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Die unabhangige bulwiengesa AG wurde von der Berliner Volks-
bank eG mit einer Vertiefungsstudie und der Erstellung des
,Berliner Nachhaltigkeitsatlas‘ beauftragt.

Die Ausarbeitung baut auf der ersten Publikation ,Berliner
Wohnungsbestand — Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?“
aus dem Jahr 2023 auf.

Angesichts der globalen Klimakrise und der Notwendig-
keit, den Energieverbrauch nachhaltig zu reduzieren, sind
energetische Sanierungsmafnahmen von groer Bedeutung.
Gleichzeitig ist es essenziell, soziale Aspekte bei der Planung
und Umsetzung solcher Mafinahmen zu berticksichtigen, um
soziale Ungleichheiten zu vermeiden oder abzufedern.

Berlin mit seinen stark divergierenden Sozialstrukturen in
den unterschiedlichen Stadtteilen steht vor der Herausforde-
rung, Mafnahmen zur energetischen Sanierung sowohl 6ko-
nomisch und 6kologisch sinnvoll als auch sozial ausgewogen
umzusetzen.

Diese Studie stellt die Sanierungspotenziale in Berlin auf
kleinraumiger Ebene unter Berlcksichtigung sozialer Faktoren
dar. Dazu wird ein , Nachhaltigkeitsatlas auf Ebene der 190
Postleitzahlgebiete entwickelt, der sowohl die energetische
Sanierungsnotwendigkeit als auch den sozialen Status der
jeweiligen Quartiere berticksichtigt.

Es werden zudem basierend auf den gewonnenen Erkennt-
nissen konkrete Handlungsempfehlungen formuliert, um
energetische Sanierungen sozialvertrdglich und zielgerichtet
zu fordern.

Foto: Generative Al, Adobe Stock
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Wohnungsbestand nach Bezirk
Anzahl der Wohnungen, 2022
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» Gebaudebestandsstruktur in den Berliner Bezirken

Die historische Entwicklung des Berliner Wohnungsbestan-
des, die durch politische, wirtschaftliche und gesellschaftliche
Strukturen beeinflusst wurde, lasst sich anhand der Baualters-
klassen gut nachvollziehen.

Besonders in zentralen Stadtteilen wie Mitte, Prenzlauer
Berg, Friedrichshain und Kreuzberg sowie Charlottenburg und
Wilmersdorf pragen Gebdude der Griinderzeit bis 1918 mit den
charakteristischen Merkmalen einer dichten Blockrandbebau-
ung und reich verzierten Fassaden das Stadtbild.

In den Jahren nach dem Ersten Weltkrieg entstanden viele
Wohnsiedlungen, die durch die Gartenstadtbewegung beein-
flusst wurden. Besonders in Pankow, Steglitz-Zehlendorf,
Tempelhof-Schoneberg und Reinickendorf findet man viele
Wohnsiedlungen der 1919 bis 1945er Jahre. Prominente Beispiele
sind die Hufeisensiedlung in Neukdlln oder die Waldsiedlung
Onkel Toms Hiitte in Zehlendorf.

Nach dem zweiten Weltkrieg war Berlin geprdgt von Zer-
storungen und es begann der Wiederaufbau. Es entstanden viele
einfache, zweckmafige Wohnbauten.

Der Wohnungsbau konzentrierte sich auf die Deckung des
akuten Wohnraumbedarfs und fand in allen Bezirken auf3er in
Marzahn-Hellersdorf statt.

Nach der Teilung der Stadt wurden in Ost und West verschie-
dene Strategien verwirklicht. In Ost-Berlin setzte die DDR auf
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Wohnungsstruktur nach Bezirk
Anzahl der Wohnungen, 2022
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Energiearten der Beheizung nach Bezirk
Anzahl der Wohnungen, 2022
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grof3e Plattenbausiedlungen, wodurch sehr viele Wohnungen
vor allem in Marzahn-Hellersdorf in der Baualtersklasse 1980
bis1989 entstanden sind. Auf der Westberliner Seite entstanden
in dieser Zeit GroBwohnsiedlungen, wie das Markische Viertel
in Reinickendorf oder die Gropiusstadt in Neukolln.

Nach der Wiedervereinigung wurden sowohl neue Gebiete
erschlossen als auch viele Altbauten saniert. Besonders in den
Randbezirken Pankow und Treptow-Kd&penick entstanden neue
Wohngebiete, oft Einfamilien- und Reihenhaussiedlungen.

Indenvergangenen Jahren ist der Wohnungsbedarf in Berlin
durch hohen Zuzug stark gestiegen. Der Leerstand ndhert sich
der 1 %-Quote. Es gibt einen vermehrten Fokus auf Nachver-
dichtunginden innerstadtischen Bezirken sowie auf den Neubau
von Wohnlagen in den Aulenbezirken, vor allem in Lichtenberg,
Spandau und Treptow-Kd&penick.

» Wohnungsstruktur in den Berliner Bezirken

Berlinweit befinden sich knapp 89 % der Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern. Die zentralen Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg
und Mitte haben aufgrund ihrer stadtgeschichtlichen Entwick-
lung eine knapp 100%-ige Mehrfamilienhausquote.

Der Spitzenreiter bei den Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern mit Anteil von rund 21 % ist der Auf3enbezirk
Reinickendorf gefolgt von Marzahn-Hellersdorf. Dort gibt es
neben Plattenbaugebieten in den Stadtteilen Biesdorf, Mahls-
dorf und Kaulsdorf ausgedehnte Eigenheimgebiete.

Die AufRenbezirke boten in der Vergangenheit aber auch
heute noch die groRten Flachenpotenziale und sind besonders
fiir Familien attraktiv. Aktuell werden ebenfalls grofvolumige
Projekte vor allem mit Mehrfamilienhdusern an den Stadt-
randern entwickelt und tragen zur Befriedigung des akuten
Wohnungsbedarfs bei.

» Energiearten der Beheizung der Berliner Bezirke

In den Berliner Bezirken gibt es deutliche Unterschiede in der
Nutzung der Energiearten zur Beheizung von Wohngebduden.

Besonders in Tempelhof-Schoneberg, Pankow und Trep-
tow-Kopenick werden Giberdurchschnittlich viele Wohnungen
durch Gasheizungen beheizt. In Altbauten der Griinderzeit und
Nachkriegsbauten wurden im Zuge von Sanierungsmafnahmen
in den vergangenen 30 Jahren viele Gasthermen oft als Gaseta-
genheizung eingebaut.

In zentralen Bezirken wie Mitte, Friedrichshain-Kreuz-
berg und Charlottenburg-Wilmersdorf ist der Anschluss an das
Fernwdrmenetz weit verbreitet. In den 6stlichen Stadtbezirken
Marzahn-Hellersdorf und Lichtenberg ist die Fernwdrmequote
am hochsten. Die dortigen Plattenbausiedlungen wurden an das
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zentrale Fernwarmenetz angeschlossen. Kraftwerke wie das
Heizkraftwerk Klingenberg in Lichtenberg versorgen bis heute
grof3e Teile der Wohngebiete mit Fernwdrme.

In den Einfamilienhaussiedlungen am Stadtrand der Bezirke
Reinickendorf, Spandau, Steglitz-Zehlendorf und Tempelhof-
Schéneberg sind noch iiberdurchschnittlich viele Olheizungen

Endenergieverbrauche nach Baualtersklassen im Einsatz.
Baualters- 2 krvr\‘l/h/ 5 %- 95 % Anzahl WAl in
klasse jqahr EPertiIEPertiIE Angebote gm » Endenergieverbréuche der Baualtersklassen
vor 1919 f 129 075 i198 ¢ 14676 i 72 ) )

; : : : : Auf Basis der Zensusdaten aus dem Jahr 2022 werden die Ende-
1919bis 1949 © 130 © 69 208 : 4250 : 64 nergieverbrauche fiir die Baualtersklassen des Berliner Woh-
1950 bis 1959 122 67 190 3383 55 nungsbestands der ersten Studie von 2023 aktualisiert.

