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Die Richtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (EPBD) ist am 28. Mai 2024
in Kraft getreten und muss bis zum 29. Mai 2026 in nationales Recht umgesetzt werden.
Sie ist ein zentrales Instrument der Europaischen Gesetzgebung zur Erreichung des Ziels
eines klimaneutralen Gebaudebestands bis 2050 in der EU bzw. 2045 in Deutschland. Die
nationale Umsetzung der EPBD schafft den Rahmen, den Gebaudesektor auf Zielpfad der
Klimaneutralitat zu bringen. Dafir muss die Umsetzung praxisnah, technologieoffen und
ohne zusatzliche nationale Verscharfungen erfolgen. Eine ,worst-first“-Priorisierung bei

der Sanierung ist dabei von mafRgeblicher Bedeutung.

Der ZIA hat in einem umfassenden Prozess mit seinen Mitgliedern praxistaugliche
Vorschlage entwickelt, wie zentrale Aspekte der EPBD umgesetzt werden sollten, und in
diesem Positionspapier zusammengefasst. i Er empfiehlt der Bundesregierung, die
EPBD zlgig in deutsches Recht zu Uberfiihren und den eingeschlagenen Weg der
Transformation des Gebaudebestands fortzufihren. Die Umsetzung muss jedoch
blrokratiearm, praxisgerecht und stets unter dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit

erfolgen.



Energieausweise (EPC)

Der ZIA beflrwortet einen rechtssicheren, vergleichbaren und bezahlbaren
Energieausweis als zentrales Nachweisinstrument der EPBD. Der neue Energieausweis
sollte grundsatzlich bedarfsbasiert sein. Fir Bestandsimmobilien sind praxistaugliche
Ubergangsregelungen erforderlich, die die weitere Nutzung und Ausstellung von

Verbrauchsausweisen fur einen befristeten Zeitraum ermdglichen.

Mindesteffizienzstandards (MEPS)

Bei der Einfuhrung von MEPS fir Nichtwohngebaude sind realistische Fristen,
transparente Schwellenwerte und ein mdglichst geringer burokratischer Aufwand
entscheidend. Die MEPS sollten auf Primarenergie und einem Referenzgebaude-
verfahren beruhen. Pauschale Befreiungen fur geeignete Gebaude, wie vom BMWE-

Gutachterkonsortium vorgeschlagen, beflirwortet der ZIA.

Gebaudeenergiedatenbank

Der ZIA unterstutzt den zugigen und schrittweisen Aufbau einer zentralen
Gebaudeenergiedatenbank. Im ersten Schritt sollten vorhandene staatliche Datenquellen
genutzt werden; im weiteren Verlauf kann die Datenbank sukzessive um weitere

geeignete Datenquellen erganzt werden.

Neubaustandard (ZEB)

Der ZIA befurwortet die Einflhrung eines eigenstandigen, technologieoffenen Zero-
Emission-Building-Standards ab 2030. Alle lokal emissionsfreien Versorgungslésungen
sowie die sich transformierenden Netze (Strom, Fernwadrme, Gas) missen bei der
Gebaudeversorgung zulassig sein. Die Immobilienwirtschaft soll aktiv an der Definition
und Fortschreibung des Standards beteiligt werden. Der ZEB-Standard sollte durch

geeignete Forderinstrumente beim Markthochlauf begleitet werden.

Lebenszyklusanalyse (LCA)

Die Einfihrung der Lebenszyklusanalyse flr Neubauten ist aus Sicht des ZIA ein zentraler
Baustein der EPBD-Umsetzung. Methodik und Datenbasis missen praxistauglich, EU-
weit harmonisiert und unter verbindlicher Einbindung der Branche weiterentwickelt
werden. Die LCA sollte die baubezogenen Emissionen nach EN 15978 Uber die Module
A1-A5 (Herstellung und Errichtung), B1-B5 (Nutzungsphase mit Wartung, Instandhaltung
und Ersatz) sowie C1-C4 (Ruckbau und Entsorgung) abbilden. Das Modul D sollte

erganzend berichtet, aber nicht auf Grenzwerte angerechnet werden.



Der ZIA fordert einen rechtssicheren Energieausweis, der eine belastbare

GrolRe fur die Vergleichbarkeit je Nutzungsklasse ist.

Der ZIA sieht den Energieausweis als gutes Nachweisinstrument fur die MEPS an

und fordert eine weitgehende Verkniipfung der Anforderungen.

Der kunftige neue Energieausweis sollte bedarfsbasiert sein. Im Neubau und
gemall GEG- und EPBD-Vorgaben bei umfassenden Sanierungen ist eine

Bedarfs-Betrachtung ohnehin vorgeschrieben.

