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0 Zusammenfassung.

Zusammenfassung.

Die vorliegende Studie will die Informations- und Datenbasis zu den Gebduden des Einzelhandels in
Deutschland weiter verbessern, um daraus geeignete Ansatzpunkte zur Steigerung der Energieeffizi-
enz abzuleiten. Sie kniipft an die dena-Vorstudie ,Energieeffizienz im Einzelhandel. Analyse des Ge-
bédudebestands und seiner energetischen Situation® aus dem Juni 2015 an.

Auf die heterogene Struktur des Einzelhandels wurde bereits in der Vorstudie ausfiihrlich eingegan-
gen. Neben der groben Unterteilung in die Bereiche Food und Non-Food reicht die Bandbreite der
Unternehmen vom umsatzstarken Filialisten bis hin zur einzelnen, inhabergefiihrten Verkaufsstelle.
Um diesen heterogenen Strukturen gerecht zu werden, werden die unterschiedlichen Bereiche des
Handels in vier Clustern untersucht: 1. kleinstrukturierter Einzelhandel (KSE), 2. groBflachiger, filiali-
sierter Einzelhandel (GFE), 3. Lebensmitteleinzelhandel (Food) und 4. Fachgeschéfte und -mérkte im
Non-Food-Segment. Die Studie verfolgt jedoch einen ganzheitlichen Ansatz und trifft auf Basis der
Clusterauswertungen Aussagen fiir den gesamten deutschen Einzelhandel.

Eckdaten zum Gebdudebestand des Handels in Deutschland.

Die Vorstudie grenzte die Gesamtzahl der Gebdude in Deutschland, in denen sich Verkaufsflichen des
Handels befinden, auf ca. 504.000 bis 528.000 ein. Rund 444.000 Gebdude werden dem kleinstruktu-
rierten Einzelhandel zugerechnet, rund 57.000 Gebdude dem groBfldchigen, filialisierten Einzelhan-
del. Etwa 15.000 Gebéaude, die weder dem KSE noch dem GFE zugeordnet werden konnen, werden im
Rahmen dieser Vertiefungsstudie nicht betrachtet. Mehr als drei Viertel der Verkaufsfldchen sind in
freistehenden Gebduden angesiedelt (39,5 Prozent) oder Teil einer Hauserzeile (36,6 Prozent), knapp
17 Prozent liegen in Shopping-Centern. Wahrend im kleinstrukturierten wie auch im groflachigen
Lebensmittelhandel der Anteil der freistehenden Gebdude mehr als die Halfte ausmacht, findet der
Non-Food-Handel mehrheitlich in Hduserzeilen oder Shopping-Centern statt. Die weitaus meisten
Verkaufsstellen befinden sich in mischgenutzten Geb&duden, in denen gewerblich genutzte Flachen
oder Lagerfldchen ebenso wie Wohnungen zu finden sind. Der Anteil reiner Handelsgebdude, die
ausschlieBlich gewerblich genutzt werden, liegt in den einzelnen Clustern nur zwischen etwa

17 Prozent und 25 Prozent.

Fast drei Viertel der Geb&dude (73 Prozent), die vom KSE genutzt werden, wurden vor 1978 errichtet,
also vor Inkrafttreten der 1. Warmeschutzverordnung, die erstmals Vorgaben fiir den baulichen Wér-
meschutz von Gebduden enthielt. Nur 4 Prozent entsprechen neueren Energiestandards, wie sie die
Energieeinsparverordnung (EnEV) seit 2002 vorgibt. Fiir den GFE ist eine vergleichbare Sortierung
nach energetischen Standards nicht méglich, da die Angaben zum Alter der Gebdude hierfiir mehr-
heitlich nicht exakt genug waren: Rund 62 Prozent der Gebdude wurden vor 1995 erbaut, immerhin
16 Prozent seit 2005.

Unterschiedliche Gebdudeeigentiimer.

Einzelhéndler kdnnen Eigentiimer oder auch Mieter der von ihnen genutzten Verkaufsflachen sein.
Fir energetische SanierungsmafBnahmen sind die Eigentiimerstrukturen der Gebdude entscheidend,
da die Umsetzung in der Regel im Verantwortungsbereich des Besitzers liegt. Die Studie zeigt, dass
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sich die Gebdude des KSE zu 45 Prozent im Besitz des jeweiligen Hiandlers befinden. Handler,
Privatpersonen oder Erbengemeinschaften sind Ansprechpartner fiir rund 380.500 Gebdude des KSE.

Der GFE istin 87 Prozent der genutzten Gebdude Mieter. Diese Gebdude verteilen sich auf mehrere
Eigentimergruppen wie unternehmens- bzw. konzerneigene Immmobiliengesellschaften, gewerbliche
Vermieter, Privatpersonen oder Erbengemeinschaften sowie nationale und internationale Fonds.

Durchschnittliche Energieverbriauche variieren stark in den Clustern.

Der groB3e Anteil an Altbauten und fehlende Energieeinsparkonzepte fithren vor allem im kleinstruk-
turierten Einzelhandel zu hohen Energieverbrduchen. Im direkten Vergleich liegen die Verbrauchs-
werte des KSE durchschnittlich etwa 20 Prozent tiber den Verbréuchen des GFE. Dariiber hinaus zei-
gen sich deutliche Unterschiede zwischen Food- und Non-Food-Handel: Der Non-Food-Handel weist
im Schnitt nur knapp 40 Prozent des Energiebedarfs des Food-Handels auf.

Im kleinstrukturierten Lebensmitteleinzelhandel entfallen im Schnitt 22 Prozent des Gesamtenergie-
verbrauchs auf Warme und 78 Prozent auf Strom, im GFE sind es 16 Prozent Wéarme und 84 Prozent
Strom. Im Non-Food-Handel ist der Warmeanteil dagegen gréBer: Im KSE liegt er durchschnittlich bei
44 Prozent, der Stromanteil bei 56 Prozent. Im GFE liegt das Verhdltnis bei 32 Prozent Warme und 68
Prozent Strom.

Hochste Energiekosten pro Quadratmeter im kleinstrukturierten Food-Handel.

Auch bei den Energiekosten zeigen sich Unterschiede zwischen den Clustern, die auf die verschiede-
nen Verbrauchsprofile, aber auch auf unterschiedliche Handlungsspielrdume bei Energieerzeugung
oder -einkauf zurtickzufiihren sind. So belaufen sich die jahrlichen Gesamtenergiekosten pro Quad-
ratmeter Verkaufsflache im kleinstrukturierten Lebensmitteleinzelhandel im Durchschnitt auf
74,04 Euro, der grof¥fldchige, filialisierte Food-Handel muss dagegen nur 57,13 Euro aufwenden. Im
Non-Food-Handel liegen die Gesamtenergiekosten des KSE im Durchschnitt bei 28,92 Euro, im GFE
betragen sie 27,29 Euro pro Quadratmeter Verkaufsfldache.

Als groBte Stromkostentreiber wurden von den befragten Unternehmen im Food-Handel vor allem
Kéltetechnik und Beleuchtung genannt. Im KSE wurden auch sonstige Verbraucher wie Kassen, IT-
Technik und sonstige Elektrogerdte angegeben. Im GFE fallen zudem Klima- bzw. Beliiftungsanlagen
starker ins Gewicht. Im Non-Food-Segment sehen sowohl KSE als auch GFE vor allemn die Beleuchtung
als groBten Faktor an, der GFE zusétzlich auch Klima und Liiftung.

Spezialisiertes Energiemanagement fast nur im gro3flachigen Handel.

Das Energiemanagement féllt beim KSE aufgrund der kleineren Unternehmensgrof3en fast immer in
den Aufgabenbereich des Inhabers bzw. Geschéaftsfithrers. Aufgrund der Vielzahl der Aufgaben ist ein
groBeres Fachwissen hier meist nicht vorhanden. Im GFE gibt es dagegen in der Regel spezialisierte
Ansprechpartner oder eigene Abteilungen fiir Energiethemen. In die Entscheidungsprozesse sind
dabei meist mehrere Personen bzw. Abteilungen eingebunden.

Entsprechend unterscheiden sich die Ansétze des Energiemanagements und die Sanierungsstrate-
gien. Meistens liegt der Fokus primér auf der Senkung des Stromverbrauchs. Bevorzugt werden hier
MaBnahmen zur Optimierung der Anlagentechnik, insbesondere der Beleuchtung, umgesetzt. Wich-



0 Zusammenfassung.

tig fur die Investitionsbereitschaft beziiglich gebdudebezogener SanierungsmaBnahmen ist, dass
sowohl Eigentiimer als auch Mieter Nutzen daraus ziehen kénnen.

Forderangebote werden wenig genutzt.

Dievorhandenen Forderangebote fiir EnergieeffizienzmaBnahmen werden vom Handel bisher nur in
sehr geringem Umfang in Anspruch genommen. Dies héngt einerseits mit der hohen Komplexitét der
meisten Forderprogramme zusammen, andererseits spielen auch Informationsdefizite eine Rolle, die
durch eine verbesserte Kommunikation beseitigt werden kénnten.

Kapitel 6 dieser Studie entwirft gezielte Handlungsempfehlungen, wie die Anreize fiir Sanierungs-
mafBnahmen verbessert und die Energieeffizienz von Handelsgebduden weiter gesteigert werden
konnen. Die MaBnahmenvorschldge umfassen eine verstarkte Kommunikation der Fordermaoglichkei-
ten, Ansédtze zur Ansprache unterschiedlicher Zielgruppen wie Handel oder Gebdudeeigentiimer, die
Forderung technischer Innovationen sowie die Schaffung von Best-Practice-Beispielen.

dena-Studie ,,Energiemanagementim Handel“.
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1 Einleitung.

Der Geb&udesektor ist eines der wichtigsten Handlungsfelder zur Steigerung der Energieeffizienz.
Obwohl Nichtwohngebdude (NWGs) nur etwa ein Siebtel des Bestands ausmachen, haben sie einen
Anteil von rund 40 Prozent am Endenergieverbrauch aller Gebdude in Deutschland. Der Einzelhandel
stelltim Sektor der gewerblich genutzten Nichtwohngebdude nach den Biirobetrieben die zweitgré -
te Verbrauchsgruppe fiir Gebdudeenergie (Heizen, Kiihlen, Liiften und Beleuchten) dar.

Die Bundesregierung hat mit ihrem Energiekonzept eine langfristige Strategie mit klima-und ener-
giepolitischen Zielsetzungen und ambitionierten Energiesparvorgaben beschlossen. Demnach soll
der Warmebedarf in Gebdauden bis 2020 um 20 Prozent sinken, der Primadrenergiebedarf bis 2050 so-
gar um 80 Prozent. Ziel ist ein ,nahezu klimaneutraler Gebdudebestand. Die Energieeffizienzpoten-
ziale der NWGs fanden bei der Verwirklichung dieser Ziele lange Zeit zu wenig Beachtung. Dies zeigt
sich unter anderem daran, dass die vorliegenden Daten zur Zahl der NWGs in Deutschland, ihrem
Alter, dem baulichem Zustand oder ihren Besitzstrukturen bisher sehr unzureichend waren. Branchen
wie der Handel sind zwar zum Teil schon sehr aktivim Bereich Energieeffizienz, meist trifft dies jedoch
eher auf groBere Unternehmen zu und fokussiert sich stark auf die produktbezogene Anlagentechnik.
Dabei erdffnen sich bei der Gebdudeheizung, -kithlung, -liiftung und der Beleuchtung weitere Effizi-
enzpotenziale, mit denen Energieverbrauche und -kosten gesenkt werden kénnen.

In ihrem Nationalen Aktionsplan Energieeffizienz (NAPE) aus dem Dezember 2014 hat die Bundesre-
gierung das Ziel formuliert, die bisher vernachléssigten Effizienzpotenziale in NWGs kiinftig besser zu
erschlieBen. Neben einer gezielteren Information der Besitzer und Nutzer iiber die Méglichkeiten der
energetischen Modernisierung bedarf es hierfiir des weiteren Ausbaus verlésslicher, ordnungsrechtli-
cher Rahmenbedingungen und geeigneter Marktanreize, z. B. durch Férderprogramme. Die vorlie-
gende Studie will die Datenbasis zu den Gebduden des Einzelhandels in Deutschland weiter verbes-
sern und daraus geeignete Ansatzpunkte zur Steigerung der Energieeffizienz ableiten.

1.1 Ziele.

Die Zielsetzung dieser Studie ist die Verbesserung der Datenlage zur energetischen Situation der Han-
delsgebdude in Deutschland. In der Vorgédngerstudie ,,Energieeffizienz im Einzelhandel. Analyse des
Gebdudebestands und seiner energetischen Situation® wurde erstmals der Bestand der Gebdude, in
denen Einzelhandel und handelsnahes Handwerk betrieben werden, bestimmt. Gleichzeitig zeigte die
Studie groBe Wissensliicken tiber die Mieter- und Eigentiimerstrukturen, das Alter und den energeti-
schen Zustand der Gebdude auf. Zuséatzlich machten die heterogene Struktur des Einzelhandels - von
der einzelnen, inhabergefiihrten Verkaufsstelle (VKS) bis hin zum umsatzstarken Filialisten — und die
sehr unterschiedliche Qualitdt der vorliegenden Daten, insbesondere zu den Energieverbrauchen und
Energiekosten, weitere, differenziertere Erhebungen erforderlich.

Bis dato veroffentlichte Marktstudien zum Thema Energiemanagement im Einzelhandel fokussieren
entweder auf den kleinstrukturierten Einzelhandel (KSE) oder den grofBflachigen, filialisierten Einzel-
handel (GFE). Eine Zusammenfiihrung der beiden sehr unterschiedlichen Gruppen und damit eine
Ubertragung von Ergebnissen auf den gesamten deutschen Einzelhandel existierte bisher nicht.



1Einleitung.

Die vorliegende Studie verfolgt einen ganzheitlichen Ansatz und bildet mithilfe von vier Clustern
(nach UnternehmensgrofSe und nach Sortiment) den gesamten deutschen Einzelhandel ab.

Sie soll die hohe Unsicherheit der bisherigen Datenlage bereinigen und die Ableitung strategischer
MafBnahmen und geeigneter Steuerungs- und Anreizsysteme fiir ein effizientes Energiemanagement
im Einzelhandel erméglichen. So kdnnen passgenaue MaBnahmenpakete fiir die unterschiedlichen
Akteure wie Einzelhandelsunternehmen als Mieter, Privatpersonen als Gebdudeeigner und Vermieter
sowie kommerzielle Anbieter, z. B. Investmentfonds als Gebdudeeigner und Vermieter, geschaffen
und Ansatzpunkte fur Informations- und MotivationsmafBnahmen generiert werden.

