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Die unabhangige bulwiengesa AG wurde von der Berliner Volks-
bank eG mit einer Studie zum Thema ,,Berliner Wohnungsbe-
stand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?“ beauftragt.

Die Art und Weise der langfristigen Warmeversorgung
sowie Beheizungsstruktur beschdftigen Medien, Wirtschaft und
Bevdlkerung seit Monaten stark. Klarheit soll die geplante Neu-
fassung des Gebdudeenergiegesetztes (GEG) und der erstmalige
Erlass des Gesetzes fiir die Warmeplanung sowie die Dekarbo-
nisierung der Warmenetze jeweils zum 1. Januar 2024 schaffen.

Neben den technischen Anforderungen stehen vor allem die
enormen notwendigen Investitionskosten fiir die Umstellung
der Heizungssysteme und weitere gegebenenfalls erforderliche
Sanierungskosten weiterhin im Fokus der Diskussionen.

Auf der Basis von Daten zur Wohnungsstruktur, erhoben
mittels Mikrozensus 2022 vom Amt fiir Statistik Berlin-Bran-
denburg, wird im ersten Teil der Studie eine Bestandsaufnahme
zur aktuellen Warmeversorgungs- und Beheizungsstruktur
Berlins vorgenommen.

Teil 2 der Studie gibt eine Antwort auf die Frage ,,Wie teuer
ist der Weg zur Nachhaltigkeit?, in dem voraussichtliche
Sanierungsbedarfe und Investitionskosten bis zur geplanten
Klimaneutralitdt Berlins im Jahr 2045 aufgezeigt werden. Ein
Praxisbeispiel stellt Sanierungskosten im Baukastenprinzip
eines Berliner Mehrfamilienhauses dar.

Foto: Florian Wehde, unsplash
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Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

» Klimaschutz als wichtige Aufgabe erkannt

Die Themen , Nachhaltigkeit®, ), Dekorbonisierung‘ und , Kli-
maneutralitat" sind fester Bestandteil der Diskussionen in Poli-
tik, Wirtschaft und Gesellschaft.

Der steigende Ausstof3 von Treibhausgasen aufgrund der
stetig wachsenden Industrialisierung, der intensiven Landwirt-
schaft und Viehzucht sowie des kontinuierlichen Bevolkerungs-
anstiegs fithren zu einer raschen globalen Erderwdrmung und
folglich dem Klimawandel.

Bereits im Jahr 2015 hatten sich auf dem Pariser Abkommen
zum Klimaschutz 197 Staaten geeinigt, den Temperaturanstieg
deutlich auf unter 2,0°C moglichst auf unter 1,5°C zum vorin-
dustriellen Niveau zu beschranken.' Der Juli 2023 war allerdings
wieder der heifleste je gemessene Monat? und zeigt die Dring-
lichkeit eines schnellen Handelns.

Die Europdische Union (EU) als weltweit viertgroter Treib-
hausgasemittent strebt im Rahmen des ,,European Green Deals
an, bis 2050 der erste klimaneutrale Kontinent zu werden. Dafiir
sind die Emissionen bis 2030 gegeniiber dem Niveau von 1990
um mehr als die Halfte zu senken.’

Fiir MafRnahmen zur Nachhaltigkeit sowie fiir den Ubergang
zu einer emissionsarmen und ressourcenschonenden Kreislauf-
wirtschaft sind jahrliche Investitionen in Héhe von 350 Milliar-
den Euro innerhalb der EU geplant. Jedoch gehen Experten von
einem Anstieg auf jahrlich 1 Billion Euro bis 2050 aus.*

Zur Einhaltung der europdischen Klimaziele ist 2019 das
Klimaschutzgesetz (KSG) in Deutschland verabschiedet wor-
den. Dieses setzt die Klimaneutralitdt bis 2050 fest und legt die
jahrlich zuldssigen Jahresemissionen der sechs Sektoren Energie,
Industrie, Verkehr, Gebaude, Landwirtschaft und Abfallwirt-
schaft/Sonstige fest.