Ausgewertetwurdenrund 66.650 Vermietungsangebote vom
, : : : : 1. Quartal 2021 bis zum 2. Quartal 2024 auf ImmobilienScout24.
1970bis1979 1 119 | 66 . 198 | 6150 . 61 Auf die Analyse der Daten fiir Ein- und Zweifamilienhduser
1980 bis 1989 100 64 159 7252 | 60 wurde erneut verzichtet, da nur rund 11 % der Wohnungen Ber-
: : : : : lins in Eigenheimen liegen und eine bessere Vergleichbarkeit zur

' ersten Studie gegeben ist.
2000 bis 2009 94 82 152 1.094 89 Im Mittel ist eine Berliner Wohnung 67 gm grof3 und ver-
: : : : : braucht 104 kWh/gm im Jahr. Der Endenergieverbrauch hat
sich um ca. 3 kWh/gm im Vergleich zur Vorjahresauswertung

1960 bis 1969 © 116 : 65 : 189 | 5798 | 57

1990bis 1999 | 109 | 75 175 | 6.682 | 72

2010bis2015 ¢ 71 | 34 139 2177 | 85

2016 und . . o o

spater 62 126 1105¢ 15185 {71 verringert. In jeder Baualtersklasse ist ein Riickgang des End-

Summe/s 104 | | 66.647 | 67 energieverbrauchs zu verzeichnen. Der verstarkte Neubau und
’ : ’ ’ ' die stetige, wenn auch niedrige Sanierungstatigkeit zeigt somit

Quelle: ImmobilienScout, Angebote aus 2021 bis 2. Quartal 2024 Erfo].g

Foto: hanohiki, iStock
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Endenergieverbrauche nach Bezirke

{ WAL in i@ kWh/:

Baualtersklasse WE i Mio. @ gm/ : Mio. kWh/
3 3 3 3 Jahr
: gm : Jahr :
Charlottenburg- & 5, 160 ' 1500 | 114 | 1.720
Wilmersdorf

Friedrichshain- 457 563 1069 © 104 @ 1.112

Kreuzberg

Lichtenberg 163.233 10,81 85 919
x:lgf:d”c;rf 140.980 10,25 84 861
Mitte 211.688 14,16% 104 1.473
Neukalln 167.347 11,68§ 120 1.402
Pankow 224.216 16,37% 100 1.637

Reinickendorf | 132.683 10,35 120 | 1.243

Spandau £ 126795 © 9,38 | 116 . 1.089
Steglitz-
ot 162191 1394 121 1687
Tempelhof- | 186.618 (13,77 121 | 1.666
Schéneberg
Treptow- 151368 { 11,11 88 | 977
Kopenick
Summe/o 12.018.842:147,61: 104 : 15.785

Quelle: ImmobilienScout, Angebote aus 2021 bis 2. Quartal 2024, Amt
fur Statistik Berlin-Brandenburg, Zensus 2022, eigene Berechnungen
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Die Verbrduche sind weiterhin Baualtersklassen-typisch.
Beispielsweise haben bis 1918 errichtete Gebdude hdufig kei-
ne Warmeddammung und aufgrund ihrer hohen Decken sowie
groRziigiger Grundrisse einen hohen Energieverbrauch. Auch in
der Baualtersklasse 1919 bis 1949 ist ein grof3er energetischer
Sanierungsbedarf erkennbar.

» Endenergieverbrauche in den Berliner Bezirken

Auf Bezirksebene lassen sich gemdafl ImmobilienScout24-Aus-
wertung fiir Steglitz-Zehlendorf und fiir Tempelhof, dicht ge-
folgt von Neukolln und Reinickendorf die hochsten Endenergie-
verbrduche identifizieren. Der Neukollner Schillerkiez (12049),
Friedenau-West (12161), Kreuzkolln (12047) sowie Rixdorf
(12055) zeigen auf Ebene der Postleitzahlgebiete die hochsten
Endenergieverbrduche auf. Zuriickzufiihren ist dies auf den sehr
hohen Anteil an fossilen Energietragern der Heizungen sowie
auf den vergleichsweise alten Gebdudebestand.

Foto: Felix, Adobe Stock

Im Gegensatz dazu liegen die Endenergieverbrauche in den 0st-
lichen Bezirken Marzahn-Hellersdorf und Lichtenberg unter 90
kWh/gm pro Jahr. So weisen Falkenberg (13057), die Hellers-
dorfer StrafRe (12169) und Riesaer Strafle (12627) stark unter-
durchschnittliche Endenergieverbrdauche auf. Die Ursache fiir
den geringen Verbrauch ist in erster Linie die hohe Nutzung
von Fernwdrme. Zudem werden viele Gebdude von kommuna-
len Wohnungsgesellschaften oder -genossenschaften verwaltet
und wurden in den vergangenen Jahrzehnten saniert. In Trep-
tow-Kopenick zeigt sich ein vergleichsweise niedriger Energie-
verbrauch, da viele neue, energieeffizientere Wohnungen mit
Baujahren ab 2016 und spéater angeboten wurden.

Anhand der Auswertung auf Postleitzahl-Ebene wird deut-
lich, dass vor allem die innerstadtischen westlichen Postleit-
zahlgebiete rund um den S-Bahnring, die durch einen groflen
Altbaubestand und einen hohen Anteil kleinerer privater Eigen-
timer gepragt sind, stark tiberdurchschnittliche Endenergie-
verbrduche aufweisen.
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Kartengrundlage: © Deutsche Post Direkt GmbH

» Investitionsbedarf im Berliner Wohnungsbestand

Inder Fortschreibung der Investitionskosten zur energetischen
Sanierung sind, wie in der ersten Studie, nach 2000 errichtete
Wohnungsbestande nicht Teil der Berechnungen.

Grundlage der Berechnung stellen die Baualtersklassen des
Zensus 2022 dar. In den aktuellen Kostenansatzen fiir energeti-
sche Sanierungen wurde eine Steigerung gegeniiber dem Vorjahr
von 3,7 % berticksichtigt.! Die Kostenkennwerte wurden fir die
vier folgenden Mafinahmenpakete ermittelt:

» Maflinahmenpaket ,,Fenster-/Tiirenaustausch*,

» MaRnahmenpaket ,Dammung",

» MaRnahmenpaket ,,Warmepumpe/Heizung*,

» MaRnahmenpaket ,,PV-Anlage“.

In den bulwiengesa-Berechnungen liegen die aktualisierten
Kostenspannen aller vier Mafinahmenpakete bei mindestens
251 Euro/gm Wohnflache bis 538 Euro/gm Wohnfldche.

Flr die Berechnung des Investitionskostenvolumens wurde
in den Baualtersklassen je nach Beheizungsart verschiedene
Modernisierungsbedarfe und Maffnahmenpakete berticksichtigt.

1 Destatis (2024): Pressemitteilung Nr. 265 vom Flr den Berliner Wohnungsbestand, ohne ab 2000 errichte-
10. Juli 2024. Baupreise flir Wohngebaude im . . . . X

Mai 2024: +2,7 % gegeniiber Mai 2023. te Gebdude, errechnen sich auf der Basis heutiger Preise und

10

© bulwiengesa AG 2025
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Umsatzsteuersatze bis 2045 notwendige Investitionskosten in
Hohe von ca. 52,33 Mrd. Euro bzw. 2,38 Mrd. Euro pro Jahr.

Den Berechnungen von bulwiengesa liegen rund 140 Mio.
gm Wohnfldche in 1,837 Mio. Wohnungen zu Grunde. Im Durch-
schnitt sind Modernisierungs- und Sanierungskosten von
375 Euro/qm Wohnflache notwendig.

Foto: Zigmunds Dizgalvis, iStock

Die Priorisierung von SanierungsmafSnahmen von 1 bis 4 in-
nerhalb der Baualtersklassen korrespondiert mit der Hohe der
Endenergieverbrauche. Die vor 1919 errichteten Gebaude sowie
die zwischen 1919 und 1949 gebauten Hauser weisen mit jeweils
rund 130 kWh/gm/Jahr die héchsten Verbrauche auf und sollten
daher prioritdr saniert werden.

Auf der Ebene der Postleitzahlgebiete ist eine deutlich
detaillierte Betrachtung und Bedarfsanalyse mdglich.

