen sich bei sehr vielen
Bliroimmobilien die CO,-Emissionen
halbieren; dies gilt sowohl fiir Bestande
der Privaten als auch jene der 6ffent-
lichen Hande. Zwar diirften die gesamten
Einsparpotenziale bei den Nicht-Wohn-
immobilien geringer ausfallen als im
Wohnsegment. Es ist jedoch plausibel,
dass die Sanierung gerade von Gebduden
der privaten Wirtschaft reibungsarmer
verlduft als bei Wohnungen, weil weder
das restriktive Mietrecht noch der Inves-
titionsattentismus von alteren Hausei-

gentlimern bremsen. Zudem sind MaB-
nahmen des Energieeinspar-Contractings
bei Gewerbeimmobilien einfacher um
zusetzen als im Wohnungsbereich. Dies
konnte bedeuten, dass unser Klima-
schock-Szenario fiir den Nicht-Wohn-
bereich die beste Anndherung an eine
kuinftige Entwicklung darstellt, wahrend
es im Wohnsegment eher das Status-
quo- oder sogar das Ausgabenlimit-
Szenario wére. Insgesamt kdnnte bei
Nicht-Wohngeb&uden ein zusétzliches
Bauvolumen durch energetische Sanie-
rungsmaBnahmen von 30 bis 70 Milliar-
den Euro bis 2030 generiert werden.

Zusatzlich zu den MaBnahmen bei Ge-
bauden und der Erneuerung des Kraft-
werksparks kommen noch im geringen
Umfang Infrastrukturprojekte zur Scha-
denspravention sowie das Volumen der

Abbildung 4: Energetisches Sanierungspotenzial bis 2030 (in Milliarden Euro)
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Schadensbeseitigung. Alles in allem
kdnnte das gesamte Bauvolumen, das
mit dem Klimawandel verbunden werden
kann, zwischen rund 217 Milliarden Euro
im Ausgabenlimit-Szenario und 415
Milliarden Euro im Klimaschock-Szenario
liegen. Diese Werte sind zu heutigen
Preisen und spiegeln die aktuelle Tech-
nologie wider.

Okologie als Exportartikel der
deutschen Bauwirtschaft?

Dies ist dahingehend also ein konserva-
tives Szenario fiir die Umwelt, denn na-
turlich endet der technische Fortschritt
nicht heute. Es ist sogar plausibel, dass
wir bei stark steigenden Olpreisen und
sehr starker Verknappung der Emissions-
zertifikate einen neuen Schub fiir ener-
giesparendes Bauen erleben, denn junge
und motivierte Menschen werden sich
umso starker um neue Technologien
bemiihen, je groBer die damit verbun-
denen Marktchancen sind. Das kreative
Potenzial des dynamischen Wettbewerbs-
prozesses wird sehr hdufig unterschatzt.
In diesem Fall konnten wir dann auf eine
angenehme Uberraschung hoffen.

SchlieBlich bleibt festzuhalten, dass wir
Deutschen das Klima nicht alleine retten
konnen. Diese Feststellung ist trivial und
fuhrt regelmaBig zu Frustration und
Enttduschung angesichts der enormen
GroBe der globalen Aufgabe. Fiir die
deutsche Bauwirtschaft und die deut-
schen Technikanbieter verbirgt sich da-
hinter jedoch auch eine Chance, die in
den obigen Zahlen noch nicht enthalten
ist: Auch in den USA, in China oder Russ-
land missen die Gebaude liber kurz
oder lang energetisch saniert werden -
spatestens dann, wenn die Sanierung
glinstiger ist als das Zahlen der stei-
genden Nebenkosten. Dann kénnte sich
das 6kologische Bauen zum neuen Ex-
portschlager entwickeln: Unterstellen
wir, dass die rund 6,5 Milliarden Men-
schen im Durchschnitt zu fiinft in einem
Haushalt leben, gibt es rund 1,3 Milliar-
den Wohneinheiten auf der Erde - der
tberwiegende Teil davon entspricht nicht
anndhernd dem heutigen Stand der

Technik, geschweige dem morgigen.

Dieser Beitrag basiert auf der aktuellen Studie
von Deutsche Bank Research: Auer, Josef, Hey-
mann, Eric und Tobias Just (2008). Bauen als Kli-
maschutz. Warum die Bauwirtschaft vom Klima-
wandel profitiert. Deutsche Bank Research, Ak-
tuelle Themen 433, Frankfurt am Main. Die Stu-
die steht unter www.dbresearch.de zum kosten-
losen Download bereit.