1.2 Clusterung.

Der kleinstrukturierte Einzelhandel wird in dieser Studie gema8 der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige des Statistischen Bundesamts (Destatis 2008) als Unternehmen der Wirtschaftszweige/WZ 47.1
-47.7und des handelsnahen Handwerks (Backereien, Metzgereien und Friseurgeschéfte)' definiert,
das tiber 1bis 4 Verkaufsstellen verfiigt und einen Jahresumsatz von unter 1 Million Euro erwirtschaf-
tet. Im Gegensatz dazu steht der groB3fléchige, filialisierte Einzelhandel, der sich durch eine hohe An-
zahl an Verkaufsstellen und einen Jahresumsatz von iiber 100 Millionen Euro auszeichnet. Zusammen
verfiigen diese beiden Gruppen tiber rund 93 Prozent der Verkaufsflachen des deutschen Einzelhan-
dels und eignen sich damit als Gegenstand fiir tiefergehende Erhebungen. Die verbleibenden

7 Prozent der Verkaufsfliche werden von Hdndlern bewirtschaftet, die weder dem KSE noch dem GFE
zuzurechnen sind, da sie mit wenigen Verkaufsstellen einen hohen Jahresumsatz oder mit vielen Ver-
kaufsstellen einen geringen Jahresumsatz erwirtschaften. Es wird davon ausgegangen, dass sie sich in
ihren Energiemanagement- und Sanierungsstrategien sowie in ihren Eigentums- und Entscheidungs-
strukturen dem KSE oder dem GFE annéhern.

Bezogen auf die Energieverbrauche und -kosten dient das Sortiment, neben der Unterscheidung nach
Unternehmens- und UmsatzgrofBen, als weiteres Merkmal zur Clusterung. Durch den Einsatz von
Kiihltechnik und Aufbereitungsanlagen wie z. B. Backstationen, verbraucht der Lebensmitteleinzel-
handel (LEH) oder Food-Handel regelméBig mehr Energie als der Non-Food-Handel.

Aufgrund dieser Unterschiede werden die verschiedenen Segmente des Handels in der vorliegenden
Studie in vier Gruppen unterteilt. Dabei wird eine Clusterung nach den Kriterien UnternehmensgréBe,
Sortiment und Geb&udeart (s. Tabelle 1) verwendet.

'Eine ausfiihrliche Herleitung zu der hier verwendeten Definition findet sich in der Vorgangerstudie: ,Energieeffizienz im Einzelhandel. Analyse
des Gebaudebestands und seiner energetischen Situation. (dena 2015).

dena-Studie ,,Energiemanagementim Handel“.
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GroR¥flachiger, filialisierter Einzelhandel
Kleinstrukturierter Einzelhandel (KSE)
(GFE)
= Kiosk = SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt
= Kleiner Supermarkt/Kleinstsupermarkt = GroRBer Supermarkt
Food = SB-Geschaft = Discounter
(Lebensmittel- = Getrankemarkt
einzelhandel) = Convenience Store
= Lebensmittelhandwerk (Backerei,
Metzgerei)
= Apotheke = Filialisiertes Fachgeschaft
Non-Food = Friseurgeschaft = Fachmarkt
(Fachgeschifte = Selbststandiger Baumarkt = Mobelhaus
und -markte) = Selbststandiges Fachgeschaft, = Filialisierter Baumarkt
z. B. Schreibwarenfachgeschaft

Tabelle 1: Clusterung auf Basis von Sortiment und UnternehmensgréRe.

Sonderformen des Handels wie Shopping-Center, Autohduser und Tankstellen werden im Rahmen
dieser Studie nicht betrachtet.

1.3 Erhebungsmethoden.

Infolge der sehr unterschiedlichen Anzahl der Unternehmen wurden verschiedene Erhebungsmetho-
den gewdhlt (s. Tabelle 2).

Der kleinstrukturierte Einzelhandel umfasst etwa 500.000 Unternehmen mit ca.

540.000 Verkaufsstellen. Die hier zugeordneten Handelsunternehmen sind groBtenteils inhaberge-
fihrte Geschéfte mit einer geringen Personaldecke. Sdmtliche strategischen Entscheidungen werden
in der Regel von einer Person getroffen. Aufgrund der Gro8e der Stichproben wurden mehrere Daten-
quellen zusammengefiihrt. Neben 1.000 Telefoninterviews wurden die Daten aus 250 Energieaudits
und 800 Datensatzen zu Eigentums- und Mietstrukturen analysiert und ausgewertet.

Ausgehend von der EHI-Studie ,Stationarer Einzelhandel Deutschland 2014. Marktstudie der

1.000 groBten Vertriebslinien® zdhlen 250 Handelsunternehmen zum groBfléchigen, filialisierten
Einzelhandel, der tiber ca. 102.000 Verkaufsstellen verfiigt. Da hier oftmals eigene Energieverantwort-
liche existieren, konnten die Daten in 45 personlichen Interviews erhoben werden. Durch die Speziali-
sierung der Ansprechpartner auf den Energiebereich, die Anzahl der Verkaufsstellen und die daraus
resultierenden heterogenen Gebaudeportfolios, konnten Angaben zu einzelnen Gebduden, wie das
Alter des Gebdudes oder die Gebdudeart, nur tiber Querschnitte bestimmt werden.



1Einleitung.

Kleinstrukturierter Einzelhandel (KSE) GroRflachiger, filialisierter Einzelhandel (GFE)
= ca.500.000 Unternehmen = 250 Unternehmen

= ca.540.000 Verkaufsstellen (VKS) = ca.102.000 Verkaufsstellen (VKS)

= 44 % der Verkaufsflache (VKF) = 49 % der Verkaufsflache (VKF)

= 1.000 Telefoninterviews = 45 personliche Interviews

= 250 Energieaudits

= 800 Datensatze zu Eigentums- und

Mietverhaltnissen

Tabelle 2: Erhebungsmethode.

Uber die Auswertung des Bestands an Verkaufsstellen des erweiterten Einzelhandels in 15 deutschen
Stadten konnte in der Vorgéngerstudie ,,Energieeffizienz im Einzelhandel. Analyse des Gebdudebe-
stands und seiner energetischen Situation® (dena 2015) tiber eine Hochrechnung der Gesamtbestand
von 660.000 bis 690.000 Verkaufsstellen und 504.000 bis 528.000 Handelsgebduden in ganz Deutsch-
land errechnet werden.

Darauf aufbauend werden in dieser Studie die Mittelwerte 675.000 Verkaufsstellen und 516.000 Han-
delsgebdude fiir den gesamten deutschen Einzelhandel zugrunde gelegt. Dem kleinstrukturierten
Einzelhandel werden hierbei 540.000 Verkaufsstellen und 444.000 Geb&ude zugerechnet, dem grof3-
flachigen, filialisierten Einzelhandel 102.000 Verkaufsstellen und 57.000 Gebé&ude. Die 33.000 Ver-
kaufsstellen und 15.000 Gebé&ude der Einzelhandelsunternehmen, die weder dem KSE noch GFE zuge-
ordnet sind, werden nicht betrachtet.

1.4 Zusammensetzung der Stichproben.

Es wurden Telefoninterviews mit Verantwortlichen aus 30 verschiedenen Branchen des kleinstruktu-
rierten Einzelhandels - vom Antiquitdtenhandel tiber Kioske bis hin zum Spielwarenhandel - gefiihrt.
Nach der Sortimentsstruktur betrachtet, handeln 25 Prozent der Befragten mit Food- und 75 Prozent
mit Non-Food-Artikeln (s. Abbildung 1).

Die Stichprobe zum grof3flachigen, filialisierten Einzelhandel setzte sich aus Interviewpartnern aus
dem Bekleidungs- und Textilhandel, dem Baumarktsegment, Parfiimerie- und Drogerieartikeln, dem
Elektrohandel, Lebensmittelhandel, M6bel und Einrichtungsbedarf und Warenhéusern zusammen.
Die zunéachst gering erscheinende Stichprobe von 45 Gesprachspartnern steht mit

rund 24.000 Verkaufsstellen und ca. 35.285.000 m? Verkaufsflache stellvertretend fiir fast 20 Prozent
des GFEs. Aufgrund der gleichméBigen Strukturen der 250 Unternehmen des grofBflachigen Einzel-
handels ist davon auszugehen, dass die gefiihrten Gesprache reprasentativ fiir den GFE sind und eine
Hochrechnung auf den Gesamtmarkt moglich ist. Nach der Sortimentsstruktur teilt sich die befragte
Stichprobe des gro3flachigen, filialisierten Einzelhandels zu 42 Prozent auf den Food- und zu

58 Prozent auf den Non-Food-Handel auf.

dena-Studie ,,Energiemanagementim Handel“.
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KSE GFE

® Food
= Non-Food

KSE =Kleinstrukturierter Einzelhandel. GFE = GroBflachiger, filialisierter Einzelhandel.

Abbildung 1: Zusammensetzung der Stichprobe nach Sortimentsaufteilung der befragten Einzelhandler.

Die strukturellen Unterschiede der beiden Stichproben zeigen sich sehr deutlich in der Verteilung der
Verkaufsflachen pro Filiale in m?. Hier teilen sich die beiden Stichproben wie folgt auf
(s. Abbildung 2):

in % je Stichprobe
60

50

40 -

30 -

20 -

-11ls

'"A N _=

1 bis 51 bis 76 bis 101 bis 201 bis 501 bis  1.001 bis 2.501 bis  5.000 bis
50 m? 75 m? 100 m2 200 m?2 500 m2  1.000m? 2500 m? 5.000 m2 100.000 m?

mKSE = GFE

KSE =Kleinstrukturierter Einzelhandel. GFE = GroBflachiger, filialisierter Einzelhandel.

Abbildung 2: Durchschnittliche Verkaufsflache (VKF) der befragten Einzelhéndler pro Filiale in m?.
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1Einleitung.

Der Einzelhandel zeichnet sich durch seine heterogene Form aus.

Auf Basis der Vorgédngerstudie wurde diese Zusammensetzung durch die Bildung von vier
zentralen Clustern berticksichtigt. Hierdurch wird die vorliegende Studie ein differenzierteres Bild
der Strukturen und energetischen Situation der Handelsgebédude zeichnen.

dena-Studie ,Energiemanagement im Handel*. 13
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2 Handelsgebaude in Deutschland.

Der Begriff ,,Gebdude“ umfasst Hoch- und Tiefbauten sowie Grundstiicke, die bebaut sind oder bebaut
werden sollen. Gebdude sind langlebige Gebrauchsgititer, die standortgebunden sind. Sie lassen sich
unter zwei wesentlichen Gesichtspunkten betrachten: der Gebdudenutzung (z. B. als Wohnraum oder
als Ressource im Produktionsprozess) und als Kapitalanlage, z. B. zur Altersvorsorge (in Anlehnung an
das Statistische Bundesamt (Destatis 2007)).

Unter dem Aspekt der Gebdudenutzung differenziert man beim Geb&udebestand zwischen Wohnge-
béuden, die in Gdnze als Wohnraum genutzt werden, mischgenutzten Gebduden, die neben Wohn-
raum auch gewerblich genutzte oder Lagerflachen aufweisen, und Nichtwohngeb&duden (NWGs), die
ausschlieBlich gewerblich genutzt werden, z. B. Biirogebdude, Produktionsbetriebe oder auch Beher-
bergungsbetriebe.

Als Handelsgebdude werden im Rahmen dieser Studie mischgenutzte Gebdude und Nichtwohnge-
bdude definiert, in denen sich mindestens eine Verkaufsstelle befindet und in denen Einzelhandel -
also der Verkauf an private Endverbraucher - betrieben wird.

2.1 Gebaudeart.

Die Art des Gebdudes, in der sich eine Verkaufsstelle befindet, spielt bei der Betrachtung der Energie-
effizienz eine wichtige Rolle. Handelt es sich um ein freistehendes Geb&dude, muss zur Bewirtschaftung
mehr Energie aufgebracht werden als in einem Geb&ude mit direkten Anrainern oder einer Verkaufs-
stelle in einem Shopping-Center.

Waéhrend der kleinstrukturierte Lebensmittelhandel (s. Abbildung 3) iiberwiegend in freistehenden
Gebduden oder in Teilen von Hauserzeilen ansassig ist, sind Giber die Hélfte der Verkaufsstellen aus
dem Non-Food-Bereich in Hauserzeilen angesiedelt. In Shopping-Centern ist der kleinstrukturierte
Einzelhandel im Food-Bereich kaum und im Non-Food-Bereich nur zu einem sehr geringen Anteil
vertreten.

Mehr als der Hélfte der befragten Food-Héandler des groS3flachigen, filialisierten Einzelhandels ist in
freistehenden Gebduden vertreten, an zweiter Stelle stehen Gebaude, die Teil einer Hauserzeile sind,
und mehr als ein Fiinftel der Verkaufsstellen des groBflachigen, filialisierten Lebensmittelhandels
befindet sich in Shopping-Centern.

Im Gegensatz zum Food-Handel und zum kleinstrukturierten Einzelhandel wird der Non-Food-Handel
des groBiflachigen, filialisierten Einzelhandels zu tiber 40 Prozent in Shopping-Centern betrieben, fast
ein Drittel der Verkaufsstellen ist in Hauserzeilen und weniger als ein Fiinftel der Verkaufsstellen in
freistehenden Gebduden anséssig. Da der Non-Food-Handel generell oftin Innenstédten angesiedelt
ist, 1asst sich dies unter anderem auch durch die Lage der Verkaufsstellen begriinden.
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KSE GFE

1,2 % 3.4 %

>20 %

>40 %

Shopping-Center
Teil einer Hauserzeile
® Freistehend

Food Non-Food Food Non-Food

KSE =Kleinstrukturierter Einzelhandel. GFE = GroBflachiger, filialisierter Einzelhandel.

Abbildung 3: Gebdudeart in Prozent.

Auf die Verkaufsflache des deutschen Einzelhandels iibertragen, zeigt sich deutlich, dass mehr als drei
Viertel der Verkaufsflachen in freistehenden Gebduden (39,5 Prozent) und in Teilen von Héuserzeilen
(36,6 Prozent) angesiedelt sind, wéhrend sich 16,9 Prozent in Shopping-Centern befinden (s. Abb. 4).

a )

m Teil einer Héuserzeile
: Shopping-Center
KSE i GFE Freistehend
Sonstige Handelsgebdude™*
22,3 %

172 %

CT70%

S A

*Gebdude, in denen sich Einzelhandler befinden, die weder dem KSE noch dem GFE zugeordnet werden.

KSE =Kleinstrukturierter Einzelhandel. GFE = GroBflachiger, filialisierter Einzelhandel.

Abbildung 4: Gebdudeart nach Anteil der Verkaufsflache des deutschen Einzelhandels.
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2.2 Gebaudenutzungsart.

Sowohl der KSE als auch der GFE haben Verkaufsstellen mehrheitlich in mischgenutzten Gebduden, in
denen sich neben gewerblich genutzten oder Lagerflachen auch Wohnungen befinden. Der Anteil
reiner Handelsgebaude, die ausschlieBlich gewerblich genutzt werden, liegt in den einzelnen Grup-
penin etwa zwischen 17 Prozent und 25 Prozent (s. Abbildung 5).

KSE GFE

Handelsgebaude
m Mischgenutzte Gebidude

Food Non-Food Food Non-Food

KSE =Kleinstrukturierter Einzelhandel. GFE = GroBflachiger, filialisierter Einzelhandel.

Abbildung 5: Gebdudenutzungsart.

