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Mithilfe von Geodaten wurden in Deutschland im
Jahr 2015 erstmals statistisch valide iber 21 Mio.
Nichtwohngebaude identifiziert. Der liberwiegende
Anteil dieser Gebaude ist jedoch aus energetischer
Sicht irrelevant, da es sich um unbeheizte Gebaude
wie Garagen, Gartenhiitten oder sonstige Nebenge-
béaude handelt. Lediglich rund 2 Mio. dieser Nicht-
wohngebéaude fallen unter das Gebdudeenergiege-
setz und sind somit energetisch relevant.” Seit 2015
werden jahrlich zudem rund 11.000 beheizte Nicht-
wohngebéaude fertiggestellt. Dies entspricht abziig-
lich des Abgangs ganzer Nichtwohngebaude einer
durchschnittlichen Bestandszunahme von mindes-
tens 5.000 beheizten Nichtwohngebduden pro Jahr
(Betrachtungszeitraum 2015 bis 2022)2. Die beheiz-
ten Nichtwohngeb&dude umfassen demnach in ihrer

IKT / Beleuchtung (Strom)
Mechanische Energie
Klima- und Prozesskalte

Prozesswarme

Warmwasser

Raumwarme
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Anzahl etwa ein Zehntel des bundesweiten Gesamt-
gebdudebestands®. Dabei entfallt jedoch mehr als
ein Drittel des gesamten Gebdudeendenergiever-
brauchs auf die Kulisse der Nichtwohngeb&ude. Im
Jahr 2022 fielen 325 (32 Prozent, ohne Industrie)
der 1.003 TWh Endenergieverbrauch auf die Nicht-
wohngebéaude. Der mit Abstand groRRte Anteil wird
dabei fiir Raumwarme bendtigt und durch die fossi-
len Energietrager Ol und Gas (48 Prozent des Ge-
samtendenergieverbrauchs GHD) bereitgestellt*.
Der Anteil der erneuerbaren Energien hingegen liegt
bei 12 Prozent. Dementsprechend steckt in der
energetischen Modernisierung der Nichtwohnge-
baude ein groRes Potenzial, um Energie und Treibh-
ausgasemissionen einzusparen und somit die Kli-
maziele zu erreichen.
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Abb. 1: Endenergieverbrauch in Wohn- und Nichtwohngeb&uden 2022

Quelle: AGEB 2023a

1 Vgl. IWU 2022a.
2 Vgl. Destatis 2023a, Destatis 2023b.

3 Ende 2021 gab es in Deutschland rund 19,4 Mio. Wohngebaude. Der Mittelwert eines Wohngebaudes lag dabei im Jahr 2022 bei rund 199 m? Wohn-
flache (vgl. Destatis 2023c). Der Mittelwert eines Nichtwohngebaudes betragt hingegen rund 1.556 m2 NRF (IWU 2021). GroRere Gebaude haben
aufgrund des héufig guten AuBenwand-Volumen-Verhéltnisses ein besonderes Energieeinsparpotenzial, da kompakte Bauweisen rein geometrisch

weniger Heizwédrme bendtigen.

4 Vgl. AGEB 2023a.
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BESONDERE SITUATION BEI
NICHTWOHNGEBAUDEN

Die Gebaude und Akteure der Nichtwohngebaude
sind sehr heterogen und somit kdnnen auch die
MaRnahmen zur Erreichung der Klimaneutralitat
differenzierte Ansatze notwendig machen. Im Ver-
gleich zu den Wohngeb&uden erfahrt der Nicht-
wohngebaudebereich auf politischer Ebene und in
der Offentlichkeit deutlich weniger Aufmerksam-
keit. Seine Bedeutung fiir den gesamten Geb&ude-
energieverbrauch wird dabei jedoch haufig unter-
schatzt. Nichtwohngebaude weisen im Unterschied
zum Wohngebaudebestand einige Besonderheiten
auf. Dazu zahlen insbesondere Unterschiede bei
der Nutzung, der technischen Ausstattung, der Ei-
gentiimerstruktur, der Gebaudeinstandhaltung, der
Verwaltung, den Renditeerwartungen und den Ener-
gieverbrauchen. Daher lohnt es sich, diese Unter-
schiede naher in den Fokus zu nehmen und maogli-
che Potenziale zum Klimaschutz besser zu nutzen.

