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Stephan Wachtel

Energiewende - wie geht es 2018 weiter?

Was darf die Immobilienbranche nach dem Scheitern des Gebdudeenergiegesetzes in diesem Jahr noch
an Neuerungen erwarten? Welche Vorgaben kommen von der EU? Und machen mehr Vorschriften wirklich Sinn,
fragt sich Stephan Wachtel, Geschaftsfiihrer der NEK Energy.

In New York muss nicht nur der Energieausweis von Gebduden
mit einer Nutzfliche von mehr als 7.600 Quadratmeter kiinftig
gleich an der Eingangstiir aushangen. Die Eigentiimer miissen
auch die Energie-Daten ihrer Gebdude online stellen. Die
Stadt will ihre CO,- Emissionen verringern - Trump und des-
sen Ausstieg aus dem Pariser Klimaabkommen zum Trotz.

In Deutschland ist das fiir dieses Jahr geplante Gebéude-
energiegesetz (GEG) gescheitert. Es sollte alle mafigeblichen
Gesetze und Richtlinien rund ums Thema Immobilien und
Energiewende unter einen Hut bringen. Eigentlich ein hehrer
Ansatz. Dennoch bin ich froh, dass es so ggkommen ist. Denn

das Scheitern erspart uns viele unausgegorene Mafinahmen.
.

Strom- oder Warme-Wende?

Die breite Offentlichkeit denkt bei der Energiewende meist nur
an eine Strom-Wende, also.an den Ausbau von Wind- und So-
larkraft. Das Ergebnis sieht der Verbraucher schwarz auf weif3
auf seiner Stromrechnung: Gerade erst ist die Erneuerbare-
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Energien-Gesetz-Abgabe auf 6,8 Cent pro Kilowattstunde ge-
stiegen. Zum Vergleich: Der reine Strompreis an der Stromborse
EEX betragt mit drei bis vier Cent pro Kilowattstunde in etwa
halb so viel. Die Differenz zum Endpreis von 24 bis 25 Cent pro
Kilowattstunde sind Abgaben fiir die Energiewende und Steuern.

In der Immobilienwirtschaft sprechen wir dagegen eher
von einer Wirme-Wende. Das Ziel: Den Energieverbrauch
von Gebduden so weit zu senken, dass am Ende sogar Energie
herauskommt.

Damit der Einfluss der einzelnen Verbrauchsarten transpa-
rent abgebildet werden kann, greift fiir grofiere Unternehmen
bereits seit 2015 die Novellierung des Energiedienstleistungs-
gesetzes. Unternehmen, welche die Kriterien eines KMU (kleine-
ren/mittleren Unternehmens) nicht erfiillen, miissen ein Energie-
audit nach DIN 16247 durchfithren und den Einfluss aller
Energiestrome abbilden. Vorsicht: Diese Regelung gilt auch f@
Mieter! Wer der Aufforderung des Bundesamtes fiir Wirtsch:
und Ausfuhrkontrolle (Bafa) nicht nachkommt, begeht eine
Ordnungswidrigkeit. Es drohen bis zu 50.000 Euro Bufigeld.
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Das Scheitern des GEG

Doch zuriick zum GEG: Das GEG sollte das Energieeinsparungs-
gesetz (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das
Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz (EEWarmeG) zusammen-
fithren. Eines der mafigeblichsten Gesetzgebungsverfahren zur
Vereinfachung von Energieeinsparprojekten ist gescheitert.
- Bereits die Entwiirfe haben jedoch deutlich gezeigt, in welch
biirokratische Zwinge das Ziel, Energie zu sparen und Res-
sourcen zu schonen, geraten ist. Wir stehen vor einem Dickicht
von Verordnungen und Férderprogrammen, das eher einem
Dschungel denn einem Masterplan gleicht.

