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Der Warmesektor verursacht iiber 45 %' der deutschen Treibhausgasemissionen. Im Jahr
2025 stiegen die Emissionen im Gebaudesektor sogar um 3,4 Mio. t CO,-Aquivalente, wie
aktuelle Auswertungen zeigen'. Zugleich liegen weiterhin rund 60%" der Wohngebaude in
den niedrigen Energieeffizienzklassen E, F, G und H, in zahlreichen Stadten und Regionen
iiber 70%. Entsprechend groB ist sowohl der Handlungsdruck als auch das Potential fiir
Emissionsminderungen durch energetische Sanierungen, eine Situation, ganz ahnlich der
im Bereich der offentlichen Gebaude wie Schulen und Universitaten oder Krankenhauser,
die hier nicht weiter betrachtet werden.

Mit der bis Mitte 2026 abgeschlossenen kommunalen Warmeplanung wird bald mehr
Klarheit Uber zukiinftige Versorgungsstrukturen und Modernisierungspfade bestehen.
Parallel verlagert die Bundesregierung mit dem neuen Gebaudemodernisierungsgesetz
(GMG)" den Entscheidungsspielraum und damit die Verantwortung fiir die Modernisierung
von Gebauden starker auf Vermieterinnen und Vermieter bzw. Gebaudeeigentimerinnen-
und -eigentiimer. Ein ambitionierter CO,-Preis im Emissionshandelssystems 2 (ETS 2) wird
die energetischen Sanierungen weiter anreizen. Vor diesem Hintergrund kann das GMG
einen wesentlichen Beitrag zur Modernisierung der gesamten deutschen Gebaude-
Infrastruktur leisten, wenn es klug mit dem Klimaschutzprogramm, der kommunalen
Warmeplanung, einer investitionsfordernden und innovationsfreundlichen Regulatorik und
Forderpolitik sowie dem weiteren ziigigen Ausbau von Netzinfrastrukturen verzahnt wird.

In diesem Kontext und aufbauend auf den Empfehlungen des RNE ,Die Warmewende
verlasslich, kosteneffizient und sozial vertraglich umsetzen” vom 14.01.2026, heben wir im
folgenden Anreizmechanismen hervor, die basierend auf Eigenverantwortung, privaten
Investitionen und einer neuen Vertrauens- und Ermoglichungskultur, signifikante
Verbesserung bei energetisch ertiichtigtem und bezahlbarem Wohnraum versprechen, und
dies sowohl im Mietbereich als auch im Eigentum.

1. Investitionen mobilisieren

Die Energiekosten sind in den vergangenen Jahren zu einem zentralen Faktor fir Haushalte
geworden. Steigende Heizkosten haben bereits zu einem bewussteren Energieverbrauch
gefuhrt. Gleichzeitig bleibt der energetische Zustand vieler Wohngebaude ein wesentlicher
Treiber hoher Kosten und Emissionen, vor allem bei Gebauden mit sehr schlechten
Energieeffizienzklassen. Die Modernisierung der Warmeversorgung erfordert erhebliche
Investitionen aus o6ffentlichen und privaten Quellen. Fiir eine erfolgreiche Umsetzung der
Modernisierung ist es entscheidend, privates Kapital in groBem Umfang zu mobilisieren.
Daher empfehlen wir:

- steuerliche Anreize bei Sanierungen und Neubau schaffen: Einfiihrung bzw.
Ausweitung von Sonderabschreibungen fiir Vermieterinnen und Vermieter sowie
Gebaudeeigentiimerinnen und -eigentiimer, die Bestandsgebaude energetisch
sanieren und fiir Neubauten mit entsprechender Energieeffizienz. Die steuerlichen
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2.

Anreize sollten fiir alle Gebaude ermoglicht werden, also fiir vermietete wie selbst
genutzte Hauser.

eine Vereinfachung und Verstetigung der Forderstrukturen fiir klimafreundliche
Technologien: pauschaler, einfacher, planbarer und schneller umsetzbar.

die Einrichtung eines Energiewendefonds (EWF), wie im Koalitionsvertrag
angekundigt, zligig anzugehen. Er stellt marktgerechtes Eigen- und Mezzaninkapital
bereit, um wirtschaftlich tragfahige, aber risikoreichere Projekte der Energie- und
Warmewende anzuschieben. Als Umbrella-Fonds mit verschiedenen Teilfonds soll
der EWF flexibel einsetzbar sein und den Zugang insbesondere fiir kommunale
Unternehmen vereinfachen. Dariiber hinaus sollten Kommunen und Stadtwerke fir
die Modernisierung der Warmeversorgung rasch Projektgesellschaften griinden, die
auch fiir Privatinvestitionen offen sind. Forderbanken konnen in diesem Kontext
uber Kreditlinien rentierliche Investitionen zur Verfiigung stellen.

eine deutliche soziale Staffelung in der Bundesforderung fiir energetische
Sanierung von Wohngebauden (BEW).