Nichtwohngebdude gehdren zum sogenannten Ge-
werbe-, Handels- und Dienstleistungssektor (GHD).
Dieser Sektor verursachte nach der Bilanzierung des
Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG/Quellprinzip®) im

Jahr 2022 rund 31 Mio. t CO,-Aq.%. Dies entspricht
nach KSG etwa 27 Prozent des gesamten Gebaude-
sektors (112 Mio. t CO,-Aq.). Werden jedoch samt-
liche vor- und nachgelagerten Prozesse’ der Nicht-
wohngebaude (GHD und Industrie)® inklusive der indi-
rekten Treibhausgasemissionen aus Nutzerstrom und
Fernwarme (Verursacherprinzip) berticksichtigt, kon-
nen die Treibhausgasemissionen rund die dreifache
Menge erreichen®. Dies entspricht rund 12 Prozent der
gesamtdeutschen Treibhausgasemissionen.

Wie gezeigt verursachen die Nichtwohngebaude -
rund 10 Prozent der Gebdude — mindestens 27 Pro-
zent der Treibhausgasemissionen im Gebaudesektor.
Da die Nichtwohngebaude verschiedenste Kulissen
beinhalten — von kleinen Gebauden wie Garagen und
Werkstatten bis hin zu groBen Gebauden wie Einkaufs-
zentren, Schulen, Lagerhallen und Biirokomplexen —,
ist es schwer, den exakten Klimaeinfluss dieser Ge-
baudevielfalt anhand der aktuellen Datenlage abzu-
bilden. Daher lohnt es sich, die einzelnen Gebaude-
kulissen genauer zu differenzieren und somit die
groBRten Emittenten und starksten Einflussfaktoren
zu identifizieren.
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Abb. 2: Entwicklung der Treibhausgasemissionen und des Endenergieverbrauchs im
Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungssektor (GHD) in den Jahren 2007 bis 2022

Quelle: AGEB 2023b, UBA 2023a

5 GemaR KSG werden Treibhausgasemissionen nur dem Gebaudesektor zugeordnet, wenn diese Emissionen im unmittelbaren rdumlichen Zusam-
menhang mit einem Geb&ude entstehen, so etwa bei der Verbrennung von Gas oder Ol zur Raumheizung. Diese Betrachtung nennt sich Quellprinzip.
Unter anderem bei der Stromversorgung sowie beim Transport und bei der Herstellung von Baumaterialien entstehen zusétzliche Emissionen, die auf
Gebaude zuriickzufiihren sind, aber in anderen Sektoren (Verkehr, Industrie etc.) bilanziert werden. Bilanziert man diese mit, spricht man von dem

Verursacherprinzip.
6 Vgl. UBA 2023a.

7 Herstellung, Errichtung, Erhaltung, Modernisierung, Entsorgung etc.

8 Die aus der Konditionierung von Industriegebduden entstehenden Treibhausgasemissionen werden nicht im Geb&dudesektor bilanziert.

9 Vgl. Frisch 2020. Die Nichtwohngebéude verursachen jahrlich rund 105 Mio. t CO,-Ag. (Stand 2015).

4 Fokusthema: Biiro- und Verwaltungsgebaude | Analyse der Nichtwohngeb&udetypen - Teil 2



BUROGEBAUDE IN ZAHLEN

Spezifika

Nutzung nur tagstiber an Wochentagen (35 % reale Nutzungszeit)
Hohe Anspriiche an Behaglichkeit (Luftqualitat, Akustik, Beleuchtung)
IT-Ausstattung (Bildschirme, Computer, Drucker, Kopierer, Server)

S.6

Wirtschaft

12,8 Mio. sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, die an einem
Biiroarbeitsplatz arbeiten

Dienstleistungssektor erwirtschaftet 69 % des deutschen BIP
1.560 fertiggestellte Geb&dude (2022)

2.059 Euro/m?2 NUF Baukosten (2022)

Gesamtbaukosten: 5,9 Mrd. Euro (2022)

S.7

Anzahl und Flachen

Ca. 329.000 Biiro- und Verwaltungsgebaude gibt es im Gebdudebestand
* 62 % Altbau bis 1978

* 3,6 %seit 2016

Ca. 395 Mio. m? Nutzungsflache

* 50 % Altbau bis 1978

* 51 %seit 2016

S.8

Eigentiimerstrukturen

28 % private Eigentiimer(-gemeinschaften)
37 % offentliche Hand bzw. Unternehmen, die der 6ffentlichen Hand gehéren
35 % Privatunternehmen, Banken, Versicherungen, Fonds

S.9

Energieverbrauch

86,6 TWh (2021), davon:

+ 55,3 TWh fiir Raumwarme und Warmwasser
« 23,9 TWh fiir Nutzerstrom

* 7,4 TWh fir Klimakalte

S. 10 ff.

Treibhausgasemissionen

27,9 Mio. t CO,-Aq. (2021), davon:

* 12,3 Mio. t CO,-Ag. fiir Raumwé&rme und Warmwasser
15,6 Mio. t CO,-Aq. fiir Nutzerstrom und Klimakélte

* 8,1 Mio. t CO,-Aq. im KSG-Sektor Gebgude

* 19,9 Mio. t COZ-Aq. im KSG-Sektor Energiewirtschaft

Energiekosten
(fir Gewerbekunden)

11,92 €/m?2-a (Nutzungsflache) fir Heizung
13,11 €/m?2-a (Nutzungsflache) fir Strom
Gesamtvolumen Heizkosten: 4,7 Mrd. €
Gesamtvolumen Stromkosten: 5,1 Mrd. €

Fordersituation
(Was wird gefordert?)