Die Europdische Union hat noch weitere Richtlinien verab-
schiedet. Dazu zdhlt die EU-Erneuerbaren-Richtlinie (RED III),
die das Ziel formuliert, bis 2030 bereits 45 % erneuerbare Ener-
gien einzusetzen.

Die Energieeffizienzrichtlinie (EED) legt fest, den Energie-
verbrauch bis 2030 um 11,7 % zu senken. Fiir die Mitgliedsstaaten
der EU sind dabei einheitliche Mafinahmen festgelegt, welche in
nationales Recht zu tiberfiihren sind.® In Deutschland entstand
so der Nationale Aktionsplan Energieeffizienz.

Die EU-Gebdudeeffizienzrichtlinie mit Vorgaben zu ener-
getischen Sanierungen und der Energieeffizienz von Gebduden
wurde in Deutschland in das Gebdaudeenergiegesetz (GEG) tiber-
setzt. Dieses strebt einen klimaneutralen Gebaudebestand bis
2050 an. Daftir ist zwingend der Anteil an erneuerbaren Energien
in der Energieerzeugung auszubauen und eine Reduzierung der
Verbrduche notwendig. Es wurden Energieausweise fiir Gebaude
mit Angaben zu CO2-Emissionen und Energiebedarf eingefiihrt.”
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Quellen: DIW, MCC/PIK, Bundesregierung

DIW: Deutsche Institut fur Wirtschaftsforschung
MCC: Mercator Research Institute on Global Commons and Climate Change
PIK: Potsdam-Instituts fir Klimafolgenforschung

8 Jutta Paulus, Mitglied des Européaischen Parlaments
als Teil der Fraktion Die Griinen/EFA seit 07/2019
9  www.umweltbundesamt.de

© bulwiengesa AG 2023

Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

» Neue EU-Gebaudeeffizienzrichtlinie in Sicht

Die Europdische Union arbeitet seit 2021 an einer Neufassung
der EU-Gebdauderichtlinie (EPBD). Vermutlich im Herbst 2023
wird die Richtlinie durch Abstimmungen im EU-Parlament und
EU-Rat bestatigt. Danach erfolgt die Umsetzung in nationales
Recht als eigenes Gesetz. Dies dauert voraussichtlich ein bis zwei
Jahre.

Laut EU-Gebduderichtlinie sollen Neubauten ab 2028 emis-
sionsfrei sein. Flir Behdrden-Neubauten soll dies schon ab dem
Jahr 2026 gelten. Auflerdem sind alle Neubauten bis 2028 mit
Solaranlagen auszustatten, sofern dies technisch moglich und
wirtschaftlich vertretbar ist. Bei Wohngebduden, die grof3eren
Renovierungen unterliegen, soll dies bis 2032 erfolgen.

Auflerdem sind konkrete Sanierungsverpflichtungen fiir
Gebdude geplant, die jeweils eine Energieeffizienzklasse von
A+ bis H eingeteilt sind.

Wohngebaude mit sehr hohen Verbrauchen miissen bis 2030
mindestens die Effizienzklasse E einhalten und einen Endener-
gieverbrauch von maximal 160 kWh/qm/Jahr aufweisen. Ab dem
Jahr 2033 miissen die Gebaude einen Endenergieverbrauch von
maximal 130 kWh/qm/Jahr haben und in der Klasse D liegen.

Nichtwohngebdude und 6ffentliche Gebdaude miissen diese
Energieeffizienzklassen bereits bis 2027 bzw. bis 2030 erreichen.

Die Sanierungspflichten sollen mit Férderprogrammen und
umfangreichen Ausnahmeregelungen einhergehen.?

» CO2-Emissionshandel

Zur Senkung von Treibhausgas-Emissionen, wie CO2, soll der
Emissionshandel beitragen, welcher den Ausstof? von klima-
schadlichem CO2 bepreist. Die Obergrenze des erlaubten CO2-
AusstofRes wird jahrlich gesenkt und die Preise fiir CO2-Zertifi-
kate angehoben. Die vergebenen Zertifikate werden an der Borse
gehandelt, wodurch Unternehmen aus der Energiewirtschaft
und anderen energieintensiven Industrien motiviert werden,
ihren Verbrauch zu reduzieren.’