Investitionskosten nach Sanierungsprioritdaten der Baualtersklassen

g . : - i Investitions-
; i . Ansatzder  Sanierungs- : Investitions- | o 0
Prioritdt : Baualtersklasse ! @ kWh/qm/Jahr WE-Anzahl : Wfl.in Miogm : Sanierungs- : pauschale :kosten bis 2045: ro lahr in
: : : : kosten i inEuro/gm  in Mio. Euro P . Jahri
: : Mio. Euro
1 vor 1919 129 515867 i 4256 : Maximum : 513 21822 i 992
1 1919-1949 130 278019 © 21,85 : Maximum : 358 : 7.818 : 355
2 1950-1959 122 184059 : 1209 :Durchschnitt: 353 i 4262 : 194
2 1960-1969 116 258108 1676 :Durchschnitt: 350 : 588 267
2 1970-1979 119 238454 1678 iDurchschnitt: 343 5759 262
4 1980-1989 100 222271 ¢ 1809 i Minimum i 225 4075 185
3 1990-1999 109 140964 i 11,44  Minimum 238 i 2719 i 124
Summe 1837.742 . 13956 375 0 52323 2379
Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Berechnungen bulwiengesa; Kosten inkl. 19 % MwsSt. und Regionalfaktor 1,119 fiir Berlin
© bulwiengesa AG 2025 11



Berliner : Berliner Nachhaltigkeitsatlas
m Volksbank im EuEE s

Investitionskosten
energetische
Sanierung

[ stark unterdurchschnittlich
[ leicht unterdurchschnittlich
unterdurchschnittlich

durchschnittlich
Uberdurchschnittlich
[ leicht tiberdurchschnittlich
B stark tberdurchschnittlich

© bulwiengesa AG 2024
Datengrundlage: Investitionskosten in €/qm Wohnflache © bulwiengesa AG & © Zensus 2022
Kartengrundlage: © Deutsche Post Direkt GmbH

Im Gleimviertel (10437) und Kollwitzkiez (10435) in Pankow,
im Bergmannkiez (10961) in Kreuzberg und auf der Roten In-
sel (10829) in Schoneberg sind die Investitionskosten fiir eine
energetische Sanierung stark tiberdurchschnittlich. Vor allem
in den Kreuzberger, Pankower und Schoneberger Postleitzahl-
gebieten sind hohe Investitionskosten aufgrund der grolen Zahl
an Griinderzeitgebduden festzustellen.

Dem stehen erneut die Postleitzahlgebiete in den Ostberli-
ner Bezirken gegeniiber. In der Mehrower Allee (12687), in der
Hellersdorfer Strafle (12619) und in der Riesaer Straf3e (12627)
sowie in Falkenberg (13057) werden stark unterdurchschnitt-
liche Investitionskosten ermittelt.

© bulwiengesa AG 2025 12
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Haushaltsstruktur nach Bezirk
Anzahl der Haushalte, 2022
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Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Zensus 2022

Seniorenquote

© bulwiengesa AG 2024

Datengrundlage: Anteil Seniorenhaushalte in Prozent; © Zensus 2022
Kartengrundlage: © Deutsche Post Direkt GmbH
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» Haushaltsstruktur in den Berliner Bezirken

Die demografische Struktur Berlins ist so vielfaltig wie die Stadt
selbst. Neben jungen Familien und Alleinstehenden leben auch
viele Seniorinnen und Senioren in der Hauptstadt, deren Anteile
im Zuge des demografischen Wandels in der Haushaltsstruktur
anwachsen werden.

Ein genauer Blick auf die Verteilung von Haushalten mit
und ohne Senioren sowie auf die sogenannten ,,Mehrgenera-
tionenhaushalte, in denen sowohl dltere Menschen als auch
Kinder zusammenleben, zeigt einige Unterschiede zwischen den
Berliner Bezirken auf.

Besonders Steglitz-Zehlendorf und Reinickendorf sind
geprdgt von einer hohen Zahl an Seniorenhaushalten. Diese
Bezirke sind, wie zuvor beschrieben, traditionell eher von Ein-
und Zweifamilienhdusern gepragt, in denen die Senioren bereits
oft seit Jahrzehnten leben.

Im Gegensatz dazu gibt es in den Bezirken Friedrichshain-
Kreuzberg, Mitte und Pankow deutlich weniger Senioren-
haushalte. Diese Bezirke sind vor allem bei jungen Menschen,
Berufseinsteigern und Studierenden beliebt.

Mehrgenerationenhaushalte, in denen sowohl Senioren
als auch jiingere Menschen zusammenleben, sind in Berlin
weniger verbreitet als in ldndlicheren Regionen Deutschlands.

stark tberdurchschnittlich

leicht Gberdurchschnittlich
Gberdurchschnittlich
durchschnittlich
unterdurchschnittlich
leicht unterdurchschnittlich

stark unterdurchschnittlich

© bulwiengesainfografik
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Erwerbstatigenquote nach Bezirk
Anzahl der Personen, 2022
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Zensus 2022

Beruflicher Bildungsabschluss nach Bezirk
Anzahl der Personen, 2022
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Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Zensus 2022

1 Senatsverwaltung fur Wissenschaft, Gesund-

heit, Pflege und Gleichstellung Berlin (2022):
Gesundheits- und Sozialstrukturatlas Berlin.

© bulwiengesa AG 2025
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Dennoch gibt es einige Bezirke, in denen diese Haushaltsform
hdufiger anzutreffen ist, vor allem in Familien mit Migrations-
hintergrund oder in Gegenden, wo das Zusammenleben in
grofRen Familien traditionell eine stdrkere Rolle spielt. Bezirke
wie Neukolln, Spandau und Marzahn-Hellersdorf zeigen eine
groflere Anzahl von Haushalten, in denen mehrere Generationen
gemeinsam leben.

» Erwerbs- und Bildungsstatus in den Berliner Bezirken

Die Erwerbstdtigenquote, also der Anteil an Erwerbstatigen an
der Gesamtbevolkerung, sowie die Zahl der Personen mit Be-
rufsabschluss variieren in Berlin zwischen den Bezirken. Diese
Unterschiede spiegeln sich in den sozialen und demografischen
Strukturen der Stadt wider. Wahrend einige Bezirke als wirt-
schaftliche Wachstumspole gldnzen, kdmpfen andere mit struk-
turellen Problemen und erh6hten Arbeitslosenquoten.!

Friedrichshain-Kreuzberg, Pankow und Mitte sind beson-
ders bei jungen Familien und gut ausgebildeten Berufsein-
steigern beliebt. Die Bezirke profitieren von vielen Start-Ups,
Ministerien, Behdrden und internationalen Unternehmen.

In den duBeren Bezirken wie Marzahn-Hellersdorf, Reini-
ckendorf und Spandau sind die Erwerbstdtigenquoten gering.
Diese Bezirke sind traditionell Wohngebiete, in denen viele
Pendler leben, die auBerhalb ihres Bezirks arbeiten. Besonders
Marzahn-Hellersdorf hat in den letzten Jahren eine wirtschaft-
liche Erholung erfahren, da viele Unternehmen in den Gewerbe-
gebieten des Bezirks Arbeitspldtze geschaffen haben. Gleichzei-
tig gibt es jedoch immer noch grof3e Teile der Bevolkerung, die
auf Unterstiitzung angewiesen sind. Die Erwerbstdtigenquote ist
hier daher leicht unter dem stadtischen Durchschnitt.

In Neukolln leben mehr Menschen mit niedrigerer Quali-
fikation und die meisten Personen ohne Berufsabschluss. Haufig
sind dies Menschen mit Migrationshintergrund, die es schwe-
rer haben, in den Arbeitsmarkt einzutreten. Dies fiihrt zu einer
hoheren Arbeitslosigkeit und einer geringeren Erwerbstatigen-
quote.