Neubau als Effizienzhaus 40 NH
Komplettmodernisierung ab EH70-Standard
EinzelmaBnahmen (Zuschussforderung)

5 Fokusthema: Biiro- und Verwaltungsgebaude | Analyse der Nichtwohngeb&udetypen - Teil 2



EINORDNUNG DES THEMAS

Biiro-, Verwaltungs- und Amtsgebdude machen
etwa 15 Prozent des Nichtwohngebaudesektors
aus und sind damit nach der industriellen Gruppe
der ,Produktions-, Werkstatt-, Lager- und Betriebs-
gebadude” die zweitgrolRte Nichtwohngebaudegrup-
pe. Durch die grof3e Zahl an Geb&duden und die be-
sonders hohen Anspriiche an Behaglichkeit am
Arbeitsplatz in Bezug auf Beleuchtung, Luftqualitat
und die IT-Ausstattung verursachen Biiro- und Ver-
waltungsgebaude einen groRen Teil des Energiever-
brauchs und TreibhausgasausstolRes des GHD-Sek-
tors. Gleichzeitig birgt der hohe Verbrauch auch ein
enormes Einsparpotenzial.

0 200 400 600 800

Produktions-, Werkstatt-, Lager-
oder Betriebsgebaude
Biiro-, Verwaltungs- oder Amtsgebaude

Der folgende Bericht soll einen Uberblick iiber den
Biiro- und Verwaltungsgebaudebestand in Deutsch-
land geben und aufzeigen, wie viel Energie und
Treibhausgase in diesen verursacht werden. Dari-
ber hinaus werden die Spezifika der Nutzung und
der technischen Ausstattung der Biirogebaude ge-
nauer betrachtet, um Einsparpotenziale zu erken-
nen und zu erldutern, wie diese Potenziale genutzt
werden konnen.

1.000 1.200 1.400 1.600 1.800  2.000
Anzahl Nichtwohngebaude in 1.000
Handelsgebaude Gesundheit und Pflege
B Schule, KiTa, Kinderbetreuung Forschung und Hoch-
W Kultur und Freizeit schullehre
Sportgebaude Verkehrsgebaude

B Beherbergungs- oder Verpflegungsgebaude,
Gastronomie- oder Verpflegungsgebaude

Technikgeb&ude (Ver- und Entsorgung)

Abb. 3: Nichtwohngeb&udebestand in Deutschland nach Nutzungstypen

Quelle: IWU 2021
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BEDEUTUNG VON BURO- UND
VERWALTUNGSGEBAUDEN FUR
GESELLSCHAFT UND WIRTSCHAFT

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeit-
nehmer und Arbeitnehmerinnen, die Birotatigkeiten
nachgehen, ist seit einigen Jahren konstant stei-
gend'. Wahrend die Zahl der Biirobeschaftigten im
Jahr 2012 noch bei 9,5 Mio. lag, ist die Zahl inzwi-
schen auf 12,8 Mio. gestiegen'". Dieser Anstieg
Iasst sich jedoch nicht direkt in einen gestiegenen
Bedarf an Biiroarbeitsplatzen und Biirogebauden
Ubertragen, da zeitgleich das Angebot an Home-
Office und mobilem Arbeiten seitens der Arbeit-
geber enorm gestiegen ist%

Die genaue wirtschaftliche Bedeutung von Biiroge-
bauden lasst sich dabei nicht exakt quantifizieren,
doch stehen diese besonders mit dem Dienstleis-
tungssektor im Zusammenhang, da in ihnen haufig
Dienstleistungen angeboten und abgeleistet wer-
den. Der Dienstleistungssektor macht in Deutsch-
land 69 Prozent des gesamten deutschen Brutto-
inlandsprodukts aus und ist damit einer der
wichtigsten Faktoren des deutschen Wohlstands™.

Dartiber hinaus spielen Biirogebaude eine wichtige
Rolle fiir die Bauwirtschaft. Seit 2015 werden jahrlich
etwa 1.600 bis 1.800 beheizte Biiro- und Verwal-
tungsgebaude fertiggestellt. Mit 1.560 fertigge-
stellten

Gebauden im Jahr 2022 ist die Zahl der Fertigstellun-
gen jedoch das vierte Jahr in Folge gesunken. Dem-
gegentliber steht der jahrliche Abriss von 800 bis
1.100 Birogebauden seit 2015, was einem jahrlichen
Zuwachs von durchschnittlich 800 Biirogebauden in
diesem Zeitraum entspricht.