2.3 Altersstruktur der Handelsgebaude.

Das Alter des von ihnen genutzten Gebdudes war 50 Prozent der befragten Handler aus dem KSE be-
kannt, die anderen 50 Prozent konnten Schédtzungen abgeben. Im Gegensatz dazu kann die Mehrzahl
der Ansprechpartner aus dem Energiefachbereich (80 Prozent) des GFE keine Aussage zum Gebdude-
alter treffen und verweist auf andere Funktionsbereiche des Unternehmens wie die Expansionsabtei-
lung oder das Facility Management. Dies liegt zum einen an der Aufteilung der Verantwortungsberei-
che und zum anderen an den Filialstrukturen. So war nur 20 Prozent der Interviewpartner des GFEs
das Gebaudealter bekannt bzw. eine Einschitzung hierzu moglich.

Beinahe die Hélfte (46 Prozent) der Gebdude, die der KSE nutzt, sind Vorkriegsgebdude, die bis 1945
erbaut wurden, weitere 27 Prozent wurden bis 1977, also vor Inkrafttreten der

1. Warmeschutzverordnung (WSchutzVO), die erstmals Vorgaben fiir den baulichen Warmeschutz
von Gebduden enthielt, errichtet. Fast ein Fiinftel der Gebdude des KSE wurde nach den Vorgaben der
1. WSchutzVO oder spéteren Novellen erbaut. Nur jeweils 4 Prozent der Gebédude entsprechen den
energetischen Baustandards der 3. WSchutzVO oder der Energieeinsparverordnung aus dem

Jahr 2002 (s. Tabelle 3). Dies liegt darin begriindet, dass es sich hier iberwiegend um Bestandsgebéu-
de handelt. So gaben nur knapp 10 Prozent der befragten Handler an, dass es sich bei dem genutzten
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Gebdude um einen Erstbezug bzw. Neubau handelt, wahrend 90 Prozent der Verkaufsstellen des KSE
in einem Bestandsgebdude angesiedelt sind.

Da es nur 20 Prozent der Interviewpartner des GFE méglich war, das Gebdudealter zu benennen, han-
delt es sich im Folgenden um Tendenzaussagen. Im Rahmen der Studie konnte jedoch kein Wider-
spruch zu den hier erhobenen Daten festgestellt werden. Mehr als 60 Prozent der Gebdude des GFE
wurden vor 1995 erbaut und kénnen damit nur sehr ungenau einem Energiestandard zugeordnet
werden, fast ein Viertel der Gebdude wurde nach den Vorgaben der 3. WSchutzVO oder der Energie-
einsparverordnung errichtet, weitere 16 Prozent wurden nach dem Jahr 2005 gebaut, sie unterliegen
der Energieeinsparverordnung und héufig auch weiteren Standards wie z. B. den Zertifizierungsan-
forderungen der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen.

Baujahr Kleinstrukturierter Einzelhandel | Baujahr GroRflachiger, filialisierter
Einzelhandel

bis 1945 204.000 (46 %)

1946 - 1977 120.000 (27 %) vor 1995 35.500 (62 %)

1978 - 19941 84.500 (19 %)

1995 - 20012 17.750 (4 %) 1995 - 2005 12.500 (22 %)

ab 20023 17.750 (4 %) ab 2005 9.000 (16 %)

1)1978:1. Warmeschutzverordnung (WSchutzVO); Novellierung 1982 (2. WSchutzVO)
2)1995: 3. WSchutzVO
%)2002: Energieeinsparverordnung (EnEV)

Tabelle 3: Hochgerechnete Altersstruktur der Handelsgebdude nach Anzahl der Gebdude und in Prozent.

Auf die Verkaufsflache bezogen, befindet sich nur knapp ein Drittel der Fldche in einem Gebéude, das
nach einem energetischen Standard erbaut wurde. (s. Tabelle 4).

Baujahr Kleinstrukturierter Einzelhandel | Baujahr GroRBflachiger, filialisierter
Einzelhandel

bis 1945 20%

1946 - 1977 12% vor 1995 30%

1978 - 19941 8%

1995 - 20012 2% 1995 - 2005 1%

ab 20023 2% ab 2005 8%

1)1978:1. Warmeschutzverordnung (WSchutzVO); Novellierung 1982 (2. WSchutzVO)
2)1995: 3. WSchutzVO
#)2002: Energieeinsparverordnung (EnEV)

Tabelle 4: Hochgerechnete Altersstruktur der Handelsgebdude nach Anteil der Verkaufsflache.

Die Frage, ob der energetische Zustand bzw. das Gebdudealter bei der Wahl des Geschéftsstandorts
eine Rolle spielte, beantwortete die Mehrheit (jeweils tiber 85 Prozent) des kleinfldchigen Einzelhan-
dels und des groBflachigen, filialisierten Einzelhandels unabhéngig vom Sortiment mit ,,nein“. Viel-
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mehr sei die Lage, z. B. eine 1-a-Lage, das ausschlaggebende Kriterium zur Ansiedlung einer Verkaufs-
stelle. Vereinzelt gaben Handler des GFE an, dass der Bezug einer schlechteren Lage die Verhand-
lungsmacht des Mieters stdrken wiirde, sodass die Eigentiimer eher zu Zugestdndnissen wie energeti-
schen Sanierungsmafnahmen bereit wéren.

GroBe Unterschiede in den Ansiedlungen der Verkaufsstellen.

Wahrend sich 73 Prozent der Verkaufsstellen des kleinstrukturierten Einzelhandels in Gebduden
befinden, die vor dem Inkrafttreten der 1. Warmeschutzverordnung erbaut wurden, verfolgt der
groBflachige, filialisierte Einzelhandel expansive Strategien in spezialisierten Gebdaudetypen wie
z. B. Shopping-Centern.

Bei der Errichtung neuer Gebdude unterwirft sich der GFE oftmals freiwillig Standards wie den
Zertifizierungsanforderungen der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen.

Die Lage ist entscheidend.
Bei iiber 85 Prozent der befragten Handler entscheidet die Lage und nicht der energetische
Zustand des Gebédudes tiber die Ansiedlung einer Verkaufsstelle.

2.4 Eigentums-und Mietverhaltnisse.

Den Gebdudeeigentiimern kommt als Adressaten fiir Strategien zur Verbesserung der Gebdudeener-
gieeffizienz eine entscheidende Rolle zu. Aus diesem Grund sind die Eigentums- und Mietverhéltnisse
bei der Betrachtung des Energiemanagements im Einzelhandel von zentraler Bedeutung.

Die Gegenitiberstellung der Eigentumsverhdltnisse (s. Tabelle 5) zeigt, dass sich die Gebdude des KSE
zu 45 Prozent auch im Besitz des jeweiligen Héndlers befinden, wahrend der GFE in fast 90 Prozent der
genutzten Gebaude Mieter ist. Bei einer durchschnittlichen Mietdauer von 15 Jahren im GFE miissen
die MaBnahmen zur Energieeinsparung einen zeitnahen Return on Investment aufweisen.

KSE - KSE - KSE - GFE - GFE - GFE -
Gebaude Gebaude

Food Non-Food Gesamt Food Non-Food Gesamt
Eigentiimer 57% 40% 45 % Eigentiimer 21% 5% 13%
Mieter 43% 60% 55 % Mieter 79% 95% 87 %

KSE = Kleinstrukturierter Einzelhandel. GFE = GroRflachiger, filialisierter Einzelhandel.

Tabelle 5: Eigentums- und Mietverhaltnisse in Prozent.

Auf die Anzahl der Geb&ude tibertragen, befinden sich 207.500 der Handelsgeb&ude (KSE: 200.000;
GFE: 7.500) im Besitz des Einzelhandels, wiahrend der Handel in 293.500 Gebduden (KSE: 244.000; GFE:
49.500) als Mieter auftritt.

2.5 Eigentuimerstruktur.

Die Heterogenitéat des Einzelhandels spiegelt sich auch in der Eigenttimerstruktur wider.
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Die Telefonumfrage ergab, dass sich die Gebdude des KSE oftmals in Familienbesitz befinden und nicht
gewerbsmaBig vermietet werden. Sie kdnnen von ihrer Struktur her den Privatpersonen und Erben-
gemeinschaften zugerechnet werden. Damit sind 86 Prozent der genutzten Gebdude des kleinstruk-
turierten Einzelhandels im Eigentum des Héndlers oder von Privatpersonen oder Erbengemeinschaf-
ten, in deutlichem Abstand folgen die gewerblichen Vermieter (12 Prozent). Mit etwa 1,5 Prozent und
ca. einem halben Prozent spielen Investmentfonds und sonstige Eigentiimer wie Stadte oder Stiftun-
gen im KSE keine nennenswerte Rolle.

Die 13 Prozent im Eigentum des GFE stehenden Handelsgebdude befinden sich zum Teil im Besitz einer
unternehmens- bzw. konzerneigenen Immobiliengesellschaft und werden an das Handelsunterneh-
men vermietet. Weitere Eigentiimergruppen sind gewerbliche Vermieter (42 Prozent), Privatperso-
nen oder Erbengemeinschaften (25 Prozent) und Fonds (20 Prozent).

Tabelle 6 zeigt die Umrechnung der prozentualen Verteilung der Eigentiimergruppen auf die 444.000
Gebdude des kleinstrukturierten und die 57.000 Handelsgeb&dude des groBfldchigen Einzelhandels.

Eigentiimer KSE GFE KSE + GFE
Handel 200.000 (45 %) 7.500" (13 %) 207.500 (41 %)
Privatperson oder Erbengemein-
180.500 (41 %) 14.000 (25 %) 194.500 (39 %)
schaft
Gewerbliche Vermieter 54.000 (12 %) 24.000 (42 %) 78.000 (15,5 %)
Fonds 7.000 (T1,5%) 11.500 (20 %) 18.500 (4 %)
Sonstige _ _
2.500 (T 0,5%) - 2.500 (T 0,5%)

z. B. Stadt, Stiftung

444.000 501.000

*) inkl. unternehmens- bzw. konzerneigene Immobiliengesellschaften
KSE =Kleinstrukturierter Einzelhandel. GFE = GroRflachiger, filialisierter Einzelhandel.

Tabelle 6: Eigentiimerstruktur nach Anzahl der Gebdude und in Prozent.

Hochgerechnet auf die Verkaufsflache befinden sich 30 Prozent der Verkaufsflichen im Besitz von
Privatpersonen oder Erbengemeinschaften und knapp 26 Prozentin der Hand von gewerblichen
Vermietern. Fonds und sonstige Eigentiimergruppen besitzen etwa 11 Prozent der Verkaufsfldche,
wahrend der Handel selbst etwa 26 Prozent der Verkaufsfldche hilt (s. Tabelle 7).
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Eigentiimer KSE GFE KSE + GFE
Handel 19,8 % 6,4% 26,2 %
Privatperson oder Erbengemein-
17,9 % 12,2 % 30,1%

schaft
Gewerbliche Vermieter 53% 20,6 % 25,9%
Fonds 0,7% 9,8% 10,5%
Sonstige

. <0,3% - <0,3%
z. B. Stadt, Stiftung
Total ‘ 44 % 49 % 93 %*

*) Nicht berticksichtigt sind die 7 Prozent der Verkaufsflache der Handler, die weder dem KSE noch dem GFE zugerechnet werden.
KSE =Kleinstrukturierter Einzelhandel. GFE = GroRflachiger, filialisierter Einzelhandel.

Tabelle 7: Eigentiimerstruktur nach Anteil der Verkaufsflache.

Schere zwischen Eigentum und Nutzung.
Der KSE ist zu 45 Prozent auch Eigentiimer der bewirtschafteten Gebdude, im Gegensatz dazu
handelt es sich bei 87 Prozent der Verkaufsstellen des GFE um Mietobjekte.

Die Gebaude des kleinstrukturierten Einzelhandels befinden sich zu 86 Prozent in der Hand des
Handels selbst oder im Eigentum von Privatpersonen oder Erbengemeinschaften. Damit sind
Héandler, Privatpersonen oder Erbengemeinschaften Ansprechpartner fiir rund 380.500 Gebdude
des KSE.

Waéhrenddessen verteilen sich die Gebdude des groB3flachigen, filialisierten Einzelhandels auf
mehrere Eigentimergruppen wie unternehmens- bzw. konzerneigene Immobiliengesellschaften,
gewerbliche Vermieter, Privatpersonen oder Erbengemeinschaften sowie nationale und
internationale Fonds.
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3 Energiemanagementim Einzelhandel.

Im Folgenden werden die Hauptverbrauchstrager im Food- und Non-Food-Handel gezeigt bzw. es
wird aufgeschliisselt, wie sich die wesentlichen Energieverbrauche eines Handelsunternehmens ver-
teilen.

Da sowohl im Food- als auch imm Non-Food-Handel etwa 90 Prozent des Energieverbrauchs auf die Ver-
kaufsstellen entfallen, wird hier von einer néheren Betrachtung anderer Unternehmensbereiche, wie
z.B. Verwaltung und Logistik, abgesehen. Die im Folgenden dargestellten Energieverbrauche bezie-
hen sich ausschlieBlich auf die Verkaufsfladchen in den Verkaufsstellen.

3.1 Energieverbrauch.

Der hohe Bestand an Altbauten und fehlende Energieeinsparkonzepte machen sich vor allem im
kleinstrukturierten Einzelhandel bemerkbar. Schlecht geddmmte Gebdudehiillen, Einfach-
Fensterverglasungen und zum Teil groBe Deckenhtdhen erfordern einen hohen Energieaufwand. Bei
der Telefonbefragung stellte sich heraus, dass es den Handlern des KSE grofitenteils nicht moglich ist,
konkrete Angaben zu ihren Energieverbrauchen zu machen. Daher wurden zusétzlich die Daten der
Protokolle von 250 Energieaudits ausgewertet. Bei der Nutzung dieser Daten muss die Besonderheit
bertiicksichtigt werden, dass die teilnehmenden Handler tendenziell iiber gréBere Verkaufsflichen
verfligen und zumeist einen hoheren Jahresumsatz erwirtschaften als die Teilnehmer der Telefonbe-
fragung. Zudem sind die Unternehmen, die eine Energieberatung nutzen, fiir das Thema Energiema-
nagement bereits sensibilisiert und haben ggf. schon vor der Beratung Ma8nahmen zur Energiekos-
tensenkung ergriffen. Daher sind Abweichungen in den hier dargestellten Verbrduchen und Kosten
des KSE von 10 Prozent und mehr moglich.

Zur Vergleichbarkeit der Daten wurden die erfassten Verbrauche um den Faktor Offnungszeiten be-
reinigt, d. h. die unterschiedliche Linge der Offnungszeiten wurde beriicksichtigt: Hiernach ergibt
sich fiir den Food-Bereich des KSE ein durchschnittlicher Jahresverbrauch von 401 kWh/(m? *a) Strom
und 113 kWh/(m? *a) Warmeenergie. Dabei teilt sich der Gesamtenergieverbrauch zu 78 Prozent auf
Strom und zu 22 Prozent auf Wérmeenergie auf (s. Abbildung 6).

Im Food-Handel des groBflachigen, filialisierten Einzelhandels werden hingegen im Jahresdurch-
schnitt nur 331 kWh/(m? *a) Strom verbraucht. Dieser Wert erfasst alle Neubau- und Bestandsfilialen
der befragten Handler und schlie3t auch den typischerweise verbrauchsarmeren Betriebstyp Discoun-
ter mit ein.