In den gut situierten Auflenbezirken Treptow-Kdpenick,
Steglitz-Zehlendorf und Pankow ist der Anteil der Menschen
mit einem Berufsabschluss besonders hoch. Diese Bezirke sind
Heimat einer gut ausgebildeten, haufig akademischen Bevol-
kerung. Hier leben viele Fachkrafte, leitende Angestellte und
Selbststandige. Dennoch ist die Erwerbstatigenquote in diesen
Bezirken nur durchschnittlich. Dies ist jedoch auf den hohen
Seniorenanteil zuriickzufiihren.
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» Kaufkraft und Nettokaltmiete in den Berliner Bezirken

Die soziale Landschaft Berlins wird durch grof3e Unterschiede in
der Kaufkraft und den Mietpreisen gepragt. Wahrend in einigen
Bezirken die Menschen tiber eine hohe Kaufkraft pro Kopf ver-
fligen und steigende Mieten leichter verkraften kdnnen, geraten
in anderen Vierteln viele Haushalte durch die rasante Mietent-
wicklung unter Druck.

Berlin hatte im Jahr 2022 eine Kaufkraft pro Kopf von 23.305
Euro im Jahr und die durchschnittliche Nettokaltmiete lag bei
7,67 Euro/qm gemalf} Zensuserhebung.

In Bezirken wie Charlottenburg-Wilmersdorf, Steglitz-
Zehlendorf und Pankow sind sowohl die Kaufkraft als auch
die Mieten iberdurchschnittlich hoch. Die Einwohner dieser
Bezirke verfiigen hdufig tiber ein hohes Einkommen, das es
ihnen ermoglicht, die gestiegenen Wohnkosten zu tragen. Neu-
bauvorhaben werden auch verstdrkt dort realisiert. Auf Post-
leitzahlebene weisen Dahlem, Grunewald und Nikolassee die
hochste Kaufkraft pro Kopf auf.

In Bezirken mit geringerer Kaufkraft wird der Anstieg der
Mietpreise zunehmend problematischer. Neukolln und Spandau
gehoren zu den Bezirken mit einer vergleichsweise niedrigen
Kaufkraft pro Kopf. Im Neukdllner Schillerkiez und im 6éstlichen
Falkenhagener Feld in Spandau ist das Einkommen stark unter-
durchschnittlich.

Kaufkraft und durchschnittliche Nettokaltmiete nach Bezirk

2022
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© bulwiengesa AG 2024
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Kartengrundlage: © Deutsche Post Direkt GmbH

In Marzahn-Hellersdorf ist die Kaufkraft pro Kopf traditionell
niedriger, jedoch sind die Mieten hier noch vergleichsweise ge-
ring und liegen deutlich unter dem stadtweiten Durchschnitt.

In einigen Bezirken wie Friedrichshain-Kreuzberg und Pan-
kow ist ein dynamischer Wandel zu beobachten. Diese Bezirke
verzeichneten in den vergangenen Jahren durch den Zuzug jun-
ger, gut ausgebildeter Menschen eine stark wachsende Kaufkraft.
Dies wirkt sich auf die Wohnungsnachfrage aus und die Mieten
steigen. Wahrend die neuen Bewohner diese Preise oft tragen
kdnnen, geraten viele alteingesessene Mieter zunehmend unter
Druck.

Der Vergleich von Kaufkraft und Mieten verdeutlicht, wie
stark sich die Lebensbedingungen in den Berliner Bezirken
unterscheiden. In den gut situierten Bezirken kénnen viele
Haushalte die steigenden Mieten noch leichter verkraften, wah-
rend in einkommensschwacheren Bezirken ein grofRerer Teil des
Budgets fiir Wohnkosten aufgewendet werden muss. Dies erhéht
den sozialen Druck und kann langfristig zu einer Verdrangung
einkommensschwacher Haushalte in Randbezirke oder aus der
Stadt fiihren.

© bulwiengesa AG 2025 17
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» Kaufkraft pro Kopf auf Postleitzahlebene

In der Bestimmung der sozialen Vertraglichkeit von energeti-
schen Sanierungsmafnahmen wirkt eine niedrige Kaufkraft pro
Kopf in einem Postleitzahlgebiet negativ.

Eine besonders geringe Kaufkraft weisen Bereiche von
Neukélln, Wedding, Spandau und Reinickendorf (Mdrkisches
Viertel) in den westlichen Bezirken sowie Teile von Marzahn-
Hellersdorf im Osten der Stadt auf.

» Miethohe auf Postleitzahlebene

Hinsichtlich der Hohe der durchschnittlichen Nettokaltmieten

lassen sich in Berlin keine klaren Strukturen feststellen. Eine ge-
wisse Korrelation zu grofReren Plattenbaugebieten sowohl in den
oOstlichen als auch in den westlichen dufleren Stadtteilen ist er-
kennbar. Dort sind die Miethdhen tiberdurchschnittlich niedrig.

Allerdings gibt es auch sehr zentrale Postleitzahlgebiete

beispielsweise in Kreuzberg, Treptow oder Charlottenburg, die

vergleichsweise niedrige Mieten aufweisen. Hier scheinen die

Bauzustande der Gebaude noch grofitenteils unsaniert und ein-
facher zu sein.

Durchschnittliche
Nettokaltmiete pro gm

[ stark unterdurchschnittlich
[ leicht unterdurchschnittlich
unterdurchschnittlich

durchschnittlich
Gberdurchschnittlich
[ leicht tberdurchschnittlich
B stark tiberdurchschnittlich

© bulwiengesa AG 2024
Datengrundlage: @ Nettokaltmiete in €/qm; © Zensus 2022
Kartengrundlage: © Deutsche Post Direkt GmbH
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Mietbelastungsquote
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» Mietbelastungsquote in den Berliner Bezirken

Die Mietbelastungsquote in der Hauptstadt ist zu einer kriti-
schen Kennzahl geworden, die die sozialen und wirtschaftlichen
Herausforderungen der Stadt spiegelt. Die steigende Mietbelas-
tungsquote in ganz Berlin ist eng mit der wachsenden Bevolke-
rung der Stadt und dem deutlich zu niedrigem Neubauvolumen
verkniipft.

Flr viele Haushalte hat dies gravierende Konsequenzen:
Eine hohe Mietbelastungsquote geht oftmals mit einer Ein-
schrankung der Lebensqualitdt einher, da weniger Mittel fiir
andere lebensnotwendige Ausgaben wie Bildung, Gesundheit
und Freizeitaktivitdten zur Verfiigung stehen. Insbesondere
flir Familien mit niedrigem Einkommen und Rentner stellt dies
eine existenzielle Herausforderung dar. Zudem wird hdufig auf
zu engem Wohnraum auch bei Familienzuwachs gelebt.

Das Verhaltnis der Netto-Kaltmiete zum Haushaltsnetto-
einkommen, die sogenannte Erschwinglichkeit, ist in Char-
lottenburg-Wilmersdorf trotz hoherer Einkommen deutlich
schlechter als im Rest der Stadt. Vor allem in den PLZ-Gebieten
vom Gilintzelkiez (10717) und rund um die Lewishamstrafle
(10629) ist die Mietbelastungsquote stark iiberdurchschnittlich.
Auch in der Oranienburger Vorstadt (10115) und in Kreuzkolln
(12047) ist die Erschwinglichkeit schlecht.

Im Gegensatz dazu ist die Erschwinglichkeit von Wohnraum
in Marzahn-Hellersdorf und Lichtenberg aufgrund der geringe-

[ stark unterdurchschnittlich
[ leicht unterdurchschnittlich
unterdurchschnittlich

durchschnittlich
Gberdurchschnittlich
[ leicht tberdurchschnittlich
B stark tiberdurchschnittlich
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Eigentiimerquote nach Bezirk
2022

Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Zensus 2022

Eigentimerquote

© bulwiengesa AG 2024
Datengrundlage: Eigentimerquote im %; © Zensus 2022
Kartengrundlage: © Deutsche Post Direkt GmbH
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ren Mieten gut. In Wartenberg (13059), Kaulsdorf-Nord (12619),
Herzberge (12681) und Falkenberg (13057) ist die Mietbelas-
tungsquote im Vergleich stark unterdurchschnittlich. Aber auch
das Markische Viertel (13439, 13435) in Reinickendorf zeichnet
sich durch eine sehr gute Erschwinglichkeit aus.