Der Neubau von Biirogebauden ist durch die hohen
Anforderungen an akustische, thermische und luft-
qualitative Behaglichkeit als besonders anspruchs-
voll einzustufen. Dementsprechend hoch liegen auch
die Baukosten pro Quadratmeter Nutzungsflache. Im
Jahr 2022 wurde ein Preis von knapp 2.059 €/m?
Nutzungsflache fir den Neubau von Biirogebduden
gezahlt und damit rund 3 Prozent mehr als im Vor-
jahr. Die fertiggestellte Nutzungsflache lag im sel-
ben Jahr bei rund 2,8 Mio. m? und das Investitions-
volumen bei insgesamt 5,9 Mrd. €. Das entspricht
einem Riickgang um 11 bzw. 8 Prozent im Vergleich
zum Vorjahr.
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6.000 1.800
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B Gesamtbaukosten Baukosten pro Nutzungsflache

Abb. 4: Baukosten fiir Biiro- und Verwaltungsgebéude in den Jahren 2007 bis 2022

Quelle: Destatis 2023a

10 Werkstudenten, Praktikanten, Minijobber und Menschen, die Biirotatigkeiten ausiiben, werden in der Statistik nicht erfasst.

11 Vgl. IWD 2023.

12 Vgl. Bundestag 2022.

13 Vgl. Destatis 2023c.

14 Vgl. Destatis 2023a, Destatis 2023b, eigene Berechnung.
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STRUKTUR DES BURp- UND
VERWALTUNGSGEBAUDEBESTANDS

Die Studie ,Biiroimmobilien—Energetischer Zustand
und Anreize zur Steigerung der Energieeffizienz”
der dena im Jahr 2017 ermittelte einen Biiro- und
Verwaltungsgebaudebestand von 324 Tsd. Biiroge-
bauden und eine Nutzungsflache von 382 Mio. m2.
Von diesen Zahlen ausgehend ergibt sich fiir Ende

30%

25%

20 %

15%

10%

5%

Anteil am Biirogebaudebestand

0%

2022 ein Bestand von rund 329 Tsd. Biro- und Ver-
waltungsgebaduden und eine Nutzungsflache von
395 Mio. m2. Dabei wurden knapp 62 Prozent der
Gebaude und 50 Prozent der Nutzungsflache vor
Einflihrung der ersten Warmeschutzverordnung im
November 1977 erbaut'®.

bis 1919 1919-1949 1950-1977 1978-1994 1995-2002 2003-2008 2009-2015 2016-2019 ab 2020

B Gebiude Nutzungsflache

Abb. 5: Anzahl und Nutzungsflache von Biiro- und Verwaltungsgebduden nach Baualtersklassen
Quelle: dena 2017, Destatis 20234, Destatis 2023b, eigene Berechnung

Die Beheizungsstruktur im Biirogebaudebestand teilt
sich in 56 Prozent gas- und 13 Prozent 6lbeheizte Ge-
baude auf. Damit werden mehr als zwei Drittel der Ge-
baude primar durch eine fossile Heizungsanlage ver-
sorgt. Der Energietrager mit dem zweitgroRten Anteil
ist mit 22 Prozent Fernwarme, was unter anderem auf

Strom 2%

eine Zentrierung von Biirogeb&uden in (groR-)stad-
tischen Gebieten zuriickzufiihren ist®. Etwa 6 Prozent
der Gebaude werden durch Biomasseheizungen mit
Warme versorgt. Strom-Direktheizungen machen ei-
nen Anteil von 2 Prozent aus. Warmepumpen haben
mit lediglich 1 Prozent den kleinsten Anteil an der
Energieversorgung.

[
Biomasse 6% ‘
Heizdl 13 %

Nah-/Fernwdarme 22 %

Warmepumpen 1%

Gas inkl. Fliissiggas 56 %

Abb. 6: Verteilung der Energietrdger im Biiro- und Verwaltungsgeb&udebestand

Quelle: IWU 2022, eigene Berechnung

15 Als Vergleichswert kann die Hochrechnung des Projekts ENOB:dataNWG herangezogen werden. Hier wurde je nach Berechnungsmethodik ein
Bestand von 307.000 bis 413.000 Biiro-, Verwaltungs- und Amtsgebauden ermittelt.