Die durch Brennstoffe erzeugte Warmeenergie macht im GFE mit 65 kWh/(m? *a) nur 16 Prozent des
Gesamtenergieverbrauchs im Food-Handel aus. In Neubauten mit Gebdudehdtille nach neueren EnEV-
oder sogar hoheren Standards und einer fir die individuellen Gegebenheiten dimensionierten, mo-
dernen Kélteanlage mit Warmeriickgewinnung, kann dort teilweise komplett auf einen Gasanschluss
bzw. eine andere Primérenergiezufuhr verzichtet werden.
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KSE GFE

B Strom
I Wirme

KSE =Kleinstrukturierter Einzelhandel. GFE = GroBflachiger, filialisierter Einzelhandel.

Abbildung 6: Aufteilung des Energieverbrauchs nach Strom- und Warmeenergie im Food-Handel.

Wahrenddessen weist der KSE im Non-Food-Handel einen durchschnittlichen Jahresverbrauch von
119 kWh/(m? *a) Strom und 93 kWh/(m? *a) Warmeenergie auf. Hier teilt sich der Gesamtenergiever-
brauch zu 56 Prozent auf Strom und zu 44 Prozent auf Warmeenergie auf (s. Abbildung 7).

Im Non-Food-Handel des GFEs entfallen 115 kWh/(m? *a) des Energieverbrauchs auf Strom und

55 kWh/(m? *a) auf Warmeenergie (s. Abbildung 8). Hier hat die Warmeenergie mit 32 Prozent ein
hoheres Gewicht als im Food-Bereich, spielt aber insgesamt immer noch eine stark untergeordnete
Rolle. Denn auch im Non-Food-Handel wird Warmeriickgewinnung z. B. aus Klima- und Liiftungsan-
lagen genutzt. Der Einsatz hocheffizienter Warmepumpen nimmt derzeit vor allem im Non-Food-
Bereich stark zu. Zusatzlich sind die Beleuchtungswéarme und die Warmeabstrahlung der Kunden und
Mitarbeiter zu berticksichtigen, die ebenfalls zur Gesamtbilanz beitragen.



3 Energiemanagementim Einzelhandel.

KSE GFE

H Strom
Wirme

KSE =Kleinstrukturierter Einzelhandel. GFE = GroBflachiger, filialisierter Einzelhandel.

Abbildung 7: Aufteilung des Energieverbrauchs nach Strom- und Warmeenergie im Non-Food-Handel.

Da die Warmeenergie in der Regel nicht so systematisch erfasst wird wie der verbrauchte Strom, wur-
den die Handler gebeten, ihren Gesamtenergieverbrauch absolut auf Strom und Wéarmeenergiever-
brauch aufzuteilen bzw., sofern dies nicht moglich war, die prozentuale Aufteilung zu schétzen. Hier
haben iiber 70 Prozent der Befragten genaue Angaben zu ihren absoluten filialweiten Strom- und
Waérmeenergieverbrauchen gemacht und weitere 20 Prozent haben eine Schédtzung vorgenommen.
Denrestlichen 10 Prozent wurde eine dem jeweiligen Betriebstyp und der Gro3e der Verkaufsfldche
entsprechende typische Aufteilung zwischen Strom- und Wéarmeenergieverbrauch zugeordnet.
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KSE =Kleinstrukturierter Einzelhandel. GFE = GroBflachiger, filialisierter Einzelhandel.
Abbildung 8: Jahrliche Energieverbrauche in kWh pro m? Verkaufsflache.

Die explizit fiir die beiden Stichproben zum kleinstrukturierten und zum groBfléchigen, filialisierten
Einzelhandel gewéhlte einheitliche Bezugsgroe kWh/(m? *a) fithrt zu einer Verbesserung der Daten-
lage. Sie schlieBt die Liicke zwischen bisher publizierten Studien zum Thema Energiemanagement in
Handelsgebduden, deren Hochrechnungen auf den Gesamtmarkt teilweise auf den Pro-Kopf-
Verbrauchen einzelner Verkaufsstellen basierten.

Im direkten Vergleich sind die Verbrauchswerte des kleinstrukturierten Einzelhandels durchschnitt-
lich um etwa 20 Prozent héher als die Verbriduche des groBfléchigen, filialisierten Einzelhandels. Auch
zeigen sich deutliche Energieverbrauchsunterschiede zwischen Food- und Non-Food-Handel, die sich
letztendlich auch in den Energiekosten niederschlagen. So verzeichnet der Non-Food-Handel nur
knapp 40 Prozent des Energiebedarfs des Food-Handels.
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MaBnahmen zur Senkung des Energieverbrauchs werden im GFE bereits erfolgreich betrie-
ben.

Mit den bereits umgesetzten MaBnahmen zur effizienteren Nutzung von Energie verbraucht der
groBflachige, filialisierte Einzelhandel im Durchschnnitt etwa 25 Prozent weniger Strom und
Heizenergie (Non-Food-Handel) bzw. fast 30 Prozent weniger Strom und Heizenergie (Food-
Handel) als der kleinstrukturierte Einzelhandel.

Der Stromverbrauch dominiert den Gesamtenergieverbrauch.

Besonders der Einsatz von Kéltetechnik im Lebensmittelhandel ist sehr stromintensiv. Insgesamt
gesehen ist der Stromverbrauch sowohl im Food- als auch im Non-Food-Handel héher als der
Verbrauch an Warmeenergie.

Sensibilisierung der Héndler eher beim Thema Strom.
Aufgrund des hoheren Stromverbrauchs und bedingt durch die Eigentumverhéltnisse liegt der
Fokus der vom Handel ergriffenen Energiesparmafnahmen derzeit beim Stromsparen.

3.2 Energieeinkauf.

Die Energiekosten im Handel ergeben sich aus den individuellen Einkaufspreisen fiir Strom- und
Warmeenergie und der jeweiligen Energiebezugsmenge. Wéhrend der durchschnittliche Strompreis
iiber einen Mittelwert bestimmt werden kann, erschwert die Vielfalt der Brennstoffe, die zur Warme-

erzeugung genutzt werden kénnen, die Bildung eines Durchschnittspreises (s. Kapitel 3.2.1 und 3.2.2).

3.2.1 Strom.

Fast 82 Prozent der befragten Lebensmittelhdndler und mehr als 71 Prozent der Non-Food-Héandler
des KSE beziehen ihren Strom direkt von einem Stromanbieter. Wahrend sie dort ggf. bessere Konditi-
onen aushandeln kénnen, erfolgt die Abrechnung bei knapp 18 Prozent der kleinstrukturierten Food-
Héndler und etwa 29 Prozent der Non-Food-Héndler tiber den Vermieter. (s. Abbildung 9).
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Abbildung 9: Abrechnung des Stromverbrauchs im kleinstrukturierten Einzelhandel (KSE).

Zudem kann man davon ausgehen, dass sich selbststdndige Handler meist tiber Verbundgruppen im
Energieeinkauf zusammenschlieBen und somit bessere Konditionen erzielen als andere, nicht in Ein-
kaufsgemeinschaften organisierte Handler, die dhnlich hohe Einkaufspreise wie Privathaushalte ent-
richten miissen.

Anders verhélt es sich beim groBflachigen Einzelhandel: Hier wird der Strom in der Regel entweder
uiber die eigene Zentrale oder einen Dienstleister bzw. ein unternehmenseigenes Energieversor-
gungsunternehmen zentral eingekauft, sodass ein Strompreis fiir das gesamte Filialnetz gilt. Der
Strom wird zunehmend strukturiert an der Borse eingekauft. Etwa 16 Prozent der befragten Handler
kaufen zu 100 Prozent Griinstrom ein. Hier ist die Tendenz steigend. Bei dem tiberwiegenden Teil der
Héndler ist jedoch ausschlieBlich der Einkaufspreis entscheidend.

Die Einkaufspreise fiir eine Kilowattstunde Strom wurden von rund 70 Prozent der befragten Héndler
des GFE angegeben und betragen 16,4 ct/kWh im Food-Handel und 19,04 ct/kWh im Non-Food-
Handel. Die besseren Einkaufskonditionen im Food-Handel lassen sich auf die typischerweise hoheren
Abnahmemengen zurtickfiihren.

3.2.2 Warme.

Fur die Warmeerzeugung gibt es in der Regel unterschiedliche Primérenergiequellen mit unter-
schiedlichen Brennstoffkosten, welche eine Durchschnittsbildung erschweren.

Zudem erfolgtim KSE die Abrechnung der Heizkosten oftmals tiber den Vermieter. Mehr als

30 Prozent der befragten kleinstrukturierten Lebensmittelh&ndler erhalten eine Abrechnung nach
tatsdchlichen Verbrauchswerten und bei etwas mehr als 5 Prozent der Unternehmen werden die
Waérmeenergiekosten nach dem Umlageverfahren berechnet. Im Non-Food-Handel ist dies sogar bei
fast10 Prozent der befragten Handler der Fall und beinahe 42 Prozent der kleinstrukturierten Non-



3 Energiemanagementim Einzelhandel.

Food-Héandler erhalten eine Abrechnung nach ihrem tatsédchlichen Verbrauch. Die Moglichkeit des
eigenen Warmeenergieeinkaufs nutzen im KSE etwas mehr als 64 Prozent der Food-Héndler und
48 Prozent der Non-Food-Héndler (s. Abbildung 10).

5,1% 9,9 %

Abrechnung tiber Vermieter nach Umlageverfahren
Abrechnung tiber Vermieter nach tatsdchlichem Verbrauch
m Eigener Warmeeinkauf

482 %

Food Non-Food

Abbildung 10: Abrechnung des Warmeverbrauchs im kleinstrukturierten Einzelhandel.

Bei der eingesetzten Heiztechnik handelt es sich im kleinstrukturierten Einzelhandel sowohl im Food-
als auch im Non-Food-Handel mehrheitlich um Gasheizungen (Food: 48,9 Prozent; Non-Food:

59,1 Prozent), gefolgt von Olheizungen (Food: 37,9 Prozent; Non-Food: 23,6 Prozent). Fernwarme
(Food: 7,2 Prozent; Non-Food: 11,2 Prozent), elektrische Heizstrahler (Food: 6,4 Prozent; Non-Food: 5,6
Prozent), Pelletheizungen (Food: 2,6 Prozent; Non-Food: 2,1 Prozent) oder die Regelung der Raum-
temperatur iber eine vorhandene Klimaanlage (Food: 1,3 Prozent; Non-Food: 1,1 Prozent) werden
dagegen vergleichsweise selten genutzt (s. Abbildung 11).

Food Non-Food

2,1%_ L1%

B Gasheizung

11,2 % Olheizung
Fernwirme

m Elektrischer Heizstrahler
Pelletheizung

H Klimaanlage

Mehrfachnennungen moglich.

Abbildung 11: Heiztechnik im kleinstrukturierten Einzelhandel (KSE) in Prozent.
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Der groBflachige, filialisierte Einzelhandel nutzt zu 80 Prozent Gas als Brennstoff, die tibrigen
20 Prozent teilen sich auf andere Energietrager wie z. B. Pellets oder Fliissiggas auf. Neben der War-
meenergiezufuhr tiber Brennstoffe kommt auch Nah- und Fernwérme zum Einsatz.

Die Nutzung unterschiedlicher Brennstoffe erschwert die Bildung eines Durchschnittspreises. Da es
nur wenigen Héandlern moéglich war, Angaben zu den Warmeenergiepreisen zu machen, erscheint es
sinnvoll, einen Mittelwert aus den vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten Industrieabgabe-
preisen und den Preisen fiir private Haushalte zu bilden (vgl. Destatis 2015). Da Erdgas der tiberwie-
gend genutzte Brennstoff ist, wird vereinfachend vom Erdgaspreis ausgegangen. Der Mittelwert liegt
beirund 5 ct/kWh Erdgas: Dies spiegelt auch in etwa die Durchschnittsangaben der Handler wider,
die Angaben zu den Erdgaseinkaufspreisen machen konnten.

3.3 Energiekosten.

Die beschriebenen Einkaufskonditionen wirken sich wie folgt auf die flichenbezogenen Energiekos-
ten aus (s. Abbildung 12):

Im kleinstrukturierten Lebensmitteleinzelhandel belaufen sich die Gesamtenergiekosten pro Quad-
ratmeter Verkaufsfliche im Durchschnitt auf 74,04 Euro. Dieser Preis setzt sich aus 69,97 Euro Strom-
kosten und 4,07 Euro Warmekosten zusammen.

Der groBflachige, filialisierte Food-Handel muss fiir Energie durchschnittlich 57,13 Euro pro Quadrat-
meter Verkaufsflache aufwenden. Die Stromkosten belaufen sich dabei auf durchschnittlich
54,09 Euro, wiahrend die Wéarmeenergiekosten bei 3,04 Euro liegen.

Im Vergleich dazu betragen die Gesamtenergiekosten im Non-Food-Handel nur einen Bruchteil des-
sen, so liegen die Gesamtenergiekosten des KSE bei 28,92 Euro. Davon entfallen 25,81 Euro auf Strom
und 3,11 Euro auf Wérme.

Die Gesamtenergiekosten des GFE betragen im Durchschnitt 27,29 Euro pro Quadratmeter Verkaufs-
flédche. Die Stromkosten liegen hier bei 25,00 Euro und die Warmeenergiekosten bei 2,29 Euro.
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Abbildung 12: Jahrliche Energiekosten in € pro m? Verkaufsflache.

Die Unterschiede zwischen KSE und GFE zeigen sich noch einmal deutlich bei der Gegeniiberstellung

der Anteile der Gesamtenergiekosten am Nettoumsatz der befragten Handler (s. Abbildung 13): Der

Anteil des kleinstrukturierten Einzelhandels betrdagt sowohl im Food-Handel als auch im Non-Food-

Handel in etwa das 1,5-Fache des Anteils des groBfldchigen, filialisierten Einzelhandels.
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KSE =Kleinstrukturierter Einzelhandel. GFE = GroBflachiger, filialisierter Einzelhandel.
Abbildung 13: Anteil der Gesamtenergiekosten am Nettoumsatz.

Stromkostentreiber.

Die Energiekosten pro m? Verkaufsflache fallen im groBflachigen, filialisierten Food-Handel deutlich
geringer aus als beim kleinstrukturierten Einzelhandel. Dennoch setzen sich die Gesamtkosten in bei-
den Clustern zu fast 95 Prozent aus Stromkosten und zu 5 Prozent aus Kosten fiir Warmeenergie zu-
sammen. Die groten Verbraucher und damit Stromkostentreiber im Food-Handel sind Kéltetechnik
und Beleuchtung. Wahrend im kleinstrukturierten Einzelhandel weiterhin sonstige Verbraucher wie
Kassen, IT-Technik und sonstige Elektrogerdte angegeben wurden, zdhlen im grofflachigen, filialisier-
ten Einzelhandel die dort hdufig eingesetzten Klima- bzw. Beliiftungsanlagen zu den weiteren Strom-
kostentreibern.