Fir Bestandsgebaude mit bereits ausgestelltem Verbrauchsausweis
empfiehlt der ZIA jedoch, dass mittelfristig — bis 31.12.2029 — noch
Verbrauchsausweise mit 10-jahriger Laufzeit ausgestellt werden kénnen, bevor

der neue Bedarfsausweis allgemeiner Standard wird.

Der neue Bedarfsausweis muss so einfach, effizient und kostenglinstig wie

mdglich ausgestaltet werden:

- Der neue Energieausweis soll nur die in Anlage V der EPBD von a) bis f)
aufgeflhrten Pflichtindikatoren enthalten.

- Zudem sind vereinfachte Datenerhebungs- und Berechnungsverfahren
notwendig, um Kosten zu reduzieren und Fachkrafte nicht unnétig zu binden.

- Optimierungen des technischen Betriebs und der Anlagentechnik sollten
in den Berechnungsverfahren angemessen abgebildet werden, damit daraus

resultierende Effizienzgewinne im Energieausweis sichtbar bleiben.

Der ZIA fordert die Buchstabenskala des Energieausweises auf Grundlage von

Primarenergie.

Der ZIA schlagt eine Einteilung der Nichtwohngebaude auf Grundlage von
Verhiltniswerten (Referenzgebaudeverfahren) vor. Fir Wohngebaude soll das

bisherige System mit festen Werten bestehen bleiben.



Die Europaische Kommission sollte neben der Skala auch eine europaische

Vereinheitlichung der Skalenwerte bei den Energieausweisen anstreben.

Fur ,alte” Energieausweise soll es Bestandsschutz fir die Giltigkeit der

Ausweise geben.

Der ZIA unterstutzt die Idee der EPBD, dass der Energieausweis bezahlbar bleibt

auch bei héheren Qualitatsanspruch.



Praxistaugliche Fristen und friihzeitige Definition und Kommunikation der
MEPS-Regelungen

Fir die Immobilienwirtschaft ist eine pragmatische Umsetzung der
MEPS-Vorgaben zentral, bei der die grundsatzliche Richtung beibehalten und
zugleich realistische Zeitrahmen eingehalten werden. Dazu bedarf es flexibler,
praxistauglicher =~ Umsetzungsfristen, um die Anforderungen in den
Bestandsportfolien sachgerecht umzusetzen. Zudem ist eine friihzeitige, klare
Definition sowie transparente Kommunikation der MEPS-Schwellenwerte,
Nachweis- und ZielgréRen essentiell, damit Unternehmen ausreichende
Planungssicherheit und Vorlauf fir Datenerhebung, Bewertung, Planung und

Umsetzung erhalten.

Primérenergie als Basis

ZIA unterstutzt die Verwendung von Primarenergie als Grundlage, wie es der
Wortlaut der EPBD vorsieht. Dartber hinaus empfiehlt ZIA, fur die Bewertung von
Gebauden den Energiebedarf statt des Verbrauchs als Vergleichsgroflie
heranzuziehen. Dies ermdoglicht objektive, vergleichbare Bewertungen der

Effizienzstandards, unabhangig vom Nutzerverhalten.

Schwellenwerte

ZIA spricht sich fir das etablierte Referenzgebaudeverfahren aus, bei dem jedes
Gebaude im Vergleich zu einem idealisierten Referenzmodell bewertet wird. Dies
ermoglicht eine faire und differenzierte Bewertung der energetischen Qualitat von
Gebauden, ohne Gebaudekategorien mit starren Grenzwerten, die einzelne

Gebaude benachteiligen konnten.

Betroffenheit und Nachweis

ZIA unterstiitzt das ifeu/Oko-Institut-Kaskaden-System, das eine pauschale
MEPS-Befreiung fiir Gebaude vorsieht, die definierte Kriterien erflllen. Detaillierte
Nachweise sollten dabei nur erforderlich sein, wenn die pauschalen Kriterien nicht
erfillt werden, wodurch die Blrokratie weiter minimiert wird. Das System mit
Kriterien wie der Erfullung der 65 %-EE-Regel oder einem festzulegenden Baujahr
reduziert die blrokratische und finanzielle Belastung deutlich und stellt aus Sicht
der Eigentimer eine praktikable Lésung dar. Missten alle Gebaude eine neue

Referenzgebaude-berechnung durchfihren, entstiinden Kosten von bis zu



mittleren vierstelligen Betragen pro Gebaude, ohne dass unmittelbar

Sanierungsmafnahmen erfolgen.

Sanktionen

ZIA lehnt finanzielle Strafen ab, da sie Eigentimern Mittel flr notwendige
Sanierungen entziehen. Stattdessen sollte der Fokus auf Férderung und
Unterstitzung liegen. Vorliegende individuelle Sanierungsfahrplane (iSFP) sollten
als Erflllungsinstrument anerkannt werden, begleitet von geeigneten

Ubergangsregelungen.