16 Vgl. dena 2017.

8 Fokusthema: Biiro- und Verwaltungsgebaude | Analyse der Nichtwohngeb&udetypen — Teil 2



Bei genauerer Betrachtung der Nutzungsarten in der
Gebaudekulisse teilen sich diese in 78 Prozent Biiro-
immobilien, 16 Prozent Verwaltungsgebaude und

6 Prozent Gebaude mit sonstiger Nutzung auf. Als

Sonstige 6%

Offentliches Verwaltungs-

oder Amtergeb&ude, Rathaus 16%

sonstige Nutzung werden unter anderem Polizeipra-
sidien, Parlamentsgebaude, Gerichtsgebdude sowie
Rundfunk- und Fernsehanstalten zusammengefasst.

Blrogebdude 78 %

Abb. 7: Anteile der Unterkategorien der Nutzung am Biiro- und Verwaltungsgeb&udebestand

Quelle: IWU 2022, eigene Berechnung

In der Eigentumsstruktur des Biiro- und Verwal-
tungsgebaudebestands gibt es keine dominieren-
de Eigentiimergruppe. Der mit 37 Prozent grolte
Anteil der Gebaude ist im Besitz der 6ffentlichen
Hand oder von Unternehmen, die sich mehrheitlich
im 6ffentlichen Eigentum befinden. Private Unter-
nehmen, Banken, Fonds und Versicherungen besit-

Privatunternehmen, Banken
Fonds, Versicherungen

" 35%

zen zusammengenommen etwa 35 Prozent aller
Biro- und Verwaltungsgebaude. Dabei kénnen private
Unternehmen als Selbstnutzer eines Biirogebaudes
auftreten oder als reiner Investor, der eine Biiroimmo-
bilie besitzt und vermietet. Die librigen 28 Prozent der
Biiro- und Verwaltungsgeb&aude gehdren privaten
Eigentimern und Eigentiimergemeinschaften.

Private Eigentiimer,

Eigentiimergemeinschaften 28%

Offentliches Unternehmen,

o,
offentliche Hand 87%

Abb. 8: Anteile verschiedener Eigentiimergruppen am Biiro- und Verwaltungsgebaudebestand

Quelle: IWU 2022, eigene Berechnung
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ENERGIEVERBRAUCH

Biirogebaude werden in der Regel von Montag bis
Freitag von 7.00 bis 19.00 Uhr genutzt, was einer
Nutzungszeit des Gebaudes von 35 Prozent ent-
spricht'’. Die Behaglichkeitsanforderungen an Biiro-
gebaude wahrend der Nutzungszeit sind dabei sehr
hoch, was zu einer sehr hochwertigen technischen
Gebaudeausriistung fiihrt. Gerade moderne Biiroge-
baude werden haufig gekdhlt, sind mindestens teil-
klimatisiert und kénnen hohe Verglasungsanteile
aufweisen, was zu einem hohen Energieverbrauch
fuhrt. Dariiber hinaus gibt es immer mehr IT-Ausstat-
tung an vielen Biiroarbeitsplatzen, was ebenfalls zu
hoheren Energieverbrauchen fiihrt.

Die Entwickung des Endenergiebedarfs in Biiroge-
bauden kann anhand der Entwicklung des Endener-
giebedarfs im gesamten GHD-Sektor analysiert
werden. Der Blirogebaudesektor ist dabei nur ein
Teil des GHD-Sektors und sollte nicht mit diesem
gleichgesetzt werden. Es konnen jedoch Tendenzen
der einzelnen Anwendungsbereiche abgeleitet und
auf Biirogebaude iibertragen werden.

Der mit Abstand groRte Teil des Energieverbrauchs
im GHD-Bereich wird fiir Raumwarme bendtigt. Dabei

schwankt der Raumwarmeverbrauch unter anderem
durch die Witterungsabhangigkeit des Anwendungs-
bereichs am starksten. Diese Schwankungen kénnen
durch eine Klimabereinigung des realen Raumwarme-
verbrauchs herausgerechnet werden. Der klimaberei-
nigte Raumwarmeverbrauch ist dabei im Vergleich
zum Zeitraum von 2013 bis 2017 leicht gesunken
und erreichte im Jahr 2021 nach dem Jahr 2019 den
zweitniedrigsten Wert des Betrachtungszeitraums.
Seit 2017 gab es lediglich 2020 einen Anstieg im
klimabereinigten Raumwarmeverbrauch. Der durch-
schnittliche Riickgang des klimabereinigten Raum-
warmeverbrauchs seit 2013 lag bei 0,8 Prozent.