Der Non-Food-Bereich weist zwischen dem kleinstrukturierten und dem gro3flachigen, filialisierten
Einzelhandel groBere Unterschiede in der Zusammensetzung der Gesamtenergiekosten auf. So setzen
sich die Energiekosten des KSE zu 89 Prozent aus Kosten fiir Strom und zu knapp 11 Prozent aus Kosten
fiir Warmeenergie zusammen, wohingegen die Aufteilung im GFE zu fast 92 Prozent aus Kosten fiir
Strom und zu 8 Prozent aus Kosten fiir Warmeenergie besteht. In beiden Clustern sieht der Non-Food-
Handel die Beleuchtung als gré3ten Stromkostentreiber an. Fiir den kleinstrukturierten Einzelhandel
folgen dann sonstige Verbraucher wie Kassen, IT-Technik und sonstige Elektrogeréte sowie an dritter
Stelle die vorhandenen Klima- bzw. Liiftungsanlagen. Da im groBflachigen, filialisierten Einzelhandel
mehr Klima- bzw. Beliiftungsanlagen eingesetzt werden, ist das Verhéltnis hier umgekehrt: Diese stel-
len im GFE den zweitgroBten Stromkostentreiber dar, die sonstigen Verbraucher wie Tiirautomation,
Kassensysteme, IT-Technik sowie Aufziige, Fahrtreppen und sonstige Elektrogeréte folgen

(s. Tabelle 8).



3 Energiemanagementim Einzelhandel.

+ + + (Hoéchste Relevanz), + + (Sehr hohe Relevanz), + (Hohe Relevanz), -(Weniger Relevanz)

KSE =Kleinstrukturierter Einzelhandel. GFE = GroBflachiger, filialisierter Einzelhandel.

Tabelle 8: Stromkostentreiber im Food- und Non-Food-Handel.

Die Verbrauchsverhéltnisse Strom zu Warme potenzieren sich nach Beriicksichtigung der
Kosten.

Die Energiekosten fiir Warme betragen im Lebensmitteleinzelhandel pro Quadratmeter nur knapp
5 Prozent der Energiekosten. Das wirtschaftliche Interesse des Einzelhandels liegt daher vorrangig
beim Stromsparen.

3.4 Entscheidungsstrukturen.

Wahrend die Verantwortlichkeit fiir das Energiemanagement im kleinstrukturierten Einzelhandel zu
99 Prozent klar dem Inhaber bzw. Geschaftsfithrer zugeordnet ist und nur zu einem Prozent beim
Vermieter gesehen wird, sind Energiethemen im groBflachigen, filialisierten Einzelhandel tiberwie-
gend Mehrpersonenentscheidungen. In den persénlichen Gesprachen wurden folgende Verantwor-
tungsbereiche genannt (Mehrfachnennungen moglich):

= Energiemanagementabteilung/Energiebeauftragter DIN EN ISO 50001
Die Hélfte der befragten GFE-Héandler verfiigt iiber eine Energiemanagementabteilung oder setzt
einen Energiebeauftragten nach DIN EN ISO 50001 ein.

= Bau- bzw. Expansionsabteilung/Technischer Einkauf
Die Bau- bzw. Expansionsabteilung und/oder der technische Einkauf zeichnen bei 38 Prozent der
Héndler fir Entscheidungen im energetischen Bereich mitverantwortlich.
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Immobilien/Facility Management
Bei 31 Prozent der Unternehmen des groBflachigen, filialisierten Einzelhandels ist das Energiema-
nagement als Teil der Immobilienabteilung oder des Facility Managements angesiedelt.

Energieeinkauf/Controlling
Fast ein Viertel (23 Prozent) der befragten Héndler verortet das Energiemanagement in einer sepa-
raten Abteilung ,Energieeinkauf“ und/oder integriert es in den Controlling-Bereich.

Konzernzentrale
In19 Prozent der Unternehmen ist die Konzernzentrale in Energiefragen mitbestimmend.

Eigenes Energieversorgungsunternehmen (EVU)/Externer Berater
Mit einem eigenen Energieversorgungsunternehmen oder einem externen Berater sind die Ent-
scheidungen bei15 Prozent der befragten Héndler ausgelagert.

Ein Entscheider im kleinstrukturierten Einzelhandel.

Strategische Entscheidungen werden im KSE durch den Inhaber bzw. Geschaftsfiihrer getroffen.
Dies gilt auch fiir Bereiche wie das Energiemanagement, in denen hdufig das tiefergehende
Fachwissen fehlt.

Zur Kommunikation mit dieser Gruppe empfehlen sich Ansadtze, die dem Entscheider bereits aus
privater Ansprache bekannt sind.

Mehrpersonenentscheidungen im gro3flachigen, filialisierten Einzelhandel.

Im groBflachigen, filialisierten Einzelhandel stehen wirtschaftliche Entscheidungskriterien wie die
Amortisationsdauer und der Return-on-Investment im Vordergrund. Zwar existieren hier auf
Energiethemen spezialisierte Ansprechpartner, bei der Umsetzung energetischer Mafnahmen
handelt es sich jedoch, wie bei betrieblichen Investitionen iiblich, um Mehrpersonen-
entscheidungen. Bei der Ansprache des GFE sollte dies in der Kommunikation mit mehreren
Entscheidern und den damit verbundenen Auswirkungen wie eine langere Entscheidungsdauer
bertcksichtigt werden.



4 Steigerung der Energieeffizienz in Handelsgebduden.

4 Steigerung der Energieetfizienz in
Handelsgebauden.

Die heterogene Struktur des Einzelhandels hat eine gro3e Bandbreite an Strategien zur Steigerung der
Energieeffizienz zur Folge. Das vorangegangene Kapitel zu den Entscheidungsstrukturen des klein-
strukturierten und des groBfldchigen, filialisierten Einzelhandels zeigt auf, welche Positionen inner-
halb des Handelsunternehmens fiir die Planung und den Anstof3 von EnergieeinsparmafSnahmen
zustandig sind.

4.1 Investitionsplanungund -budget.

Wahrend der kleinstrukturierte Einzelhandel in der Regel keine explizite Investitions- oder Budget-
planung verfolgt, sind die Budgetplanungen und -aufteilungen der befragten Handler des groB3fla-
chigen, filialisierten Einzelhandels sehr unterschiedlich. Teilweise ist schwer zu identifizieren, welcher
Teil in reine EnergieeffizienzmaBnahmen flieBt. 71 Prozent der befragten Héndler des GFE geben statt
einer konkreten Hohe ihres Investitionsbudgets fiir Energieeffizienzprojekte lediglich eine Spanne an.
Die jahrlichen Investitionsbudgets der iibrigen 29 Prozent reichen von 500.000 bis 10.000.000 Euro.
Dabei gibt die Hélfte der Handler an, in den vergangenen 5 Jahren bis zu 5 Mio. Euro in Energieeffi-
zienzmafBnahmen investiert zu haben. Weitere 40 Prozent geben eine Spanne von 5 bis zu 25 Mio.
Euro an und immerhin 10 Prozent haben in diesem Zeitraum sogar zwischen 25 und 50 Mio. Euro in-
vestiert. Dabei handelt es sich ausschlieSlich um Unternehmen, deren Jahresumsatz tiber 2,5 Mrd.
Euro liegt. Erneuerungen von Anlagen im Zuge von Revitalisierungen bzw. Umbauten sind darin nicht
erfasst.

Fiir die Zukunft signalisieren die Handler des GFE weiterhin eine hohe Investitionsbereitschaft. Ganz
oben auf der Prioritédtenliste stehen sowohl im Food- als auch im Non-Food-Handel MaBnahmen fiir
eine effizientere Beleuchtung.

4.2 Sanierungsstrategien.

ErwartungsgemadB stehen Nutzenmaximierung und Wirtschaftlichkeit bei Eigentiimern und Mietern
im Fokus. Fast 52 Prozent der Food-Héandler und 41 Prozent der Non-Food-Héndler des KSE wéren be-
reit, beispielsweise eine Erhohung der Kaltmiete zu akzeptieren, allerdings unter der Voraussetzung,
dass die durch den Eigentiimer vorgenommenen energetischen SanierungsmafBnahmen zu einer
entsprechenden Senkung der Energiekosten fithren. Auch die befragten Héndler des groB3flachigen,
filialisierten Einzelhandels, die in einem Mietverhéltnis stehen, wiirden bei garantierten Einsparun-
gen mogliche Mehrkosten in Kauf nehmen, wenn es sich langfristig fiir sie rechnen wiirde.

Die tatsdchliche Realisierung der energetischen SanierungsmaBnahmen ist jedoch abhéngig von den
Eigentumsverhaltnissen und den Absprachen mit dem Vermieter. So geben 93 Prozent der Handler
des kleinstrukturierten Einzelhandels an, dass der Eigentiimer oder Vermieter tiber die Durchfiihrung
energetischer Sanierungsmafnahmen entscheidet, wdhrend die Hausverwaltung (4 Prozent) und der
Mieter (3 Prozent) nur tiber einen sehr geringen Entscheidungsspielraum verfiigen. Daher muss im
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Vorfeld gekléart werden, welche Verédnderungen der Mieter autonom durchfiihren darf und welche
MafBnahmen nur durch oder in Abstimmung mit dem Eigentiimer erfolgen kénnen. Zudem ist von
Bedeutung, ob es sich bei dem Handelsgebdude um ein Bestandsgebéude, einen Neubau bzw. Erstbe-
zug oder eine Neubauplanung handelt.

Eine Orientierung bietet bereits die Differenzierung zwischen Geb&dudehiille und technischer Ausstat-
tung eines Gebdudes. Die Begrifflichkeiten werden im Rahmen dieser Studie wie folgt definiert (Tabel-
le 9):

Gebaudehiille (Technische) Ausstattung des Gebaudes
» Griindung, Fundament und ggf. vorhandene Keller = Beleuchtung
= AuBRen-und Innenwénde s LUftung und Klimatisierung
= Fenster, Tiren und Tore = Gewerbekiihlung,
= Bedachung ggf. Maschinen und Produktionsanlagen

= Heizungsanlagen
(mit und ohne Warmwasseraufbereitung)

= Anlagenmonitoring und -automatisation bzw.
Gebdudeleittechnik

Tabelle 9: Differenzierung von Gebéudehiille und (technischer) Ausstattung eines Gebaudes.

Bei Arbeiten an der Gebdudehiille handelt es sich oftmals um energetische SanierungsmafBnahmen,
die im Verantwortungsbereich des jeweiligen Gebdudeeigentiimers liegen, d. h. von ihm durchge-
fuhrt werden oder seiner Zustimmung bediirfen. Im Gegensatz dazu kann die Optimierung der tech-
nischen Ausstattung des Gebdudes groBtenteils eigenstdndig von der Mieterseite aus gestaltet wer-
den.

4.2.1 Energetische Sanierungsmafnahmen an der Gebédudehiille.

Insgesamt geben 95 Prozent der Handler des KSE an, bereits MaBnahmen zur Energieeinsparung vor-
genommen zu haben. Dabei haben aber nur 11 Prozent der befragten Handler mit ihrem Vermieter
bzw. dem Gebdudeeigentiimer iiber energetische SanierungsmaBBnahmen gesprochen. Die Initiative
erfolgte zu gleichen Teilen von Vermieter- und Mieterseite aus. Vermieterseitig werden vor allem die
Sanierung von Fenstern (80 Prozent) sowie die Erneuerung von Tiiren (8 Prozent) und der Austausch
der Beleuchtung (8 Prozent) thematisiert.

Fir die Mieter stehen bei Absprachen mit den Vermietern die Arbeiten an der Gebdudehiille im Fokus.
Neben der Fenstersanierung (67 Prozent) regen sie die Ddmmung des Geb&udes (19 Prozent) und die
Modernisierung der Tiiren (7 Prozent) sowie die Sanierung der Heizungsanlagen (11 Prozent) an. Fast
90 Prozent der besprochenen MaBBnahmen wurden auch umgesetzt oder ihre Umsetzung ist noch in
Planung. Dies schldgt sich in den tatsdchlich realisierten MaBnahmen zur Steigerung der Energieeffi-
zienz nieder (s. Tabelle 10).
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Gebdudehiille Kleinstrukturierter Einzelhandel
1. Fenster (45 %)
2. Dach (29 %)
3. Fassade (20 %)
Sanierung des Altbestands
4. AuBendammung (16 %)
weiterhin genannt wurden: Grundsanierung komplett (11%)
weiterhin genannt wurden: Photovoltaik (2%)

Tabelle 10: An der Gebaudehiille realisierte MaBnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz im KSE.

13 Prozent der befragten Handler berichteten, dass eine Umsetzung vor allem aus Kostengriinden
oder aufgrund spezieller Anforderungen, z. B. Denkmalschutzauflagen, nicht moéglich war. Zusétzlich
planen 28 Prozent der kleinstrukturierten Lebensmittelh&ndler und knapp 21 Prozent der Non-Food-
Héndler fur die Zukunft weitere Sanierungsmafnahmen in Absprache mit ihrem Vermieter.

Fiir iber 80 Prozent der befragten Héndler des groBfldchigen, filialisierten Einzelhandels spielt der
Warmeverbrauch und somit auch die Gebdudehiille eine eher untergeordnete Rolle. Dies trifft nicht
nur im Food-Handel aufgrund von Warmertckgewinnung aus Kéltetechnik zu, denn Wéarmertickge-
winnung aus Klima- und Liiftungsanlagen wird auch im Non-Food-Handel eingesetzt. Hinzu kommen
weitere Faktoren wie die Warmeabstrahlung von Beleuchtung, Personen und elektrischen Geraten
etc.

Bei Immobilien, die im Eigentum der Handler stehen, wurden teilweise MaBnahmen an der Geb&dude-
hiille vorgenommen. Wenn die Gebdudehtille nicht im Eigentum der Handler steht, gestaltet sich eine
Einflussnahme jedoch schwierig. MaBnahmen an der Gebdudehtille werden von einigen Handlern im
Mietverhdltnis dennoch durchgefiihrt bzw. angestoBen. Diese MaBnahmen beschrédnken sich jedoch
meist auf Fenster, Tiiren und teilweise auf die Dachsanierung.

4.2.2 Energetische Modernisierung der Anlagentechnik.

Die Energiesparmaf3nahmen, die der kleinstrukturierte Einzelhandel autonom, d. h. ohne Riickspra-
che mit dem Vermieter oder Gebdudeeigentiimer vornimint, zielen iiberwiegend auf die Beleuch-
tungssteuerung, z. B. die komplette oder teilweise Abschaltung der Schaufensterbeleuchtung nach
Ladenschluss (Food: 81 Prozent, Non-Food: 94 Prozent) oder die Umriistung der Leuchtmittel auf LED-
Technik (Food: 78 Prozent, Non-Food: 84 Prozent). Im Food-Handel folgen die Um- bzw. Nachriistung
alterer Kithlmobel sowie die Umstellung auf effizientere Kithlmittel (42 Prozent).