Mehrstufiger Implementierungsansatz

Der ZIA unterstitzt den zugigen, schrittweisen Aufbau einer zentralen
Gebaudeenergiedatenbank, beginnend mit  vorhandenen  staatlichen
Datenquellen, wie Kataster und kommunalen Warmeplanen. Dies ermdglicht einen

schnellen Start bei minimalem Aufwand fur Eigentimer und Verwaltung.

Klare Definition der Datenbankzwecke

Die Datenbank darf kein Selbstzweck sein, sondern muss gezielt definierte Ziele
erfillen, z.B. Unterstitzung der Warmeplanung, MEPS-Nachweise und EU-
Taxonomie-Anforderungen. Dadurch wird der Datenumfang auf das notwendige

Mal begrenzt, und Eigentimer werden nicht unnétig belastet.

Differenzierte Zugange nach berechtigtem Interesse

ZIA beflirwortet ein abgestuftes Berechtigungssystem, bei dem unterschiedliche
Nutzergruppen nur die fir sie relevanten Daten einsehen kdénnen. So erhalten
Behorden, Planer oder wissenschaftliche Einrichtungen die notwendigen
Informationen flir ihre Aufgaben, wahrend sensible Gebdudedaten von

Unbefugten geschiitzt bleiben.

Datennutzung niederschwellig erméglichen

ZIA betont, dass die Datenbank interoperabel mit standardisierten Schnittstellen
und maschinenlesbaren Daten ausgestaltet werden sollte, um eine effiziente
Einbindung fur berechtigte Nutzer unter Wahrung des Datenschutzes zu

ermoglichen.



Der ZIA befurwortet die Einfiihrung eines eigenstindigen Zero-Emission-
Building-Standards flir Neubauten ab 2030 als verbindlichen Referenzrahmen

far klimaneutrales Bauen.

Das ZEB darf nicht als Abwandlung des EH-55-Standards fortgefiihrt werden. Er
ist als neuer, fossilfreier Referenzstandard (,,ZEB-A“) nach DIN 18599 zu
definieren, der auf realistisch baubaren, fossilfreien Gebauden mit erneuerbarer

Versorgung und geringem Energiebedarf basiert.

Der Nachweis kann zweistufig erfolgen: Uber ein Referenzgebaudeverfahren fur

den Regelfall und erganzend um Steckbriefe fur haufige Gebaudetypen.

Der ZIA fordert eine technologieoffene Methodik, die alle emissionsfreien
Versorgungslosungen zulasst, sowie eine enge Beteiligung der Bau- und
Immobilienwirtschaft an der Definition des Standards und der Fortschreibung

der Grenzwerte.

Forderprogramme sollen den Markthochlauf des ZEB-Standards flankieren,
ohne eine Dauerférderung zu etablieren bzw. zur Voraussetzung der gesetzlichen

Erflllung zu werden.



Der ZIA unterstitzt die Einfihrung der Lebenszyklusanalyse (LCA) fir Neubauten

als zentrales Instrument der EPBD-Umsetzung.

Die LCA muss die baubezogenen Emissionen nach EN 15978 tber die Module
A1-A5 (Herstellung und Errichtung), B1-B5 (Nutzungsphase mit Wartung,
Instandhaltung und Ersatz) sowie C1-C4 (Rickbau und Entsorgung) abbilden.

Das Modul D wird erganzend berichtet, aber nicht auf Grenzwerte angerechnet.

Die betriebsbedingten Emissionen der Module B6/B7 werden gesondert als
Loperational carbon® im ZEB-Nachweis erfasst und zusammen mit der
baubezogenen LCA zu einem Whole-Life-Indikator zusammengefuhrt.
Nutzerspezifische Ausbauten und Ausstattungselemente bleiben aus der
baulichen LCA ausgeklammert, da sie im Einflussbereich der Nutzer liegen und

nicht die dauerhafte Qualitat der Immobilie abbilden.

Die Methodik sollte EU-weit harmonisiert werden, Grenzwerte jedoch national und
stufenweise festgelegt. Der ZIA fordert die verbindliche Einbindung der Branche in
die DIN SPEC 91606 und die Grenzwertentwicklung. Politisch gesetzte Fixwerte

ohne Marktrealitat werden abgelehnt.

Die OKOBAUDAT wird zur =zentralen Datenplattform ausgebaut.
Produktspezifische EPDs sind Regelfall, Durchschnittswerte sichern den
Ubergang. Datenerhebung und Priifung sind auf die relevanten Materialgruppen
zu konzentrieren. Der Staat stellt kostenfreie digitale Tools bereit, die

automatisierte Plausibilisierung ermdglichen.

Uber das One-Data-Prinzip werden alle Nachweissysteme verknipft.
Governance und Fortschreibung der Methodik erfolgen dauerhaft unter Beteiligung
der Fachverbande. Zertifikate wie DGNB, QNG oder BNB bleiben freiwillig.
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