» Eigentimerquote in den Berliner Bezirken

In Berlin, im Gegensatz zu vielen anderen deutschen Grof3stad-
ten, ist der Anteil an Wohnungs- und Hauseigentiimern tradi-
tionell sehr niedrig. Berlinweit liegt die Eigentiimerquote laut
Zensus 2022 bei rund 16 %.

In den zentralen Bezirken Berlins, wie Mitte, Friedrichshain-
Kreuzberg und Neukolln, ist die Eigentiimerquote besonders
niedrig. Aber auch in Marzahn-Hellersdorf, vor allem in den
Bereichen der Plattenbausiedlungen, ist eine stark unterdurch-
schnittliche Eigentlimerquote gegeben. Demnach liegt im Gebiet
der Mehrower Allee (12687), Hellersdorf (12627), Alt-Hellers-
dorf (12629) und Fennpfuhl (10369) die Quote bei unter 1 %.

In dufleren Bezirken wie Steglitz-Zehlendorf, Reinickendorf,
und Treptow-Kopenick ist die Eigentimerquote deutlich hoher
insbesondere aufgrund des héheren Eigenheimanteils. So gibt es
in den peripheren Stadtteilen Blankenburg (13129), in Blanken-
felde (13159), Mahlsdorf (12623) sowie in Kaulsdorf (12621) die
hochsten Eigentiimerquoten mit tiber 70 %.

[ stark tiberdurchschnittlich
[ leicht iberdurchschnittlich
Gberdurchschnittlich

durchschnittlich
unterdurchschnittlich
[ leicht unterdurchschnittlich

B stark unterdurchschnittlich
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Scoring Sanierungsbedarf Nachhaltige Gebdudesanierungen sind neben baulichen Gege-
nach Anzahl PLZ-Gebiete benheiten, wie der energetische Zustand von Gebduden, eng mit
den soziodkonomischen Strukturen der jeweiligen Stadtgebie-
te verflochten. Um gezielte MaRnahmen entwickeln zu kdnnen,
Charlottenburg- 1 12 5 28 ist es notwendig, Sanierungsbedarf und Sozialstatus systema-

hoch mittel niedrig éSumme

Wilmersdorf . . . .
ErRE—— tisch zu erfassen und in Beziehung zu setzen. Der Nachhaltig-
Kreuzberg o5 4 2 m keitsatlas untersucht in einem Scoring diese Zusammenhénge
Lichtenberg S S BT S RPN auf Postleitzahlebene in Berlin und zeigt auf, wie bauliche und
Y — soziale Faktoren die Sanierungsdynamik in unterschiedlichen
Hellersdorr  ° = ¢ '™ ™ Stadtteilen pragen.
Mitte L7 5 17 19
Neukolin f 7 4 i o4 i 15 . o
; : : ; » Berliner Nachhaltigkeitsatlas
Pankow 7 § 8 § 7 § 17
Reinickendorf © 3 . 8 i 3 | 1a Die Beheizungsart und der Endenergieverbrauch auf kleinrdu-
miger Postleitzahlebene flossen in das Scoring ,,Sanierungsbe-
Spandau o3 8 7 M

: ' ; ' darf® ein. Die fiinf verschiedenen Indikatoren zur Sozial- und
Steglitz- 4 om o2 o7 Erwerbsstruktur — Seniorenquote, Kaufkraft, Miethche, Miet-

Zehlendorf
: : : belastung und Eigentiimerquote — wurden zum Scoring ,,So-
Tempelhof- P15 i g o0 i o2 . i’ )
Schoneberg 3 : : ; zialstatus‘‘ zusammengefthrt.
i i 4 i g i85 14 Beide Scoringwerte wurden anschlieRend miteinander im
openic : 8 8 3 . . .
: : ; ; sogenannten Nachhaltigkeitsatlas verkniipft.
Summe i 63 : 64 : 63 : 190

Der notwendige Sanierungsbedarf (niedrig, mittel oder hoch)
wird dem Sozialstatus (niedrig, mittel oder hoch) im jeweiligen

Quelle: bulwiengesa

. Sanierungsbedarf niedrig & Sozialstatus hoch

Nach ha Itigkeitsatlas || Sanierungsbedarf mittel & Sozialstatus hoch
Sanierungsbedarf hoch & Sozialstatus hoch
Sanierungsbedarf hoch & Sozialstatus mittel
Sanierungsbedarf mittel & Sozialstatus mittel

Sanierungsbedarf niedrig & Sozialstatus mittel

Sanierungsbedarf hoch & Sozialstatus niedrig

Sanierungsbedarf mittel & Sozialstatus niedrig

Sanierungsbedarf niedrig & Sozialstatus niedrig

© bulwiengesa AG 2024
Datengrundlage: © MB Research GmbH; © ImmobilienScout; © Zensus 2022
Kartengrundlage: © Deutsche Post Direkt GmbH
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Scoring Sozialstatus
nach Anzahl PLZ-Gebiete

hoch mittel niedrig Summe
Charlottenburg-
Wilmersdorf 7 9 2 28
Friedrichshain-
Kreuzberg 2 s L n
Lichtenberg 1 2 9 12
Marzahn-
Hellersdorf = g 8 o
Mitte 6 7 6 19
Neukolln 1 7 7 15
Pankow 10 4 3 17
Reinickendorf 4 3 7 14
Spandau 1 B 7 11
Steglitz-
Zehlendorf UL e e Uz
Tempelhof-
Schoneberg 4 10 7 21
Treptow-
Képenick : 2 6 14
Summe 63 64 63 190

Quelle: bulwiengesa

Nachhaltigkeitsscoring
nach Anzahl PLZ-Gebiete

Sozialstatus

hoch | mittel | niedrig i Summe

hoch

22 27 14 63

Sanierungs- ! H
bedarf i mittel P25 24 15 64
niedrig 16 13 34 63
‘summe: 63 | 64 | 63 | 190

Quelle: bulwiengesa

© bulwiengesa AG 2025
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PLZ-Gebiet gegeniibergestellt und gibt damit einen Uberblick
iber die Ausgangslage fiir notwendige Gebdudesanierungen im
Einklang mit einer Sozialvertraglichkeit.

Der Bezirk Tempelhof-Schoneberg hat mit Abstand die
hochsten Sanierungsbedarfe. Von insgesamt 21 Postleitzahl-
Gebieten weisen 15 einen hohen und noch sechs einen mittleren
Sanierungsbedarf auf. Der Bezirk hat einen hohen Altbaubestand
und in diesem wird im stark Giberdurchschnittlichen Maf3 die
Warme noch mit Gas- oder Olheizungen erzeugt.

In Marzahn-Hellersdorf ist in allen elf zugehorigen Post-
leitzahl-Gebieten ein niedriger Sanierungsbedarf festzustellen.
Der sehr stark durch Plattenbaugebiete gepragte Bezirk wird zu
rund 75 % durch Fernwdrme beheizt und die Gebaude wurden
hdufig bereits einmal in den 1990er Jahren oder spater saniert.
Inder Regel wurden die Fassaden geddmmt und die Fenster aus-
getauscht. Ahnliches kann fiir den Bezirk Lichtenberg festge-
stellt werden, der ebenfalls einen stark unterdurchschnittlichen
Sanierungsbedarf aufweist.

Durch einen hohen Sozialstatus zeichnen sich besonders die
Stadtbezirke Charlottenburg-Wilmersdorf, Pankow und Steglitz-
Zehlendorf aus. Letzterer hat 17 Postleitzahl-Gebiete, von denen
elf einen hohen und sechs einen mittleren Sozialstatus haben.

In Lichtenberg, Neukélln und Spandau ist der Anteil an Post -
leitzahl-Gebieten mit einem niedrigen Sozialstatus am hochs-
ten. In Lichtenberg weisen neun von zwolf Postleitzahl-Gebiete
einen niedrigen Sozialstatus auf.

Das zusammenfassende Nachhaltigkeitsscoring ver-
deutlicht, dass etwa 12 % oder 22 Postleitzahl-Gebiete einen
hohen Sanierungsbedarf bei gleichzeitig hohem Sozialstatus
aufweisen. Dazu gehoren Stadtbereiche von Prenzlauer Berg,
Charlottenburg, Wilmersdorf, Schoneberg, Friedenau, Steglitz
und Zehlendorf.