Eine Energieberatung® wurde von 24 Prozent der Food-Héndler und 22 Prozent der Non-Food-
Handler des KSE in Anspruch genommen. Im Hinblick auf Energiefragen werden die befragten Hand-
ler hauptséchlich durch Installateure (Food: 54,4 Prozent; Non-Food: 45,2 Prozent) und Hersteller

2Energieberatung wird hier im weiteren Sinne gefasst und als jegliche Beratung durch Dritte, wie beispielsweise Angebote der ortsanséssigen
Industrie- und Handelskammern, verstanden. Damit unterscheidet sich die Begrifflichkeit ,,Energieberatung* hier von der tiblichen Auslegung
der DIN EN ISO 50001.
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(Food: 23,5 Prozent; Non-Food: 16,1 Prozent) beraten oder holen eigene Erkundigungen ein (Food:
17,5 Prozent; Non-Food: 24,4 Prozent).

Fiir iber 90 Prozent der Food- und Non-Food-Héndler des groBflachigen, filialisierten Einzelhandels
liegt ein wesentlicher Investitionsschwerpunkt in der Beleuchtung. Alle befragten Handler aus dem
Bereich Food und 72 Prozent aus dem Bereich Non-Food gaben die LED-Technik als Investitions-
schwerpunkt im Jahr 2015 an. Im Food-Handel investierten zudem zwischen 80 und 90 Prozent der
Héndler in moderne Kéltetechnik und 45 Prozent in die SchlieBung von Kithlmdébeln. Eine weitere
sehr wesentliche MaBnahme ist die korrekte Einstellung bzw. die Erneuerung von Liiftungs- und Kli-
maanlagen. 36 Prozent der Food- und ein Drittel der Non-Food-Héandler stuften Investitionen in Kli-
ma-, Luftungs- und Heizungsanlagen (insbesondere Warmepumpen) als besonders relevant ein und
investieren hier verstérkt.

4.3 Umsetzung von SanierungsmafBnahmen.

Im kleinstrukturierten Einzelhandel werden die energetischen SanierungsmaBnahmen in der Regel
zeitnah umgesetzt und orientieren sich vor allem an der vorhandenen Kapitaldecke. Im grofBfléachi-
gen, filialisierten Einzelhandel hingegen werden die SanierungsmaBnahmen im Wesentlichen durch
drei Faktoren ausgelost:

= Im Zuge von nicht ausschlieBlich am Alter orientierten Umbauten (z. B. neues Ladenkonzept).

Oftmals werden neue Ladenkonzepte (neues Marktkonzept, Design, Einkaufserlebnis etc.) iiber das
gesamte Filialnetzwerk ausgerollt. In diesem Zusammenhang werden hdufig Anlagen wie Beleuch-
tung, Liiftung und im Food-Handel auch die Kéltetechnik erneuert. Im Vordergrund stehen hier
zwar Vertriebsaspekte, eine anlagentechnische Erneuerung steigert aber neben dem Wohlbefinden
beim Einkauf auch die Energieeffizienz.

= Festgelegte Sanierungszyklen.

Etwa ein Viertel der befragten Handler orientiert sich an festgelegten Sanierungszyklen. Diese be-
wegen sich in einer Spannbreite zwischen 5 und 15 Jahren. Die Obergrenze von 15 Jahren ist dadurch
begriindet, dass die Mietvertragsdauer oftmals 15 Jahre nicht tibersteigt. I Mittel wird alle 10 Jahre
eine Sanierung vorgenomimen. Dabei hat die energetische Sanierung einen hohen Stellenwert. Zum
Teil gibt es speziell konzipierte und fiir das Marktformat optimierte Energietechnikpakete, die im
Zuge von Sanierungen standardisiert durchgefithrt werden. Hierbei handelt es sich oftmals um eine
teilweise tiber die Geb&dudeleittechnik verbundene und aufeinander abgestimmte Anlagentechnik
aus den Bereichen Klima, Liftung, Heizung (z. B. iber Warmepumpen), Beleuchtung und Kélte-
technik im LEH.

= Reine EnergieeffizienzmaBnahmen.

Einige Héndler fihren reine EnergieeffizienzmafBnahmen in Form eines umfassenden Rollouts
durch, welcher sich teilweise auf das gesamte Filialnetzwerk erstreckt. Hier kann es sich sowohl um
den Rollout einer EinzelmafBnahme wie z. B. die Umstellung auf LED-Beleuchtung handeln als auch
um die Integration eines ganzheitlichen Technikpakets (wie oben beispielhaft beschrieben). Diese
reinen Energieeffizienzprojekte orientieren sich nicht an Sanierungszyklen, sondern werden suk-
zessive innerhalb weniger Jahre durchgefiihrt. Der Anteil der Handler, der solch umfassende Projek-
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te durchfiihrt, liegt unter 10 Prozent. Dies ist dadurch begriindet, dass derartige Projekte sehr kapi-
talintensiv sind. Solche MaBnahmen werden daher vor allem bei Eigentumsimmobilien durchge-
fihrtund bei Projekten, die sich sehr schnell (auch im Hinblick auf die gegebenen Mietvertragsdau-
er) amortisieren.

44 Gebiaudetechnik.

Im Bereich Gebdudetechnik geht die Tendenz vor allem im grofflachigen, filialisierten Einzelhandel
zunehmend zu einer automatisierten und energieoptimierten Fahrweise der haustechnischen Anla-
gen. Liftungsanlagen werden beispielsweise mit CO,-Fiihlern, Temperaturfiihlern und Frequenzum-
formern ausgestattet. Eine moderne Gebdudeleittechnik wird dabei nicht nur in Neubauten realisiert:
Mehr als 10 Prozent der befragten Unternehmen des GFE weisen explizit darauf hin, auch Nachriis-
tungen in Bestandsgebduden vorzunehmen.

4.41 Heizung/Klimatisierung.

Die Regelung von Heizung, Liiftung und ggf. Klimatisierung erfolgt im GFE zunehmend vollautoma-
tisch. Was die Temperaturregelung vor Ort betrifft, haben die Mitarbeiter bei iiber 30 Prozent der be-
fragten Filialisten keine oder nur sehr minimale Eingriffsmoéglichkeiten. Diese bewegen sich meist im
Rahmen von +/- 1bis 2 Grad. Uber 20 Prozent der Befragten setzen auf hocheffiziente Warmepum-
pentechnologie und statten ihre Filialen bei Neu- und Umbauprojekten bevorzugt damit aus. Dies
betrifft sowohl den Food- als auch den Non-Food-Handel. Klimaanlagen kommen im Food-Handel
weniger zum Einsatz als im Non-Food-Handel. Dies liegt an der Mdglichkeit zur Kéltenutzung aus den
Kélteanlagen. Die derzeit noch bevorzugte Technologie zur Klimatisierung sind Klimasplitgerate
(meist auf Basis des synthetischen Kéltemittels R410A). Einige Handler tendieren jedoch mittlerweile
zu Klimaanlagen mit Wasserkonzepten: Dabei wird Wasser heruntergekiihlt und anschlieBend durch
das Gebdude gefiihrt. Wasserkonzepte der neuesten Generation erfordern in Gegensatz zu Klima-
splitgerdten keine Trennung verschiedener Fliissigkeiten mehr, da das gesamte System hier Wasser als
Kéltemittel verwendet.

Auf die Gesamtfilialnetze bezogen, heizen die Filialisten derzeit noch zum iiberwiegenden Teil mit
Gas. Die Tendenz ist jedoch aufgrund der sich verbessernden Abwarmenutzung abnehmend. Der An-
teil der mit Ol beheizten Filialen liegt bei den meisten Filialisten deutlich unter 10 Prozent. Etwa die
Haélfte der befragten Handler betonte, Nah- und Fernwérme in ihrem Energieportfolio zu nutzen. Des
Weiteren wurden Fliissiggas, Holzpellets und Geothermie genannt. Der Brennstoffbedarf richtet sich
dabeinach der GroBe des Anteils, zu dem der Warmeenergiebedarf aus Abwérme gedeckt werden
kann. Die Aufteilung zwischen Stromverbrauch und Wéarmeenergieverbrauch in Food- und Non-Food-
Sektor wurde in Kapitel 3.1 beschrieben.

4.4.2 Beleuchtung.

Beleuchtungsprojekte sind im Handel der Hauptinvestitionsschwerpunkt in puncto Energieeffizienz.
Hierbei setzt sich in den vergangenen Jahren die LED-Technologie immer stéarker durch. Insbesondere
im Food-Bereich wird bei Neubauten nahezu flichendeckend auf LEDs gesetzt. Besonders bemer-
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kenswertist, dass der Food-Handel nicht nur Neubauten komplett mit LED-Beleuchtung fiir die Ak-
zent- und Fldchenbeleuchtung ausstattet, sondern die LEDs bei vielen Lebensmittelunternehmen
auch zum Standard in Revitalisierungsprojekten wird. Aus Sicht fithrender deutscher Lebensmittel-
héndler verfiigt die LED-Technologie heute hinsichtlich Steuerbarkeit, Lichtqualitdt und Energieeffizi-
enz gegeniiber den bislang dominierenden konventionellen Lichtlésungen tiber eindeutige Vorteile.
Insbesondere bei einer Umstellung der Kompaktleuchtstofflampen auf LED-Technologie ist die LED
bei gleicher Lichtqualitdt aufgrund einer deutlich geringeren Anschlussleistung schon wesentlich
effizienter.

Auch im Non-Food-Handel hat ein Umdenken stattgefunden. Die Ergebnisse der Befragung zeigen,
dass Fachmarkte verschiedener Branchen (Drogerie, Baumarkt, Mobel, Haushaltswaren, Elektrogera-
te) sukzessive auch bei der Akzent- und Flachenbeleuchtung auf LEDs umstellen, vorrangig bei Neu-
bauten, zunehmend in einigen Unternehmen auch schon beim Bestand, wenn ohnehin gerade ein
Umbau vorgesehen ist.

Die grofte Skepsis - im Vergleich zu allen tibrigen Branchen - besteht nach wie vor im Textilhandel,
wo vor allem die Befiirchtung eine Rolle spielt, dass LEDs nicht das ideale Licht fiir jede Warengruppe
bieten und so keine befriedigenden Ergebnisse bei der Farbwiedergabe erzielt wiirden. Dennoch gibt
es auch hier einige groBere Textilfilialisten, die zumindest ihre neuen Laden kiinftig zu 100 Prozent
mit LEDs ausstatten.

Die Handler wurden gefragt, welcher Anteil ihrer filialweiten Gesamtbeleuchtung bereits auf LEDs
umgestellt wurde. Berticksichtigt man alle Filialen, die durch die Befragung erfasst sind, so liegt der
aktuelle Umristungsstand derzeit noch unter 20 Prozent. Dies zeigt, dass es einige Zeitin Anspruch
nimmt, bis eine neue Technologie in einem ersten Schritt akzeptiert und in einem zweiten sukzessive
uber den Filialbestand einer ganzen Branche ausgerollt ist.

4.4.3 Kailtetechnikim Lebensmitteleinzelhandel.

Immer mehr Hindler des groBflachigen, filialisierten Einzelhandels verwenden natiirliche Kéltemit-
tel mit geringem Treibhauspotenzial. So setzen beinahe alle befragten Lebensmittelhdndler in Neu-
bauten moderne Verbundkélteanlagen auf Basis natiirlicher Kéltemittel ein. Fur iiber 90 Prozent von
ihnen ist dabei CO, das Kaltemittel der Wahl, andere nutzen beispielsweise Propan. Die Kédlteanlagen
in Bestandsfilialen werden ebenfalls schrittweise ausgetauscht.

Im Zusammenhang mit der Kélteanlage istim Hinblick auf die Effizienz auch die Gebdudehiille von
groBem Interesse. Optimalerweise sollte beides gut aufeinander abgestimmt sein. Bei einer guten
Warmeddmmung der Gebdudehdtille wird nicht so viel Abwéarme aus der Kélteanlage benétigt. Die
Effizienz eines Systems, welches iiber die Kélteanlage heizt und kiihlt, ist also stark von der korrekten
Dimensionierung bzw. der Abstimmung auf die baulichen Gegebenheiten abhéngig. Eine wirtschaft-
liche Realisierbarkeit stellt vor allem in Bestandsmaérkten eine gro3e Herausforderung dar, da man
sich hier in der Regel den vorliegenden Gegebenheiten anpassen muss.
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Wirtschaftlichkeit steht im Vordergrund.
Bei Investitionen in SanierungsmafBnahmen muss der Nutzen fiir Eigentiimer und Mieter
gleichermaBen betrachtet werden.

Der Fokus des Einzelhandels liegt derzeit primar auf MaBnahmen zur Senkung des Strom-
verbrauchs.

Aufgrund der festgestellten Eigentiimerstruktur und der hohen Bedeutung der Stromkosten sowie
der Amortisationsdauer der einzelnen Gewerke verwundert es nicht, dass bevorzugt MaBnahmen
in der Anlagentechnik, insbesondere der Beleuchtung, durchgefiihrt werden.

Bei der weiteren Planung von férderpolitischen Instrumenten sollten insofern die MaBnahmen
dortim Vordergrund stehen, wo strukturelle Rahmenbedingungen eine Durchfithrung behindern.
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5 Nutzung von Forderprogramimen.

Im Bereich Energieeffizienz und erneuerbare Energien existieren derzeit 83 Foérderprogramme, die
sich an forderberechtigte Unternehmen aus der Handelsbranche richten (Stand: 05.02.2016). Eine
Ubersicht iiber die aktuellen Programme bietet die Online-Férderdatenbank des Bundesministeriums
fur Wirtschaft und Energie (www.foerderdatenbank.de). Dort finden sich auch Moglichkeiten zur
elektronischen Antragstellung fiir die Forderprogramme. Eine Auswahl einzelner Sanierungsmas-
nahmen, z. B. Programme fiir Beleuchtung, bietet die Forderdatenbank derzeit nicht. Hier wére ein
differenzierterer Ansatz, der sich an den spezifischen Bediirfnissen der einzelnen Zielgruppen orien-
tiert, vorstellbar.

5.1 Rahmenbedingungen.

Neben dem Gegenstand der Férderung unterscheiden sich die vorhandenen Férderprogramme vor
allem durch die Art der Férderung und den Férdergeber.

Forderart.
Neben Beteiligungen, Darlehen bzw. Krediten und Zuschiissen (s. Tabelle 11) stehen vereinzelt auch
Programme mit einer Kombination dieser Férderarten zur Verfiigung.

Férderart Erkldrung Anzahl der Programme fiir
Handelsunternehmen im
Bereich ,.Energieeffizienz
und erneuerbare Ener-
gien*

Durch die Ubernahme offener und stiller Beteiligungen wird die Ei-
genkapitalbasis des Unternehmens gestarkt, wodurch Vorausset-

Beteiligung | zungen fiir Investitionen und Wachstum geschaffen werden. Die un- 1
ternehmerische Unabhangigkeit bleibt jedoch wahrend des Enga-

gements erhalten.

Im allgemeinen Sprachgebrauch werden die Begriffe Darlehen und
Darlehen|/ Kredit synonym verwendet. Ein Darlehen bezeichnet einen schuld- .
Kredit rechtlichen Vertrag, durch den einem Darlehensnehmer Geld oder

vertretbare Sachen auf Zeit zum Gebrauch lberlassen werden.

Im Gegensatz zum Darlehen handelt es sich bei einem Zuschuss um
Zuschuss ) . ) . . . : 56
eine Geldleistung, die weder zuriickzuzahlen ist noch verzinst wird.