Biirger-/Genossenschaftsbeteiligungen als weiteres wirkungsvolles Instrument,
privates Kapital fiir die Warmewende zu mobilisieren und zugleich die lokale
Akzeptanz zu starken.

Investitionsanreize iiber den Mietmarkt zu schaffen, ohne die schon
herausfordernde Situation fiir viele Mieter zu verschlechtern. Auch sollten
Investitionskosten fiir neue fossile Heizsysteme nicht iiber die
Modernisierungsumlage auf Mieter und Mieterinnen umgelegt werden durfen.

eine Forderung lokaler Beratungskompetenzen der Energieagenturen. Sie konnen
die Gebaudeeigentimerinnen- und -eigentiimer tiber Handlungs-, Finanzierungs-
und Fordermaoglichkeiten aufklaren und bei der Umsetzung von
SanierungsmalRnahmen beraten.

Innovationsoffen und verlasslich fordern

Die Modernisierung der Warmeversorgung wird unter Berlicksichtigung der jeweiligen
lokalen Gegebenheiten und Potenziale vor Ort umgesetzt. Grundlage fiir kostengiinstige und
effiziente Losungen sind daher die jeweilige kommunale Warmeplanung sowie im Bereich
der nicht-netzgebundenen Warmeversorgung fundierte Informationen und Beratung der
Hauseigentiimer.

Wir empfehlen:

eine Regulatorik und Forderung auf Bundesebene, die eine weitgehende
klimafreundliche Vielfalt der Technologien vor Ort grundsatzlich ermdglicht und -
basierend auf den lokalen Gegebenheiten - die jeweils effizienteste und
kostenglinstigste Option unterstutzt.

in Bestandsgebauden insbesondere mit niedrigen Energieeffizienzklassen die
mogliche Forderung von Ubergangslosungen etwa von Hybrid- bzw. bivalenten
Anlagen' (z.B. sogenannte Beistell-Warmepumpen). Eigentiimer bzw. Investoren
sollten hier verlassliche Informationen dariiber erhalten konnen bzw. beraten
werden, ob der Einsatz von Ubergangslosungen vor dem Hintergrund der
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individuellen Gegebenheiten sowie von zukiinftigen Optionen - etwa einem
moglichen Anschluss an Fernwarme - sinnvoll ist.

- dass in Gebieten mit bestehender oder absehbar verfiigbarer Fern- oder auch
Nahwarmeversorgung eine Forderung individueller Warmepumpenanlagen
ausgeschlossen werden kann, sofern ein Anschluss an das Netz technisch moglich,
wirtschaftlich zumutbar ist und rechtlich garantiert werden kann.

- eine koordinierte Forderkulisse, um sehr langfristige verlassliche
Rahmenbedingungen und Planungssicherheit zu schaffen - also festzulegen, ob,
wann, in welchem Gebiet und zu welchem Preis eine netzgebundene
Warmeversorgung bereitgestellt wird.

- eine Anpassung der Warmelieferverordnung: Die derzeitige
Warmelieferverordnung (WarmeLV) erschwert Neuanschliisse im vermieteten
Wohnungsbestand und fiihrt zu einer Benachteiligung von Fernwarmelosungen
gegeniber der Eigenversorgung. Eine Weiterentwicklung ist daher dringend
erforderlich, um wirtschaftlich tragfahige Losungen zu befordern und erleichterte
Anschliisse an die Fernwarmeversorgung zu ermoglichen"i,

3. Pragmatische Regulatorik

Steigende Baukosten und hohe regulatorische Anforderungen sind grofRe Barrieren nicht
nur fir den Neubau, sondern auch fiir Umbau und Sanierung im Bestand. Wahrend auch im
energetisch hochwertigeren Neubau etwa durch intelligentere Regulatorik und die
Forderung von Innovationen Kosten gesenkt werden konnen, liegt der groBRte Bedarf und
zugleich das groRte Potential zur Emissionsminderung weiterhin im Gebaudebestand -
insbesondere bei alteren, schlecht isolierten Gebauden mit hohem Energieverbrauch. Um
Fortschritte bei Modernisierung, Klimaschutz, Bezahlbarkeit und
Umsetzungsgeschwindigkeit zu erzielen, sollte daher klar auf die Sanierung des Bestands,
realistische Mindeststandards und innovationsfreundliche Regulierung im Neubau
priorisiert werden.