Entgegengesetzt zur Raumwarme entwickelten
sich von 2013 bis 2021 die Anwendungsbereiche
Warmwasser, IKT (Informations- und Kommunika-
tionstechnik) und Klimakalte. Im Bereich Warmwas-
ser zeigte sich ein durchschnittlicher Anstieg von
2,2 Prozent, bei IKT von 2,0 Prozent und bei Klima-
kalte von 2,1 Prozent pro Jahr. Der Endenergiever-
brauch fiir Beleuchtung sinkt hingegen seit 2013
mit Ausnahme des Jahres 2014 konstant. Es wur-
de ein durchschnittlicher Riickgang von 2,4 Prozent
pro Jahr verzeichnet.
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Abb. 9: Entwicklung des Endenergieverbrauchs im GHD-Sektor nach Anwendungen
Quelle: Fraunhofer ISI 2023, Fraunhofer I1SI 2019, AGEB 2019, dena 2023

17 Vgl. Bauakademie 2022.
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Zur Beurteilung des Endenergieverbrauchs fiir War-
me und Warmwasser auf gebaudespezifischer Ebe-
ne wurden Energieverbrauchskennwerte von Anzei-
gen fir Biiros und Biirogebaude ausgewertet, die
von 2016 bis 2022 auf Immobilienportalen einge-
stellt wurden’®. Dabei ist klar zu erkennen, dass der

durchschnittliche Energieverbrauchskennwert von
Gebauden, die nach Einfiihrung der 1. Warmeschutz-
verordnung im November 1977 erbaut wurden, nied-
riger liegt als der Energieverbrauchskennwert von
Gebdauden, die ohne Warmeschutzverordnung er-
baut wurden.

Baualtersklasse Bis | 1919- | 1950- | 1978- | 1995- | 2003- | 2009- | 2016- | Ab
1919 | 1949 | 1977 | 1994 | 2002 | 2008 | 2015 | 2019% | 2020'
Energieverbrauchskennwert 128 | 127 | 133 | 116 95 103 92 75 66
nach Immobiliendaten
Stichprobe 10117 | 3.162 | 14.492 | 18803 | 15643 | 3248 | 1.642 | 3392 | 1.018
140

in kWh/m?

120
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80
60
40
20
0

REET

vor 1919 1919-1949 1950-1977 1978-1994 1995-2002 2003-2008 2009-2015 2016-2019 ab 2020

Tab. 1/Abb. 10: Energieverbrauchskennwerte von Biirogebduden nach Baualtersklassen

Quelle: ImmobilienScout 2023, eigene Berechnung

Fiir den gesamten Bestand an Biiro- und Verwal-
tungsgebauden ergibt sich daraus ein Endenergie-
verbrauch von 55,3 TWh fiir Raumwarme und Warm-
wasser im Jahr 2022. Das entspricht einem Anteil
von 32 Prozent am gesamten Endenergieverbrauch
fir Raumwarme und Warmwasser im GHD-Sektor.
Von diesen entfallen 37,3 TWh bzw. 68 Prozent auf

die rein fossilen Energietrager Ol und Gas. Dezen-
trale Versorgungssysteme wie Strom und Fernwar-
me machen gemeinsam 14,0 TWh bzw. 25 Prozent
aus. Warmepumpen' und Biomasseanlagen als er-
neuerbare Heizungsanlagen decken zusammen mit
3,9 TWh knapp 7 Prozent des Endenergiebedarfs.

0,5
\
‘1 3
0 10 20 30 40 50

60

Endenergieverbrauch in TWh

m Gas (inkl. Flissiggas) Strom
ol B Wirmepumpen
B Nah-/Fernwarme

B Biomasse (inkl. Biodl, Biogas) und Sonstige

Abb. 11: Endenergieverbrauch fiir Raumwarme und Warmwasser in Biiro- und Verwaltungsgebauden nach Energietragern 2022
Quelle: dena 2017, dena 2023, Destatis 2023a, Destatis 2023b, ImmobilienScout 2023, IWU 2022b, eigene Berechnung

18 Anmerkung zur Auswertung: Die Anzahl der ausgewerteten Datensétze in den einzelnen Baualtersklassen variiert stark und ist deshalb in der Tabelle
mit angegeben. Bei der Auswertung wird fiir alle Baualtersklassen der Median der vorliegenden Energieverbrauchsausweise ermittelt. Verbrauchs-
ausweise sind in der Regel genauer hinsichtlich des realen Energieverbrauchs als Energiebedarfsausweise. Fiir Gebadude ab 2016 wurde jedoch der
Energiebedarfskennwert verwendet, da fir diese Baualtersklassen keine Energieverbrauchsausweise vorliegen. Insgesamt gibt es durch die freie Da-
teneingabe der Anbieter auf den Immobilienportalen keine Uberpriifung der Daten, sodass eine gewisse Ungenauigkeit in den Werten entstehen kann.