Tabelle 11: Forderarten fiir Handelsunternehmen im Férderbereich ,,Energieeffizienz und erneuerbare Ener-
gien“.

Quelle: (Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie, 2015), (Gabler Wirtschaftslexikon, 2015), (Senatsverwal-
tung fiir Wirtschaft, Technologie und Forschung Berlin, 2016), Stand: 05.02.2016.
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Fordergeber.
Von den 83 angebotenen Férderprogrammen werden 26 Programme durch Fordermittel des Bundes
finanziert und 57 Programme durch Bundeslénder.

5.2 Nutzung der Forderprogramme.

Die Forderfahigkeit eines Unternehmens ist von vielen Faktoren wie der Unternehmensgrofe, seiner
Besitzstruktur und/oder dem Zeitpunkt der Antragstellung abhéngig. Im Rahmen der Befragungen
gaben nur 9 Prozent (Food-Handel: 9,3 Prozent; Non-Food-Handel: 9,1 Prozent) der Handler des klein-
strukturierten Einzelhandels an, staatliche oder wirtschaftliche Forderprogramme zur Senkung ihrer
Energiekosten zu nutzen.

Esist auffallig, dass bei der Benennung der genutzten Forderinstrumente keines der

81 Forderprogramme differenziert genannt wird, sondern nur unspezifische Aussagen wie z. B. ,KfW-
Leistung*® getroffen werden kénnen, somit also die 10 verschiedenen von der KfW angebotenen For-
derprogramme sprachlich vermischt werden. Dies liegt zum einen an der Komplexitit der Forder-
moglichkeiten und zum anderen daran, dass Férderantrage oftmals durch einen ausfithrenden oder
beratenden Dritten wie den Installateur angeregt werden, sodass dem Héndler zwar die férdernde
Institution, nicht aber der Programmtitel im Gedachtnis bleibt.

Nach den befragten Handlern des KSE untergliedert, werden am haufigsten Férdermittel der KfW-
Bank (Food: 37 Prozent; Non-Food: 39 Prozent) in Anspruch genommen (s. Abb. 14). Beratungsleistun-
gen und/oder Zuschiisse fiir Heizungen (Food: 16 Prozent; Non-Food: 16 Prozent) folgen an zweiter
und Zuschiisse zum Einbau von LEDs (Food: 16 Prozent; Non-Food: 11 Prozent) an dritter Stelle. Zudem
werden Programme zur Solarférderung (Food: 11 Prozent; Non-Food: 13 Prozent) und Fordermittel des
Bundesamts fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle/BAFA (Food: 11 Prozent; Non-Food: 11 Prozent) sowie
nicht ndher spezifizierte Programme (Food: 9 Prozent; Non-Food: 10 Prozent) genutzt.

9% 10 %

1% 11 %

Sonstige Programme
BAFA-Forderung
Solarforderung
B Zuschiisse zum Einbau von LEDs
® Beratungsleistungen und/oder Zuschiisse fiir Heizungen

B KfW-Foérderung

Food Non-Food

Abbildung 14: Aufteilung der vom kleinstrukturierten Einzelhandel genutzten Férdermittel in Prozent.
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Da den befragten Héandlern gréBtenteils nicht bewusst ist, welches Férderprogramm genutzt wird, ist
eine Zuordnung der durch den KSE ergriffenen MaBnahmen zu den einzelnen Programmen nicht
moglich. Eine genaue Aufschliisselung der in Anspruch genommenen Foérderleistungen sollte tiber
den Foérdergeber erhéltlich sein. Der geringe Anteil der Handler, die diese Férdermdoglichkeiten bisher
in Anspruch nimmt, deutet darauf hin, dass entweder die Komplexitat der teilweise sehr spezifischen
Programme zu hoch oder die Kommunikation ihres Nutzen bisher unzureichend ist.

Im Gegensatz dazu wird im groB3flachigen, filialisierten Einzelhandel zwar das Potenzial der Férder-
programme gesehen, die Mehrheit der Befragten sieht jedoch fiir sich keine Nutzungsmaoglichkeiten.
Als Begriindung hierfiir werden die Begrenzungen des filialisierten Handels durch die ,De-minimis*-
Verordnung® sowie zu lange Amortisationszeiten der férderfihigen MaBnahmen genannt.

5.3 Hindernisse.

Wahrend der GFE fiir sich kaum Méglichkeiten zur Nutzung der Férderprogramme sieht, liegen die
Ursachen der Nichtinanspruchnahme von Fordermoglichkeiten im KSE vor allem darin, dass

70 Prozent der befragten Handler entweder fir sich keinen Bedarf sehen (44 Prozent) oder die For-
dermoglichkeit nicht bekannt sind (26 Prozent). Es darf unterstellt werden, dass die Antwort ,kein
Bedarf” eine Schutzbehauptung ist, die bei fehlender oder nur geringer Kenntnis des Sachstands ver-
wendet wird.

Weitere 14 Prozent geben an, dass sie keinen Anspruch auf die Leistung hétten, und jeweils 7 Prozent
befinden den Zugang zu den Férderprogrammen als zu umstdndlich und zu komplex oder geben an,
dass sich die Férderung nicht lohnen wiirde. Nur 4 Prozent der befragten Héndler sehen die Verant-
wortung zur Beantragung einer FérdermafSnahme beim Vermieter.

Das Potenzial der Fordermoglichkeiten wird noch nicht vollstandig genutzt.
Es existiert bereits eine Vielzahl von Fordermoglichkeiten, die insbesondere beim
kleinstrukturierten Einzelhandel ansetzen.

Der geringe Anteil der Héndler, die diese Férdermaoglichkeiten bisher in Anspruch nehmen, deutet
darauf hin, dass entweder die Komplexitat der teilweise sehr spezifischen Programme zu hoch oder
die Kommunikation ihres Nutzen bisher unzureichend ist.

3 Dabei darf die Gesamtsumme der Fordermittel aus einem bzw. mehreren Férderprogrammen, die das begiinstigte Unternehmen in dem betref-
fenden Steuerjahr erhélt sowie in den zwei vorausgegangenen Steuerjahren erhalten hat, die Grenze von 200.000 Euro (im Falle von Unterneh-
men des StraBentransportsektors: 100.000 Euro) nicht tiberschreiten. (Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie, 2015), s. Anhang.
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6 Handlungsempfehlungen.

Grundsétzlich fihren die Mieter- und Eigentiimerstrukturen, die Kostenstruktur von Strom und WAér-
me sowie die Amortisationszeiten im Einzelhandel zu einer Bevorzugung von anlagentechnischen
MaBnahmen. Dies bedeutet aber nicht, dass keine Ansétze zur Férderung von speziell gebdudeseiti-
gen MaBnahmen existieren. Hier werden eine bessere Differenzierung der MaBnahmen z. B. nach
Gegenstand der Férderung und eine zielgruppengenauere Ansprache empfohlen. Die vorliegenden
Ergebnisse zeigen, dass die vorhandenen Informationskanéle der Férdergeber und damit die vorhan-
denen Beratungs- und Foérderangebote noch nicht ausreichend genutzt werden. Daher gilt es, fiir alle
Anspruchsgruppen wie Mieter, Vermieter oder Eigentiimer eine Verbesserung der Kommmunikations-
malBnahmen, z. B. durch Entwurf und Dokumentation von Modellvorhaben, herbeizufiihren

(s. Tabelle 12).

Direkte Ansprache des Handels als Mieter

243.000 VKS » Forderprogramme fiir Mieter
200.000 Gebdude s Schwerpunktsetzung auf Anlagentechnik
20 % VKF » Kommunikation mit Empfehlung an den

Vermieter

» Direkte Ansprache des Handels als Mieter

39.000 VKS
49.000 Gebdude
27 % VKF

» Kommunikation mit Empfehlung an den

Vermieter

Schwerpunktsetzung auf Anlagentechnik

13.000 VKS = Direkte Ansprache des Handels als Eigentimer
7.500 Gebdude = Kontaktaufnahme tGiber Unternehmenslisten
6 % VKF = Schwerpunktsetzung auf Anlagentechnik
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Verkaufsstellen (VKS) Empfehlung
Anzahl der Gebaude

Verkaufsflache (VKF)
Handel ist Prognose: = Direkte Ansprache des Handels als Bauherr
Neubauplaner ca.1.000 neue VKS in = Unterstiitzung und Férderung von Modellvor-
ca.350-560 Gebauden haben

» Foérderung und Kommunikation (technischer)

Innovationen

Tabelle 12: Handlungsempfehlungen.

6.1 Kommunikationsmafnahmen.

Verbesserte Kommunikation der Fordermoglichkeiten.

Die angebotenen Férdermdoglichkeiten sollten breiter und zielgruppenspezifischer kommuniziert
werden. In einem ersten Schritt werden die Bildung von Kategorien und die Auswahlmoglichkeit von
Schwerpunkten wie ,,Beleuchtung“ unter www.foerderdatenbank.de sowie eine Erweiterung der dort
vorhandenen Hilfetexte bzw. FAQs empfohlen.

Kontaktaufnahme iiber Unternehmenslisten.
Zur Ansprache des Handels kénnten bereits bestehende Unternehmenslisten genutzt werden.

Direkte Ansprache des Handels als Mieter.

Die Energieeinsparmaf3nahmen, die der Handel als Mieter autonom ergreifen kann, zielen itberwie-
gend auf Verdnderungen der (technischen) Ausstattung des Gebdudes ab. Eine direkte Ansprache der
Mieter sollte daher mit einer Schwerpunktsetzung auf Anlagentechnik und FéordermafBnahmen, die
die (technische) Ausstattung des Geb&udes betreffen, erfolgen. Dies betrifft 20 Prozent der Verkaufs-
fldche (200.000 Gebéaude) des kleinstrukturierten und 27 Prozent der Verkaufsflache

(49.000 Gebé&ude) des groBflédchigen, filialisierten Einzelhandels.

Kommunikation mit Empfehlung an den Vermieter.
Der Handel als Mieter sollte in seiner Kommunikation mit dem Eigentiimer bzw. Vermieter unter-
stiitzt werden. Dies kann durch Informationsmaterial, Vordrucke bzw. Checklisten erfolgen.

Direkte Ansprache des Handels als Eigentiimer.

Wie in Kapitel 3.4 aufgezeigt, obliegt die Entscheidung zu energetischen Sanierungsmafnahmen an
der Gebaudehiille dem Gebdudeeigentiimer. Eine direkte Ansprache der Eigentiimer unter den Hand-
lern ermdoglicht eine zielgruppenspezifische Kommunikation und fithrt zu einer Senkung der Streu-
verluste, die durch die Nutzung globaler, undifferenzierter KommunikationsmaBnahmen entstehen.
Dies betrifft 24 Prozent der Verkaufsflache (244.000 Gebdude) des kleinstrukturierten und 6 Prozent
Verkaufsfldche (7.500 Gebdude) des groBflachigen, filialisierten Einzelhandels.
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Direkte Ansprache der Betreiber von Shopping-Centern.

Die deutsche Shopping-Center-Landschaft ist durch wenige Anbieter mit einer hohen und viele Anbie-
ter mit einer geringen Anzahl von Centern gepréagt. So verwalten die 10 gro3ten Betreiber mehr als

45 Prozent der Shopping-Center und die Halfte der in deutschen Shopping-Centern verfiigbaren
Mietflache. Durch eine direkte Ansprache der Betreiber konnen sowohl die Center als auch die Mieter
erreicht werden, dabei konnen weitere Multiplikatoreffekte entstehen. Dies betrifft 16 Prozent der
Verkaufsflache (500 Geb&ude) des groBflachigen, filialisierten Einzelhandels.

Direkte Ansprache des Handels als Neubauplaner.

Neben der Férderung von MaBBnahmen zur Sanierung der Bestandsgebdude spielen die Neubaupro-
jekte des Handels eine wichtige Rolle bei der Senkung des Energieverbrauchs. Eine direkte Kommuni-
kation mit dem Bauherrn im Vorfeld und/oder begleitend zur BaumaBnahme ermdéglicht es z. B., mit
Modellvorhaben tiber energetische Best-Practice-Losungen zu informieren und diese gezielt anzubie-
ten. Hier besteht ein Potenzial von ca. 1.000 neuen Verkaufsstellen (350 - 560 Geb&ude) des groB3fla-
chigen, filialisierten Einzelhandels.

6.2 FordermafBnahmen.

Verstarkung von Beratungs- und Informationsangeboten.

Die vorliegende Untersuchung zeigt, dass Themen wie Energieeffizienz, die im kleinstrukturierten
Einzelhandel nicht zum eigentlichen Tagesgeschéft gehoren, oftmals erklarungsbediirftig sind. Hier
sollten Beratungsangebote zur Verfiigung gestellt werden, die sowohl iiber férderfdhige MaBnah-
men, Erfahrungswerte und die Dauer der Sanierungsmafnahmen als auch tiber die Moglichkeiten der
Antragstellung informieren.

Vereinfachung der Antragstellung.

Héufig fehlen gerade den Handlern des kleinstrukturierten Einzelhandels die Mdglichkeiten, die er-
zielten bzw. moglichen Einsparungseffekte zu bemessen und nachzuweisen. Es wird eine Vereinfa-
chung der Antragstellung bezogen auf die Zielgruppe empfohlen.

Schwerpunktsetzung auf Anlagentechnik.

Die EnergieeinsparmafBnahmen, die der Handel als Mieter autonom ergreifen kann, zielen tiberwie-
gend auf Verdnderungen der (technischen) Ausstattung des Geb&dudes ab. Eine direkte Ansprache der
Mieter sollte daher mit einer Schwerpunktsetzung auf Anlagentechnik und Férdermafnahmen, die
die (technische) Ausstattung des Gebdudes betreffen, erfolgen.

Forderprogramme fiir Mieter.

Aufgrund der unterschiedlichen Realisierungsmaoglichkeiten von energetischen Sanierungsmas-
nahmen sollten spezielle Forderprogramme fiir den Handel als Mieter geschaffen und direkt an den
Handel kommuniziert werden.
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Technische Innovationen.

Die Férderung technischer Innovationen, z. B. der Einsatz von Blockheizkraftwerken oder deren Wei-
terentwicklung zu Anlagen zur Kraft-Wirme-Kilte-Kopplung * und eine begleitende Kommunikation
der Maflnahmen werden empfohlen.

Modellvorhaben.

Durch den Aufbau und die Férderung von Modellvorhaben kénnen neue Bauvorhaben und Technolo-
gien erschlossen werden. Eine begleitende Dokumentation der umgesetzten Manahmen und die
Publikation der Best-Practice-Losungen konnen neue Impulse zum Thema Energieeinsparungen im
Handel setzen.

Weitere Anregungen zu den Inhalten von Férderprogrammen, die wéhrend der Telefonbefragung des
KSE und der Interviews des GFE genannt wurden, finden sich im Anhang der Studie.