Diese Stadtteile sind vor allem durch Griinderzeit- und Vor-
kriegsgebdude geprdgt, die von vergleichsweise gut situierten
Haushalten bewohnt werden. Hier sind Sanierungsmafinahmen
mit notwendigen Mieterh6hungen denkbar, die jedoch von dem
Grofiteil der Bewohnerschaft finanziell getragen werden konnen.

Unter dem gesamtstddtischen Blickwinkel sollten in diesen
22 Postleitzahl-Gebieten prioritdr Sanierungen durchgefithrt
werden, wobei unterstiitzende Mafinahmen durch soziale Abfe-
derung flachendeckend nicht notwendig sind.

Lediglich etwa 7 % oder 14 Postleitzahl-Gebiete weisen einen
niedrigen Sozialstatus bei gleichzeitig hohem Sanierungsbedarf
auf. Dies sind Gebiete in Neukdlln, Tempelhof, Wedding und
Spandau. Unter dem gesamtstadtischen Blickwinkel sind hier
ebenfalls prioritdr Sanierungen durchzufiihren, allerdings sind
erhebliche unterstiitzende Maffnahmen zur sozialen Abfede-
rung notwendig.

Die Verschneidung von Sanierungsbedarf und Sozialstatus
verdeutlicht die starken Unterschiede in den Berliner Bezirken
und ihren jeweiligen Postleitzahlgebieten. In einkommens-
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1 Bezirksamt Mitte von Berlin (2024): Soziale
Erhaltungsgebiete (Milieuschutzgebiete).

© bulwiengesa AG 2025
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schwacheren Stadtteilen, in denen viele Bewohner finanziell
eingeschrankt sind, wird bereits heute weniger saniert. Aller-
dings haben diese Gebiete haufig auch soziale Erhaltungsge-
biete, sogenannte Milieuschutzgebiete, in denen Sanierungs-
mafRnahmen ohnehin schwer durchfiihrbar sind.

An der Ubersichtskarte mit rot umrandeten sozialen Erhal-
tungsgebieten fiir den Bezirk Mitte' wird dies deutlich.

Dies flihrt zu einem Verfall der Bausubstanz und mindert die
Lebensqualitdt der Bewohner. Gleichzeitig fehlen Eigentiimern
in diesen Gebieten oft die Anreize oder finanziellen Mittel, um
in eine umfassende Modernisierung der Gebaude zu investieren.
Auf der anderen Seite sind in wohlhabenderen Vierteln regel-
maRige Sanierungen und energetische Modernisierungen durch
die Eigentiimer leichter moglich, da die Aufwendungen durch
hohere Mieten oder Kaufpreise refinanzierbar sind. Dies wirkt
sich positiv auf das Stadtbild sowie Image aus und macht diese
Kieze noch beliebter als sie ohnehin sind.

Diese Ungleichgewichte verstdrken sich und machen deut-
lich, wie schwierig es ist, eine flaichendeckende Losung fiir
nachhaltige Gebdudesanierungen in einer Stadt wie Berlin
umzusetzen.

Es bedarf gezielter politischer Mafinahmen und Forder-
instrumente, um auch in einkommensschwachen Gebieten
nachhaltige Sanierungen zu ermdglichen. Dabei miissen soziale
Aspekte berlicksichtigt werden, damit Mieter nicht durch Sanie-
rungsmafnahmen und die damit verbundenen Mietsteigerun-
gen verdrangt werden.

Nachhaltige Gebdaudesanierungen sollten daher auch in
Gebieten mit niedrigem Sozialstatus aktiv geférdert werden, um
langfristig Wohnqualitdt, Energieeffizienz und soziale Gerech-
tigkeit miteinander zu verbinden.
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1 Umweltbundesamt (2024): Energiesparende
Gebdude.

2 Bundesverbands energieeffiziente Gebaude-
hulle e. V. (2024): Sanierungsquote 2024:
Weiter auf geringem Niveau. Pressemitteilung
vom 25.10.2024.

3 Statistisches Bundesamt (2024): 3,4 Millionen

Photovoltaikanlagen in Deutschland installiert.

Pressemitteilung vom 29.07.2024.

© bulwiengesa AG 2025
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Die Analyse der raumlichen Potenziale Berlins und der daraus
entwickelte Nachhaltigkeitsatlas bilden die Grundlage fiir kon-
krete Handlungsempfehlungen, die energetische Sanierungen
sowohl 6kologisch sinnvoll als auch sozial gerecht voranbringen
sollen.

Zum Einstieg bietet dieses Kapitel einen Einblick in den
aktuellen Stand der Gebdudesanierungen in Deutschland und
Berlin. Darauf aufbauend werden die Rahmenbedingungen
beleuchtet, die energetische Sanierungen entweder férdern oder
behindern konnen. Abschlieend werden gezielte Mafinahmen
vorgestellt, um diese Herausforderungen zu bewaltigen und die
energetische Transformation des Gebaudebestands erfolgreich
zu gestalten.

» Status Quo

Nach dem Verursacherprinzip stehen Wohn- und Gewerbege-
baude in Deutschland fiir etwa 30 % der CO2-Emissionen, was
etwa 189 Mio. Tonnen pro Jahr entspricht.! Die CO2-Emissionen
im Gebdudesektor sind seit 2010 um 30 % gesunken. Dies zeigt,
dass energetische Sanierungen stetig erfolgen, jedoch in einem
deutlich zu niedrigen Volumen.

Die flir das Jahr 2024 prognostizierte Sanierungsquote
liegt bei 0,69 % und damit unter der von der Bundesregierung
angestrebten Quote von 2 %, die zur Erreichung der Klimaziele
notwendig wdre.2 Die vielfdltigen Krisen flihrten zu einem deut-
lichen Riickgang der Sanierungstdtigkeit. Ein grofRer Nachhol-
bedarf besteht bei der energetischen Sanierung von Fassaden,
Ddchern und Fenstern sowie dem Austausch von Heizungstra-
gern in Deutschland.

Laut ,,Fokusreport Warme und Wohnen: Zentrale Ergeb-
nisse aus dem Ariadne Warme- & Wohnen-Panel 2023 des
Kopernikus-Projekts Ariadne des Potsdam-Instituts fiir Klima-
folgenforschung (PIK) aus dem September 2024 verzeichneten
in den vergangenen Jahren die hochsten Sanierungsraten die-
jenigen Gebadude, die zwischen 1919 und 1968 erbaut wurden.
Beijiingeren Baujahren nimmt die energetische Sanierungsrate
deutlich ab, da diese nach Einfithrung der ersten Warmeschutz-
verordnung erbaut wurden. Zudem verdeutlicht die Studie,
dass die Sanierungsrate mit dem Haushaltseinkommen steigt.
Auflerdem ist sie bei Ein- oder Zweifamilienhdusern hoher als
bei Mehrfamilienhdusern.

Photovoltaik-Anlagen haben in den vergangenen Jahren
einen regelrechten Boom erfahren. Vor allem das Erneuerbare-
Energien-Gesetz (EEG) hatte zu einem rasanten Wachstum
beigetragen. Im Jahr 2023 entfielen deutschlandweit fast 12 %
des eingespeisten Stroms auf Photovoltaik, was einen neuen
Hochstwert darstellt. Aktuell sind nach einem Anstieg von rund
30 % im Vergleich zum Vorjahr etwa 3,4 Mio. Photovoltaik-
Anlagen auf deutschen Dachern und Grundstiicken verbaut.?
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4 Bundesverband Warmepumpe e. V. (2024):
Rekordabsatz: Warmepumpenbranche beweist
Leistungsfahigkeit trotz unsicherer Aussichten.
Pressemitteilung vom 22.01.2024.

5 Bundesverband der Deutschen Heizungsindus-
trie e. V. (2024): Absatz von Heizungen stark
ricklaufig: Warmewende stagniert. Pressemit-
teilung vom 24.10.2024.