Wir empfehlen:

- Realistische Mindeststandards fiir Sanierungen einfiihren:

o einen klar definierten Mindeststandard fur SanierungsmafRnahmen etablieren
und Mechanismen schaffen, die die Verbindung von Investitions- und
Betriebskostenbetrachtung (insbesondere im Mietmarkt,
Warmmietenneutralitat'i’) befordern

o Fokussierung auf wirksame, schnell umsetzbare MaBnahmen fiir die breite
Anwendung

- Pragmatische und bezahlbare Standards im Neubau:

o wirtschaftlich tragfahige Effizienzstandards anwenden, etwa den
Gebaudestandard 55

o rechtssichere Etablierung eines Gebaudetyps E (,einfaches Bauen“) um
kostengiinstigeres und schnelleres Bauen zu ermoglichen und sogenannte
Nullemissionshauser’ bezahlbar zu machen.
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- Genehmigungsverfahren vereinfachen, beschleunigen und innovationsoffen
gestalten:

o komplexe Einzelpriifungen reduzieren und starker auf standardisierte
Verfahren (z-B. serielles Bauen) setzen

o digitale und vereinfachte Genehmigungsprozesse einfiihren

o beschleunigte Zulassung von innovativen, kostengiinstigen Bauweisen (z.B. im
Bereich serielles Bauen und Sanieren, Gebaudetyp E), Materialien und
technischen Losungen, etwa durch eine entsprechende Mandatierung von
Priifingenieuren’ (Beispiel Schweiz)
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Treibhausgasemissionen im Gebaudebereich mit ca. 15 Prozent aus. Darin sind die Emissionen aus
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Komponentenzerlegung: Treiberenergie bedingter THG-Emissionen. Online verflugbar unter:
https://www.umweltbundesamt.de/themen/klima-energie/treibhausgas
emissionen/komponentenzerlegung-treiber-energiebedingter-thg#komponentenzerlegung [abgerufen
am 10.12.2025]
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(10.03.2026).

V' Vgl. Deutsches Institut flir Urbanistik (Difu) (2017): Niedertemperatur-Warmenetze und
Birgerenergie (WarmenetzePlus). Berlin. Online verfigbar unter:
https://difu.de/projekte/niedertemperatur-waermenetze-und-buergerenergie-waermenetzeplus
(12.03.2026).

ViVgl. ISE (2026): Future-Hybrid — Komplexitatsreduktion fiir Warmepumpen-Hybridsysteme der
Zukunft. Online verfugbar unter: https://www.ise.fraunhofer.de/de/forschungsprojekte/future-

hybrid.html

Vi Der Energieeffizienzverband fir Warme, Kalte und KWK e. V. (AGFW) (o. J.): Empfehlungen flr
mafgebliche Entscheidungen fiir eine erfolgreiche Warmewende in der 21. Legislaturperiode, S. 5.
Online verflgbar unter: 250313 _AGFW_Empfehlungen_WP21. pdf [abgerufen am 22.10.2025

Vil Fiir Mietwohnungen ist das Ziel fur eine sozial gerechte Warmewende, dass die Warmmiete durch
eine energetische Modernisierung oder einen Heizungstausch zumindest nicht steigt. Das wird als
Warmmietenneutralitdt bezeichnet und bedeutet, dass die Einsparung bei den Energiekosten gleich
hoch oder héher sein muss als die Erhéhung der Kaltmiete.“ Thomas, S., Schnurr, B. und Wagner, O.
(Juli 2024): Wie die Warmewende sozial gestaltet werden kann (Zukunftsimpuls Nr. 29), Wuppertal
Institut, S. 15. Online verfiigbar unter: Zukunftsimpuls: Wie die Warmewende sozial gerecht gestaltet
werden kann [abgerufen am 10.12.2025].
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