19 Fiir Warmepumpen wurde eine durchschnittliche Jahresarbeitszahl von 3 angesetzt.
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Neben dem Heizenergieverbrauch flir Raumwarme
und Warmwasser ergeben sich die weiteren Ener-
gieverbrauche in Biirogebduden vor allem aus dem
Nutzerstrom und dem Energieverbrauch fiir Klima-
kalte. Der Nutzerstrom betragt durchschnittlich 60
kWh/m?2 Nutzungsflache?. Daraus ergibt sich fir
den gesamten Biirogebdudebestand ein Stromver-
brauch von 23,9 TWh. Fiir die Kiihlung von Biiroge-
bauden ergibt sich ein spezifischer Energiever-
brauch von etwa 37 kWh/m?2 Nutzungsflache® in

553

0 10 20 30 40

gekiihlten Gebauden, was bei einer gekiihlten Fla-
che von 51 Prozent?' zu einem gesamten Energie-
verbrauch von 7,4 TWh fiihrt. Dieser wird ebenfalls
durch Strom gedeckt.

Im gesamten Biiro- und Verwaltungsgebaudebe-
stand betragt der Endenergieverbrauch damit 86,6
TWh. Das entspricht einem Anteil von 27 Prozent am
gesamten Endenergieverbrauch des GHD-Sektors.

60 70 80 90 100

Endenergieverbrauch in TWh

B Heizenergie Nutzerstrom Kaélte (Strom)

Abb. 12: Endenergieverbrauch in Biiro- und Verwaltungsgeb&auden nach Anwendung 2022
Quelle: Bauakademie 2022, dena 2017, dena 2023, Destatis 20234, Destatis 2023b, ImmobilienScout 2023, IWU 2022b,

eigene Berechnung

20 Vgl. Bauakademie 2022, eigene Berechnung.
21 Vgl. UBA 2011.
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TREIBHAUSGASAUSSTOSS

Die Treibhausgasemissionen von Biiro- und Verwal-
tungsgebauden lassen sich liber den Energiever-
brauch und die Emissionsfaktoren der Energietra-
ger berechnen. Dabei wird dem GHD-Bereich des
Gebaudesektors nach Bundesklimaschutzgesetz
lediglich der Teil der Treibhausgasemissionen zuge-
schrieben, der direkt im Gebdude entsteht. Demzu-
folge wird der TreibhausgasausstoB von Ol-, Gas-
und Biomasseheizungen im Gebaudesektor
bilanziert, wohingegen die Emissionen, die bei der
Erzeugung von Fernwarme und Strom freigesetzt

0 2 4 6

werden, dem Sektor der Energiewirtschaft zuge-
schrieben werden.

Insgesamt ergibt sich ein Treibhausgasausstof
fir Raumwarme und Warmwasser von 12,3 Mio. t
CO,-Aq, von denen 8,1 Mio. t CO_-Aq. im Geb4ude-
sektor bilanziert werden. Damit sind Biiro- und
Verwaltungsgebaude fir rund 26 Prozent der
Treibhausgasemissionen des GHD-Sektors und

fiir 7 Prozent des gesamten Gebaudesektors nach
KSG verantwortlich. Weitere 4,3 Mio. t CO,-Aq. wer-
den dem Sektor Energiewirtschaft zugeschrieben.

0,2
I 0’1

8 10 12 14

Treibhausgasemissionen in Mio. t CO,-Aq.

B Gas (inkl. Flissiggas) M Nah-/Fernwarme
ol Strom

B Warmepumpen
W Biomasse (inkl. Biodl, Biogas) und Sonstige

Abb. 13: TreibhausgasausstoR von Biiro- und Verwaltungsgebauden fiir Raumwarme und Warmwasser 2022
Quelle: Bafa 202343, dena 2017, dena 2023, Destatis 20234, Destatis 2023b, ImmobilienScout 2023, IWU 2022, UBA 2023b,

eigene Berechnung

Dariiber hinaus werden bei der Erzeugung von
Nutzerstrom Gesamtemissionen in Hohe von
11,9 Mio. t COZ-Aq. verursacht. Hinzu kommen
weitere 3,6 Mio. t CO,-Aq., welche durch den
Stromverbrauch von Kalteanlagen entstehen.
Insgesamt werden im Sektor der Energiewirtschaft
damit 19,9 Mio. t CO,-Aq. durch Biro- und Verwal-
tungsgebaude verursacht, was einem Anteil

0 5 10

von 8 Prozent am gesamten Ausstol} im KSG-
Sektor Energiewirtschaft entspricht.

Insgesamt verursacht der Biiro- und Verwaltungs-
gebaudebestand einen Treibhausgasausstol’ von
27,9 Mio. t COZ-Aq., womit dieser fiir knapp 3,7 Pro-
zent der deutschen Treibhausgasemissionen im
Jahr 2022 verantwortlich war.

11,9

20 25 30

Treibhausgasemissionen in Mio. t CO,-Aq.