6  Berliner Morgenpost (11.04.2024): Zusatzliche
40 Millionen Euro fir energetische Sanierung.
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Der Warmepumpenabsatz ist in den vergangenen Jahren sehr
stark angestiegen. Im Jahr 2023 wurden gemaf3 Bundesverband
Wadrmepumpe e. V. rund 356.000 Warmepumpen verkauft und
damit fast finf Mal so viele wie im Jahr 2017.4 Jedoch verzeichnet
der Markt im Jahr 2024 einen deutlichen Absatzeinbruch von
rund 50 % gegeniiber dem Vorjahreszeitraum. Besonders die
tiefe Verunsicherung der Verbraucher durch langwierige und 6f-
fentliche politische Debatten um den gesetzlichen Rahmen und
die unsicheren Férderungen hat zu dem deutlichen Riickgang
gefiihrt. Das Ziel der Bundesregierung von 500.000 Warmepum -
pen pro Jahr riickt aktuell in weite Ferne.>

Berlin befindet sich momentan in der Phase der Erarbei-
tung der kommunalen Warmeplanung. Zudem wurde im Mai
2024 das Fernwdrmenetz vom schwedischen Energieversorger
Vattenfall zurtickgekauft und ist wieder im kommunalen Besitz

Foto: laranik, iStock

des Landes Berlin. Damit hat sich die Stadt eine sichere, effizi-
ente und nachhaltige Energieversorgung gesichert, wobei die
Energiequelle langfristig auf regenerative Energien umzustellen
ist. Zudem will der Senat weitere 40 Mio. Euro fur energetische
Sanierungen fiir das Programm , Effiziente Gebaude Plus‘
bereitstellen.®

» Férdernde Rahmenbedingungen fur Sanierungen

Eine Vielzahl an Faktoren wirkt sich férdernd und damit erho-
hend auf die Sanierungsquote aus. Sie sind aber zum Teil auch
hemmend aus Sicht von Investoren und Eigenttimern.

Ein zunehmend starkeres 6kologisches Bewusstsein in der
Bevolkerung treibt die Nachfrage nach energieeffizienten und
nachhaltigen Wohnkonzepten voran. Mieter und Eigentiimer
legen immer mehr Wert auf Umweltaspekte und sind bereit, in
eine klimafreundliche Wohnweise zu investieren. Energetische
Sanierungen sind zudem wirtschaftlich attraktiv, da energie-
effiziente Gebdude im Wert steigen und oft langfristig hohere
Mieteinnahmen erméglichen.
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Férdernde Rahmenbedingungen:

Hohere Nachfrage nach nachhalti-
gen Wohnkonzepten
Wertsteigerung einer Immobilie
durch eine hohe Energieeffizienz
Staatliche Programme und
Zuschusse fiir Sanierungen
Finanzielle und personelle Res-
sourcen bei kommunalen und
genossenschaftlichen Wohnungs-
unternehmen

Verfiigbare Baukapazitdten und
Baukostenriickgange

7 Kiel Institut fur Weltwirtschaft (2024): Grine

Anreize: Energieeffizienz und deutsche
Wohnungsmarkte.

8  Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2024):
Basis der Auswertung sind Ergebnisse des

Zensus 2022 mit Stichtag 15.05.2022.

9 HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH

(2024): GroBer Solar-Wurf auf Berliner

Wohnhaus-Dachern. Pressemitteilung vom

28.10.2024.

10 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2024):
Basis der Auswertung sind Ergebnisse des

Zensus 2022 mit Stichtag 15.05.2022.

11 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, SenStadt
(2022): Kennwerte zur Bevélkerung und zum
Wohnen in den sozialen Erhaltungsgebieten

zum 31.12.2022 im Vergleich.

© bulwiengesa AG 2025

Berliner Nachhaltigkeitsatlas

Die Kauf- und Mietpreisunterschiede zwischen Wohngebauden
mit hoher Energieeffizienzklasse gegentiber energetisch ineffi-
zienteren Objekten haben sich in den vergangenen Jahren stetig
vergroflert. Auch die Immobiliennachfrage nach energieeffizi-
enten Wohngebduden wachst, was energetische Sanierungen fiir
Eigentiimer zusatzlich lohnenswert macht.”

Foérdermittel zur Unterstiitzung energetischer Sanierungen
sind vorhanden, auch wenn die Zugangshiirden oftmals hoch
sind und der Beantragungsprozess kompliziert ist. Zahlreiche
staatliche Programme und Zuschiisse bieten finanzielle Anreize,
um die Investitionskosten fiir DdAmmung, Heizungsoptimierung
oder den Einbau von Warmepumpen zu senken. Beispielsweise
bietet die KfW auch einen Erganzungskredit an, der finanzielle
Licken bei Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen
schlief3en soll.

Kommunale und genossenschaftliche Wohnungsunterneh-
men sind in Berlin oft finanziell stabil und verfiigen tiber die
personellen Ressourcen, um nachhaltige Sanierungsprojekte
umfassend und geplant durchzufiihren. Zu ihrem Bestand geh6-
ren etwa 30 % der Berliner Wohnungen.® Diese Unternehmen
spielen eine Vorreiterrolle und tragen mafgeblich zur Erhéhung
des energetisch sanierten Wohnungsbestands bei. So will bei-
spielsweise das kommunale Wohnungsunternehmen HOWOGE
die Vorreiterrolle bei Photovoltaik-Anlagen einnehmen. Sie
plant bis 2033 auf allen geeigneten Ddchern in ihrem Bestand
Photovoltaik-Anlagen mit einer Gesamtleistung von bis zu 50
Megawatt anzubringen.?

Nach dem Bauboom und der Baustoffknappheit der vergan-
genen Jahre stehen aktuell wieder Bau- und Planungskapazi-
taten teilweise auch zu geringeren Preisen zur Verfiigung. Dies
erleichtert die Umsetzung von Projekten und macht Sanierun-
gen effizienter sowie planbarer.

» Hemmende Rahmenbedingungen fir Sanierungen

In Berlin sind etwa 44 % der Wohnungen in Handen von Pri-
vatpersonen und Wohnungseigentiimergemeinschaften.” In
diesen Bestanden herrscht aktuell hdaufiger ein Sanierungsstau.
Die Instandhaltungsriicklagen sind meist nicht hoch genug, um
groflere energetische Sanierungsvorhaben durchzufiihren. Zu-
dem ist die einheitliche Meinungsbildung zu Investitionsent-
scheidungen in Wohnungseigentiimergemeinschaften hdufig
sehr schwierig.

Eines langwierigen und komplizierten Genehmigungsver-
fahrens bedirfen Sanierungsprojekte, wenn sie in den soge-
nannten Milieuschutzgebieten bzw. sozialen Erhaltungsgebie-
ten stattfinden. Davon sind in Berlin tiber 600.000 Wohnungen
bzw. etwa 30 % des Berliner Wohnungsbestandes betroffen.”
Hier miissen Sanierungen oft besondere Anforderungen erfiil-
len, um die soziale Struktur des Viertels zu schiitzen. Dies kann
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Hemmende Rahmenbedingungen:

» Unzureichende Riicklagen bei
Privatpersonen

» Entscheidungsprobleme in Eigen-
timergemeinschaften

» Genehmigungsaufwand

» Komplexe Férderlandschaft

» Begrenzte Kostenumlage auf
Mieten

» Wohnraummangel verstarkt
Zuriickhaltung bei Sanierungen

» Geringe Akzeptanz und Widerstand
gegen Mietsteigerungen

© bulwiengesa AG 2025
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neben dem finanziellen Aufwand fiir den Planungs- und Geneh-
migungsprozess weitere kostspielige Anpassungen bedeuten.

Eine weitere grof3e Hiirde ist die untibersichtliche und oft
unzuverldssige Forderlandschaft. Neben der Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau (KfW) und dem Bundesamt fiir Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle (BAFA) als deutschlandweite Férdermittelge-
ber gibt es die Foérderbanken der Lander, wie die Investitions-
bank Berlin (IBB). Die Forderprogramme und deren Konditionen
andern sich haufig, je nach Haushaltslage, was die Planbarkeit
fur Eigentiimer und Investoren deutlich erschwert. Auflerdem
sind die Antragsprozesse so komplex, dass extra Planer und
gegebenenfalls noch ein Zertifizierungsprozess, wie beim
Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude, notwendig wird. Ein
weiterer Hemmschuh ist die Beantragung der Fordermittel vor
dem Baubeginn.