“ Die Kraft-Warme-Kalte-Kopplung (KWKK) ist eine Weiterentwicklung der Kraft-Warme-Kopplung (KWK). Hier wird die von einem Blockheiz-
kraftwerk/KWK erzeugte Warme zum Betrieb einer Ab- oder Adsorptionskéaltemaschine zur Klimatisierung genutzt.
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Die Bedeutung der Themen Klimaschutz und Nachhaltigkeit sowie der hohe Wettbewerbsdruck bie-
ten ginstige Rahmenbedingungen fiir eine weitere Verbesserung der Energieeffizienz im Einzelhan-
del. Insbesondere im Bereich der Handelsgeb&ude bestehen Potenziale, mit denen sich der Handel
weitere Wettbewerbsvorteile erschlieBen und zugleich die energiepolitischen Ziele im Rahmen der
Energiewende umsetzen konnte. Entscheidend hierfiir ist die Entwicklung und Kommunikation pass-
genauer Losungen fiir die unterschiedlichen Segmente des Handels, bei denen auch die Eigentiimer
der Gebdude einbezogen werden. Nur so kann der Endenergieverbrauch fiir Beheizung, Warmwas-
serversorgung, Beleuchtung und Klimatisierung im Sinne der klima- und energiepolitischen Ziele
weiter verringert werden.

Die Analyse der bereits umgesetzten EnergieeffizienzmaBBnahmen des Handels verdeutlicht, dass be-
reits betrédchtliche Erfolge erzielt wurden. Der Handel setzt entsprechende MaBnahmen nicht nur aus
umweltpolitischen Beweggriinden um, sondern auch aus wirtschaftlichen Motiven. Es ist anzuneh-
men, dass diese Bemithungen der weiteren technischen Entwicklung folgen und insbesondere im
groBflachigen, filialisierten Einzelhandel zu weiteren Erfolgen fithren werden.

Gleichzeitig ldsst sich jedoch erkennen, dass in einigen Bereichen organisatorische, wirtschaftliche
und kommunikative Hemmnisse vorliegen - weniger bei der Optimierung der produktbezogenen
Anlagen in der Verkaufsstelle, sondern vor allem in Bezug auf die Gebdudetechnik und die Gebdude-
hiille.

Der hohe Mietanteil bei den vom Handel genutzten Gebduden fiihrt dazu, dass Investitionen in die
Gebdudeinfrastruktur in der Regel nicht in den Verantwortungsbereich des mietenden Handelsun-
ternehmens fallen, sondern auf der Entscheidung des Gebdudeeigentiimers beruhen. Die teilweise
geringe Dauer der Mietvertrédge ist zudem bei vielen MaBnahmen kiirzer als die Amortisationszeit. Um
dennoch energetische SanierungsmaBnahmen umsetzen zu kénnen, ist ein Moderationsprozess
durch Dritte wiinschenswert, um einen gemeinschaftlichen Ansatz von Eigentiimern und Mietern zu
entwickeln, von dem beide Seiten profitieren konnen.

Die Befragung der Handler im Rahmen dieser Studie hat dartiber hinaus bestehende Informationsde-
fizite deutlich gemacht. Die gezielte Ansprache der unterschiedlichen Zielgruppen iiber geeignete
Kommunikationskandéle konnte hier Abhilfe schaffen. Zu beriicksichtigen sind hierbei die herausge-
arbeiteten unterschiedlichen Bedarfe und Entscheidungsstrukturen des kleinstrukturierten und des
groBflachigen, filialisierten Einzelhandels.

Eine stérkere Differenzierung und Ausrichtung der Férderangebote nach den Erfordernissen des hete-
rogen strukturierten Handels konnte zudem gezielte Anreize setzen, um die Energieeffizienz der
Handelsgebdude weiter zu verbessern.
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BAFA
EMS
EnEV
GFE
LED
LEH
Kfw
kWh
KSE
NWG
TWh
VKF
VKS

WSchutzVO

Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
Energiemanagementsystem
Energieeinsparverordnung

GroBflachiger, filialisierter Einzelhandel
Light-emitting diode (englisch); Leuchtdiode (deutsch)
Lebensmitteleinzelhandel

Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
Kilowattstunden

Kleinstrukturierter Einzelhandel
Nichtwohngebdude

Terrawattstunden

Verkaufsflache

Verkaufsstelle

Waérmeschutzverordnung
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12 Glossar.

Begriff

Definition

De-minimis-Beihilfen

Ein Anspruch auf Férdermittel kann durch die De-minimis-Regelung be-
grenzt werden. ,In der Europdischen Union sind wettbewerbsverfal-
schende Beihilfen an Unternehmen oder Produktionszweige verboten,
wenn sie den Handel zwischen den EU-Mitgliedstaaten beeintrachtigen
(Artikel 107 des Vertrags tiber die Arbeitsweise der Europédischen Uni-
on).“ (Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie, 2015)

Daher gilt es, bei der Gewahrung von Férderleistungen die Regelungen
der De-minimis-Beihilfe nach der Verordnung (EU) Nr. 1407/2013 der
Kommission vom 18. Dezember 2013 iiber die Anwendung der Artikel
107 und 108 des Vertrags iber die Arbeitsweise der EU auf De-minimis-
Beihilfen (ABI. L 352 vom 24.12.2013 S. 1) zu beachten. Danach darf die
Gesamtsumme der Fordermittel aus einem bzw. mehreren Férderpro-
grammen, die das begiinstigte Unternehmen in dem betreffenden
Steuerjahr erhélt sowie in den zwei vorausgegangenen Steuerjahren
erhalten hat, die Grenze von 200.000 Euro (im Falle von Unternehmen
des StraRentransportsektors: 100.000 Euro) nicht Gberschreiten. (Bun-

desministerium fir Wirtschaft und Energie, 2015)

Gebaude

Die Begriffe Gebdude und Immobilien werden in dieser Untersuchung
bedeutungsgleich verwendet. Es wird einheitlich von Gebdude und

Handelsgebdude gesprochen.

GroRflachiger, filialisierter Einzelhan-
del (GFE)

Der umsatzstarke (mindestens100 Mio. Euro Jahresumsatz) filialisierte
Einzelhandel, der gleichzeitig iiber eine hohe Anzahl von Verkaufsstel-

len pro Unternehmen verfiigt.

Handelsunternehmen

Eine wirtschaftlich und rechtlich selbststandige Einheit, deren Tatigkeit
ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Handel zugeordnet wird. ,,Un-
ternehmen“ oder ,Unternehmung“ werden haufig synonym verwen-
det. Im Rahmen dieser Studie wird ,Handelsunternehmen* als einheitli-

cher Terminus definiert.

Kleinstrukturierter Einzelhandel (KSE)

Handel, der nur Giber eine bzw. eine sehr geringe Anzahl von Verkaufs-
stellen pro Handelsunternehmen verfiigt und dessen Jahresumsatz un-

ter1 Mio. Euro liegt.

Mischgenutzte Gebdude

Gebaude, die sowohl gewerblich genutzte Einheiten als auch Wohn-
raum bereitstellen, z. B. Gebaude, in deren Erdgeschoss sich eine Ver-
kaufsstelle befindet, wahrend in dartiber liegenden Etagen Wohnungen
zufinden sind, z. B. in innerstadtischen EinkaufsstraRen oder FulRgan-

gerzonen.
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Begriff

Definition

Nichtwohngebdude (NWG)

Gebaude, die durch eine oder mehrere Parteien ausschlieRlich gewerb-
lich genutzt werden und keinerlei Wohnmadglichkeiten bieten. Hierzu

zahlen unter anderem Supermarkte oder Mébelhauser.

Verkaufsstelle

Ein Handelsunternehmen kann eine oder mehrere Verkaufsstellen be-
treiben. Als Verkaufsstelle definiert man den Ort, an dem Handel betrie-
ben wird, also den Ort der Leistungserbringung. Synonyme sind die Be-
griffe ,Arbeitsstatte“, ,Betrieb®, ,,Betriebsstatte”, ,Filiale“, ,Geschaft"
sowie ,Laden“ oder,6rtliche Einheit“. Dabei wird vor allem der ,,Be-
trieb* im allgemeinen Sprachgebrauch haufig mit dem ,Unternehmen*
gleichgesetzt. In der Studie wird ,,Verkaufsstelle* als einheitlicher Be-

griff verwendet.
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13 Anhang.

13.1 Eigentiimerbefragung.

Da den Gebdudeeigentiimern als Adressaten fiir Strategien zur Verbesserung der Energieeffizienz vor
allem im Warmesektor eine entscheidende Rolle zukommt, wurde die Héndlerbefragung zusétzlich
um eine Online-Befragung relevanter Eigentiimergruppen, die Fldchen an den Einzelhandel vermie-
ten (s. Tabelle 13), erweitert.

gemischt: Fachmarktzentren, Shopping-Center,
einzelne Geschéaftshduser, Warenhduser

Handelseigene Ilmobiliengesellschaf- vorrangig einzelne Geschaftshduser
ten

Private Gemeinschaften und Einzelper- vorrangig einzelne Geschéaftshauser
sonen

Tabelle 13: Zielgruppen der Eigentiimerbefragung.

Methodik: Verteilung des Online-Fragebogens iiber verschiedene Newsletter und persénliche
Mailings.

Newsletter: Immobilien Zeitung, Immobilienverband Deutschland (IVD), Bundesministerium fir
Wirtschaft und Energie (BMWi), Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen
(BFW)

Personliche Mailings durch: Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen (BFW),
Zentraler Immobilien Ausschuss (Z1A)

Auswertung der Befragung der Immobilieneigentiimer.

Die Riicklaufquote der Online-Befragung war zu gering, um belastbare Ergebnisse zu liefern. Dies liegt
zum einen daran, dass Immobilieneigentiimer eine grof3e Bandbreite — von einzelnen privaten Eigen-
tiimern tiber selbstnutzende Einzelhdndler bis hin zu internationalen Fonds - aufweisen. Zum ande-
ren halten sich Immobilieneigentiimer in der Regel im Hintergrund.

Dies spiegelt sich auch in den Berichten verschiedener Medien wider.

,Der Vermogensverwalter AEW Europe und die Investmentfirma Kintyre haben im Namen eines US-
Investors acht Einzelhandelsimmobilien gekauft, darunter einen Baumarkt in Herten und ein Nahver-
sorgungszentrum in Schwelm.“ (iz.de am 06.10.15)
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~Wer heute in den Innenstddten etwas verandern wolle, miisse sich mit nordamerikanischen Pensi-
onsfonds, Eigentiimern aus verschiedensten Ecken Deutschlands und diversen Immobilienfonds aus-
einandersetzen.” (Bottcher und Gaide in brandeins 10/15, S. 155, zitieren Stadtplaner Dirk Hiinerbein)

~Allerdings haben die Manager eines Pensionsfonds aus den USA kaum Anreize, in ein profitables Ge-
schéft in Berlin zu investieren [...]. Thnen fehlen das Verstdndnis der lokalen Besonderheiten und die
Kontakte.*

(Bottcher und Gaide in brandeins 10/15, S. 155, zitieren Stadtplaner Dirk Hiinerbein)

Diese Ergebnisse lassen sich weiterdenken im Hinblick auf die Verbreitung von Informationen tiber
Forderinstrumente:

= Interesse zu wecken ist v. a. bei Privateigentiimern und selbstnutzenden Handlern erfolgverspre-
chend - internationalen Akteuren fehltlokaler Bezug und Mehrwert

= Individuelle Ansprache der unterschiedlichen Eigentiimergruppen ist notig

= Einbindung in lokale Netzwerke und Projekte, z. B. Business Improvement Districts (BIDs) und Im-
mobilien- und Standortgemeinschaften (ISG): private Initiativen unter Beteiligung der Grundeigen-
timer, um den Standort wettbewerbsfahiger zu gestalten.

13.2 Anregungen der Befragten zu Férderprogrammen.

Bei den nachfolgenden Anregungen der befragten Handler handelt es sich um eine ungewichtete,
unbereinigte Sammlung der gegebenen Antworten, d. h., hier sind je nach Bekanntheitsgrad des For-
derprogramms auch Anregungen zu bereits bestehenden Férderinstrumenten enthalten.

13.2.1 Anregungen des kleinstrukturierten Einzelhandels.
» Forderprogramme

- Mehr KfW-Programme
- Foérderung nicht nur 6kologischer Programme

» Forderarten

- Kostenerstattung fiir Audits

- Steuererleichterungen fiir Investitionen
- Vorfinanzierung der Umriistungen

- Hohere Forderbetréage

= Forderung und Bezuschussung der Gebaudehiille,
speziell

- Innenddmmung
- AuBBendimmung
- Verglasung
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- Dachddmmung
- Photovoltaik-Anlagen
- Lockerung der Denkmalschutzvorgaben

= Forderung und Bezuschussung der Gebdudeausstattung,
speziell

- LED-Umriistung

Klimaanlagen

Kihlmobel

- Heizungstechnik
Luft/Wasser-Wédrmepumpen

- Subventionierung des Maschinenparks
- Messgeréte zum Energieverbrauch

= Forderung der Energiewende

- Einsatz regenerativer Energien
- Windkraft

= Senkung der Energiekosten

- Gilinstigere Strompreise
- Staatliche Regulierung der Strom- und Gaspreise
- Lockerung der EU-Bindung

=« Kommunikation der Férderprogramine

- Einfache, verstandliche Programme, transparentere Gestaltung der Antragsabwicklung
- Umfangreichere Beratungsangebote, aktive Ansprache
- Einbinden der regionalen Presse fiir Informationen

= Weitere Anregungen

- Forderung auch kleinerer Unternehmen
- Forderung von Mietern, nicht nur von Vermietern
Schaffung von Gasanschliissen in der Region

Férderung/Bezuschussung einheimischer Anlagen, nicht nur ausldndischer

Anregung von Kooperation zwischen Unternehmen

13.2.2 Anregungen des groBflachigen, filialisierten Einzelhandels.
=« FOorderprogramime

- Ausweitung auf Nicht-KMU, mehr Beschéftigung mit der Branche und gezielte Férdermoglichkei-
ten
- KfW-Férderung fiir Nichtwohngebéude, z. B. Beleuchtung

» Forderarten

- Investitionszuschiisse bei Neuanlagen (keine KfW-Kredite)
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- Investitionskredite zu giinstigen Konditionen (unter 2 %)
- Hohe Verzinsung der KfW-Forderung vs. niedriger Anleihezins am Markt

»« Forderung und Bezuschussung der Gebaudehiille,

speziell

Isolation des Kellers

- Photovoltaik-Anlagen

- Energiespeicher

- Geothermie-Bohrungen

« Forderung und Bezuschussung der Gebdudeausstattung,
speziell

Kéltetechnik

LEDs

- KWKs, Heizungsanlagen, Warmepumpen
- Gebdudeleittechnik

- Smart Meter

= Besondere Férderleistungen beim Einsatz von Energiemanagementsystemen

- Software fiir Energiemanagementsysteme

- Schulungen bei der Einfithrung von Energiemanagementsystemen

- Verbundzentralen zum Aufbau von Energiemanagementsystemen

- Reduzierung der Stromsteuer bei Einsatz eines Energiemanagementsystems

= Forderung von Innovationen

- Schaffen von Anreizen zum Einsatz energiesparender Technologien
- Innovationsférderung, wo angemessener ROI nicht gegeben ist

= Senkung der Energiekosten

Einkaufspreise fiir Strom subventionieren
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