H Heizenergie (KSG: Gebdudesektor)
Heizenergie (KSG: Energiewirtschaft)

B Nutzerstrom (KSG: Energiewirtschaft)
Kélte (KSG: Energiewirtschaft)

Abb. 14: Treibhausgasemissionen von Biiro- und Verwaltungsgeb&duden nach Anwendung und KSG-Sektor 2022
Quelle: Bafa 2023, Bauakademie 2022, dena 2017, dena 2023, Destatis 20233, Destatis 2023b, Immoscout 2023, IWU 2022b,

UBA 2023b, eigene Berechnung
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ENERGIEKOSTEN

Im Jahr 2021 lagen die durchschnittlichen Energieko-  Die Stromkosten kdnnen sowohl durch Nutzerverhal-
sten in Blirogebduden bei etwa 11,92 €/m2? Nutzungs-  ten als auch Betreiberagieren optimiert werden. Spezi-
flache fur Warme und 13,11 €/m2 Nutzungsflache fir ~ ell Automatisierungstechnik und die Umstellung auf

Strom?2, Dabei sind die Heizkosten in den Jahren LED-Beleuchtung gelten als Maglichkeit, um durch ge-
2019 und 2020 gestiegen, wahrend die Stromkosten ringinvestive Malinahmen Strom- und Heizkosten zu
in diesen Jahren leicht gesunken sind. senken. Dariiber hinaus konnen aufklarende Mal3nah-

men zu energiesparendem Heizen und Liften dabei
helfen, das Nutzerverhalten zu optimieren.

e
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Abb. 15: Entwicklung der mittleren Strom- und Heizkosten pro m? Nutzungsflache in Biiro- und Verwaltungsgebauden
Quelle: Bauakademie 2022, eigene Berechnung

Bezogen auf den gesamten Biiro- und Verwal- 4,7 Mrd. € Heizkosten zusammensetzt. Die Ener-
tungsgebdudebestand entsteht ein Gesamtvolu- giekosten sind damit um 6 Prozent im Vergleich
men von 9,8 Mrd. € an Energiekosten im Jahr zum Jahr 2020 gestiegen.

2021, das sich aus 5,1 Mrd. € Stromkosten und

12

10

SN EE

2019 2020 2021

Gesamtkosten in Mrd. €
o

B Strom ® Heizung

Abb. 16: Entwicklung der gesamten Strom- und Heizkosten in Biiro- und Verwaltungsgebauden
Quelle: Bauakademie 2022, dena 2017, Destatis 2023a, Destatis 2023b, eigene Berechnung

22 Vgl. Bauakademie 2022, eigene Berechnung.
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AKTUELLE FORDERSITUATION

Der Neubau von Biirogebauden ist aktuell als Effi-
zienzgebadude 40 mit Nachhaltigkeitsklasse in zwei
Stufen forderbar. Seit dem 01.03.2023 ist das For-
derprogramm ,klimafreundlicher Neubau“ (KFN)
des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen (BMWSB) in Kraft getreten.
In Stufe 1 (,Klimafreundliches Nichtwohngeb&ude")
ist hierfiir eine Lebenszykluskostenanalyse (Life-
Cycle-Assessment, kurz LCA) der Baustoffe des ge-
samten Gebaudes notwendig. Fiir Stufe 2 (,Klima-
freundliches Nichtwohngeb&ude — mit QNG") muss
dafir ein ,Qualitatssiegel nachhaltiges Gebaude”
ausgestellt werden®,

Dariiber hinaus gibt es die Moglichkeit zur Forde-
rung bei einer Sanierung zu Effizienzgebauden, die
mindestens Effizienzgebadude-Stufe 70 erreichen,
sowie der Sanierung von denkmalgeschiitzten Ge-
bauden ohne Effizienzgebaudestufe. Zuséatzlich

erhoht sich die Forderung weiterhin fiir die Umset-
zung der EE-(Erneuerbare-Energien-) oder NH-
Klassen (Nachhaltigkeit)?-.

Neben der Férderung fiir Sanierungen ganzer Ge-
baude und der Forderung fiir Neubauten fordert
das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
(BAFA) einzelne energetische MaRnahmen an Be-
standsgebauden. Geférdert werden dabei Einzel-
mafinahmen an der Gebaudehiille, an der Heizungs-
technik, Malnahmen zur Heizungsoptimierung,
Verbesserungen an der (ibrigen Anlagentechnik
(Liftung, Kiihlung, Beleuchtung, Automatisierungs-
technik) und die Fachplanung und Baubegleitung
fir die geforderten MalRnahmen?®. Auch Photovol-
taikanlagen auf Fassaden und Dachern werden
als EinzelmalRnahme durch die KfW ber das
Programm ,Erneuerbare Energien — Standard”
gefordert?®.

23 Vgl. KfW 2023a.
24 Vgl. KfW 2023b.
25 Vgl. BAFA 2023b.
26 Vgl. KfFW 2023c.
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