Die gedeckelte Modernisierungsumlage stellt einen weiteren
Hemmfaktor dar. Eigentiimer konnen hdufig die Sanierungs-
kosten nicht im notwendigen Umfang auf die Mieten umlegen.
Dies erschwert die Refinanzierung energetischer MafSnahmen.
Diese Regelung soll Mieter vor drastischen Mietsteigerungen
schiitzen, verhindert aber hdufig auch grof3ere Investitionen in
die energetische Sanierung.

Der hohe Nachfragedruck aufgrund des Wohnraummangels
in Berlin verstdrkt die Problematik weiter. Eigentiimer sind oft
zuriickhaltend mit umfangreichen Sanierungen, da sich die
Wohnungen ohnehin vermieten lassen und héhere Mietpreise
nach sich ziehen. Steigende Wohnkosten sind politisch nicht
gewlinscht und verschlechtern die soziale Erschwinglichkeit
von Wohnraum weiter. Aufgrund zu erwartender Mietsteige-
rungen gehen energetische Sanierungsmafnahmen haufig mit
Widerstand aus der Bevolkerung einher und die Akzeptanz ins-
besondere in Berlin ist gering.

» Handlungsempfehlungen

Eine detailliertere Aufstellung der Handlungsempfehlungen aus
Sicht einzelner Akteure kann der Auftaktstudie ,,Berliner Woh -

nungsbestand — Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?“ aus
dem Jahr 2023 entnommen werden.
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Politik und Verwaltung

vV v vVvvYVvy

Mieter und

vV v . v.vyVvy

Ausbau von Fernwdrmenetze fordern

Umstellung auf erneuerbare Energien fordern
Einfachere Planungs- und Genehmigungsverfahren
entwickeln

Fokus auf finanzielle Unterstiitzung fiir Bestands-
gebdude

Genehmigungsfreiheit energetischer Sanierungen
Modernisierungsumlage wieder auf 11 % erhdhen
Steuerliche Anreize schaffen

CO2-Preis erhéhen

Start einer Informationskampagne
Monitoring-System auf Basis des Nachhaltigkeitsatlas

-interessensverbande

Start einer Informationskampagne

Monitoring-System auf Basis des Nachhaltigkeitsatlas
Verbdnde als Vermittler und Informationsquelle
Kooperationsbereitschaft zeigen

Erkldarung der Notwendigkeit von Sanierungsmafinahmen
Bereitstellung eines Berechnungstools fiir Mieter

Finanzinstitute und Forderbanken

vV v vyVvy
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Vereinfachung und -einheitlichung der Anforderungen an
Darlehen und Zuschiisse

Forderdarlehen sollten immer im Nachrang stehen
Vorzugsweise Zuschiisse gewahren

Erleichterung bei Genehmigungsverfahren

Gemeinsames Forderportal (One Stop Shop Solution)
Beriicksichtigung von Forderprioritdten auf Basis des
Nachhaltigkeitsatlas
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Planer und Architekten

» Modulares und serielles Sanieren starken etablieren

» Beratung mit Fokus auf Lebenszykluskosten

» Photovoltaik und Solarthermie starker anwenden

» Reduzierung des Wohnfldachenverbrauchs bei
Sanierungsprojekten

Handwerk und Industrie

» Verbesserte Arbeitsbedingungen und Vergiitung
fiir Handwerker

» Verkiirzte und vereinfachte Weiterbildungen
flir Handwerker

» Kostenfreie Schulungen fiir Handwerksbetriebe

» Angebot an Energieberater erhthen

» Ausstellen von Energieausweisen durch weitere
Berufsgruppen

» Unterstiitzung der Spezialisierung auf bestimmte
Technologien

» Materialproduktion in Deutschland férdern

» Vermeidung des Verkaufs systemrelevanter
Geschadftsbetriebe

Eigentimer und Investoren

» Transparentere und einfachere Kommunikation
gegeniber den Mietern

» Fokussierung auf warmmietneutrale Manahmen

» Fernwadrme als bevorzugte Heizungsart

» Stdrkere Nutzung erneuerbarer Energien
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Die Studie ,,Berliner Nachhaltigkeitsatlas‘ der
bulwiengesa AG, im Auftrag der Berliner Volks-
bank, analysiert detailliert die energetischen
Sanierungsbedarfe und die sozialen Rahmen-
bedingungen im Berliner Wohnungsbestand auf
Basis der 190 Postleitzahlgebiete.

Die Ausarbeitung baut auf der ersten Publi-
kation ,,Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer
ist der Weg zur Nachhaltigkeit? aus dem Jahr
2023 auf. Ziel dieser Studie ist es, einen fun-
dierten Uberblick iiber die Herausforderungen
und Moglichkeiten zu geben, wie energetische
Sanierungen in Berlin 6kologisch sinnvoll und
sozial ausgewogen gestaltet werden kdnnen.

Die Studie zeigt die unterschiedlichen
Sanierungsbedarfe je nach Gebaude- und Eigen-
tlimerstruktur auf. Besonders im Bezirk Tempel-
hof-Schoneberg, in dem noch viele unsanierte
Altbauten mit Gas- oder Olheizungen vorzufin-
den sind, wurde ein hoher Bedarf festgestellt. Im
Gegensatz dazu zeigt sich im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, der durch eine hohe Fernwarme-
quote gepragt ist, ein deutlich geringerer Sanie-
rungsbedarf. Hier wurden zudem viele Gebdude,
hdufig auch im Besitz kommunaler Wohnungs-
gesellschaften oder Wohnungsgenossenschaften,
bereits einmal in den 1990er Jahren umfassend
energetisch saniert.

Der zentrale Ansatz der Studie ist die Ver-
kniipfung von energetischem Sanierungsbedarf
mit sozialen Faktoren wie Kaufkraft, Miet-
belastung und Eigentiimerquote. In Gebieten
mit hohem Sanierungsbedarf und gleichzeitig
hohem Sozialstatus der Bevélkerung, wie etwa
bestimmte Teile von Prenzlauer Berg und Char-
lottenburg, haben Sanierungsmafnahmen eine
hohe CO2-Reduzierungswirkung und kénnen
leichter von der Mieter- sowie Eigentiimerschaft
finanziell verkraftet werden.

© bulwiengesa AG 2025
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In einkommensschwacheren Vierteln in Neu-
kolln, Spandau oder im Wedding, die ebenfalls
hohe Sanierungsbedarfe aufweisen, sind aber
umfassende staatliche Unterstiitzungen notig,
um soziale Verwerfungen durch Mieterhdhun-
gen abzumildern.

Besonders problematisch sind Milieu-
schutzgebiete, in denen Sanierungen geneh-
migungspflichtig und daher teurer sind und
zudem das Risiko sozialer Verdrangung besteht.
Hier werden energetische Verbesserungen stark
gebremst, was zu einem Verfall der Bausubstanz
fihren kann.

Um diese Herausforderungen zu meistern,
empfiehlt die Studie, die Fernwarmeversorgung
auszubauen, den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien zu verstarken und biirokratische Hiirden
fir Sanierungen zu senken. Finanzielle Unter-
stiitzung muss gezielt benachteiligte Viertel
erreichen, um Sanierungen sozialvertraglich
zu ermoglichen. Steuerliche Anreize und For-
derprogramme konnten zusdtzlich helfen, die
Sanierungsrate in Berlin nachhaltig zu steigern.

Der ,)Nachhaltigkeitsatlas* schafft Trans-
parenz Uber die Herausforderungen der energe-
tischen Sanierung in Berlin und dient als wichti-
ger Wegweiser fiir zukiinftige Mafnahmen. Nur
durch gemeinsame Anstrengungen von Politik,
Wirtschaft und Gesellschaft kénnen Klimaziele
erreicht und der soziale Zusammenhalt lang-
fristig gesichert werden.
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