Wer im Jahr 2017 Investitionsentscheidungen treffen musste,
kann ein Lied davon singen. Trotz eines extrem giinstigen
Marktumfeldes herrschte im Bereich der Energieeffizienz Un-
sicherheit - gepragt durch Misstrauen gegeniiber den politischen
Akteuren. Wie sehr diese Skepsis begriindet ist, zeigt folgende
Neujahrsgabe: Die EU hat zum 1. Januar die teilweise Befreiung
des in Blockheizkraftwerken (BHKW) erzeugten und selbstge-
nutzten Stroms von der EEG-Umlage gestrichen. Ein Gau fiir
alle Betreiber von BHKW-Anlagen. Denn die Amortisations-
zeiten verlangern sich dadurch von drei bis vier auf acht bis zehn
Jahre - und das fiir bereits getitigte Investitionen.
Wohlgemerkt: Die Regelung, nur Teile der EEG-Umlage auf
eigengenutzten Strom abfiihren zu miissen, ist im Kraft-Warme-
Kopplungs-Gesetz (KWKG) vom 1. August 2014 festgelegt und
wurde schon seinerzeit heftig diskutiert. Die bis dato vollstin-
dige Befreiung von der EEG-Umlage schuf Impulse fiir den
Ausbau der KWK. Genau diesen Ausbau forderte die letzte
Bundesregierung mit dem KWKG 2016 im Interesse des Klima-
schutzes durch das Bafa.

Niedrigstenergiegebaude — was heil3t das?

Was konnen wir fiir das Jahr 2018 noch erwarten? Ein Blick
nach Briissel hilft. Die nachste Bundesregierung - so sie denn
mal steht - muss sich dem Thema Energieeffizienz in jedem
Fall erneut widmen. Die EU verpflichtet ihre Mitgliedsstaaten,
- ab 2019 offentliche Gebiude als Niedrigstenergiegebiude
zu bauen - ab 2021 alle Neubauten. Bei der Definition eines
- Niedrigstenergiegebaudes lasst die EU einigen Spielraum zu. So
sind viele Marktteilnehmer der Meinung, man solle doch alles
auf dem Niveau der derzeit giiltigen EnEV belassen.

»Eine weitere Verschirfung der EnEV wiirde fiir den Klima-
schutz wenig bringen, die Baukosten aber stark steigen lassen®,
meint etwa Christian Bruch, Hauptgeschiftsfithrer des Bun-
desverbandes Freier Inmdbilien- und Wohnungsunternehmen
(BFW). ,Eine Verschérfung der Effizienzstandards wire tech-
nisch und wirtschaftlich kaum zu erfiillen®, heifit es auch
beim Zentralen Immobilien-Ausschuss (ZIA).

Im Dezember 2017 haben sich die Verhandlungsfiihrer des
Europdischen Parlaments, des Rates und der Européischen
Kommission auf neue Vorschriften zur Steigerung der Ener-
gieeffizienz von Gebduden geeinigt. Gefordert wird zum Bei-
spiel eine langfristige Renovierungsstrategie fiir mehr ener-
gieeffiziente und dekarbonisierte Gebaude auf nationaler
Ebene bis 2050. Zudem halten Smart Buildings Einzug in die
Direktive: ,,Intelligente” Technologien sollen einen effizienten
Gebaudebetrieb und damit Ressourcenschonung und Flexibi-
litdt sicherstellen. Passend dazu soll eine Art ,,Intelligenzindi-
kator anzeigen, wie stark ein Gebaude seinen Betrieb an die
Erfordernisse der Bewohner und des Netzes anpassen kann.
Und: In neuen und umfassend renovierten Nicht-Wohnge-
biduden mit mehr als zehn Parkplitzen soll mindestens eine
Lademoglichkeit fiir Elektroautos geschaffen werden.

Inflation des Begriffs Intelligenz

Die inflationdre Nennung von Intelligenz im Zusammenhang
mit Gebduden findet nicht meine Zustimmung. Brauchen wir
wirklich intelligente Gebaude oder sollten wir der Intelligenz
der Bewohner trauen und entsprechende Markanreize schaffen?
Der Versuch, uns mit intelligenten Stromzéhlern zu begliicken,
ist zumindest krachend gescheitert.

Was dagegen wirklich Sinn macht, ist das Zusammenfassen
von Versorgungsstrukturen in sogenannten Quartierslosun-
gen; also weg vom einzelnen Gebaude hin zum Quartier. Ein
solche Vorgehen konnte die CO,-Bilanz erheblich verbes-
sern. Weiterhin werden in diesem Jahr Einsparprojekte mit
geringen Investitionen und ohne jeden Forderanspruch
eine Rolle spielen und sicher nicht der blinde Glaube an die
Digitalisierung, sondern der gesunde Menschenverstand.
Wir alle setzen uns fiir einen geringen Ressourcenverbrauch
ein - auch wenn eine Machete erforderlich ist, um durch
das Regelungsdickicht einen Pfad zu bezahlbarer Energie-

effizienz zu schlagen. &
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