Im Jahr 2021, in dem erstmals die Sektoren Verkehr und
Warme in den Emissionshandel aufgenommen wurden, lag der
von der Bundesregierung festgesetzte CO2-Preis bei 25 Euro/
Tonne. Bis 2025 wird er auf 55 Euro/Tonne laut Klimaschutz-
programm 2030 der Bundesregierung ansteigen. Ab 2026 soll
der Wert mindestens 55 Euro/Tonne bis maximal 65 Euro/Tonne
betragen.

Der Preis muss zur besseren Lenkungswirkung jedoch wei-
ter ansteigen. Ein Gutachten vom Deutschen Institut fiir Wirt-
schaftsforschung empfiehlt 180 Euro/Tonne und ein gemein-
sames Gutachten des Mercator Research Institute on Global
Commons and Climate Change und des Potsdam-Instituts fiir
Klimafolgenforschung 130 Euro/Tonne jeweils fiir das Jahr 2030.
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Deutsche Energie-Agentur GmbH (dena)
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Der Borsenpreis von CO2-Emissionsrechten im europdischen
Emissionshandel (EU-ETS) lag am 1. September 2023 bei rund
85 Euro/Tonne.

Die Einnahmen des Emissionshandels flieRen vollstandig in
den Klimasozialfonds, welcher finanzielle und soziale Auswir-
kungen des Klimawandels abfedern soll.™

» Relevanz des Immobiliensektors

Laut Schatzung des Bundesumweltamtes wurden im Jahr 2022
insgesamt 746 Millionen Tonnen Co2 in Deutschland emittiert.
Auf den Gebdudebereich entfallen ca. 15 % der CO2-Emissionen
bzw. 112 Millionen Tonnen CO2."

In den laut bulwiengesa-Schdtzung rund 21 Millionen
Gebduden, davon ca. 75 % nicht energieeffizient, besteht somit
grofles Potential zur Reduzierung der Treibhausgase. Durch eine
hohere Energieeffizienz kann der Warmebedarf grundsatzlich
verringert und durch einen stdrkeren Einsatz von erneuerba-
ren Energien und Abwdrme der CO2-Ausstof3 reduziert wer-
den.”” Gemaf Klimaschutzgesetz sollen die CO2-Emissionen im
Immobiliensektor bis 2030 auf 67 Millionen Tonnen CO2 sinken.

» Klimaneutralitat 2045

Deutschland hat das Ziel bis 2045 die Klimaneutralitat zu errei-
chen, um das Pariser Klimaabkommen einzuhalten. Im Gebau-
deenergiegesetz (GEG) sind umfassende Anforderungen an die
energetische Qualitdt von Gebauden formuliert. Ab 2030 sind alle
Neubauten emissionsfrei zu bauen und drei Jahre spater alle Ge-
bdude auf die Energieeffizienzklasse-Klasse D zu bringen. Bis
2050 sind alle bestehenden Gebdude in Nullemissionsgebdude
umzugestalten.'

Geman der geplanten Novelle des Gebdudeenergiegesetzes
soll ab 2024 jede neuverbaute Heizung zu mindestens 65 % mit
erneuerbaren Energien betrieben werden. Auch diirfen ab 2026
Ol- und Kohleheizungen nicht mehr verbaut werden. Ab dem
Jahr 2045 sollen keine fossilen Brennstoffe mehr zum Heizen
verwendet werden. '

» Berlins Weg zur Klimaneutralitat

Berlin hat sich das Ziel gesetzt, bis 2030 den Ausstof} von Treib-
hausgasen um 70 % und zehn Jahre spdter um weitere 20 % zu
reduzieren.’ Fiir das Gelingen sind in den verschiedenen Sekto-
renunterschiedliche Mafinahmen zur Einsparung und verander-
ten Nutzung von Energie zu ergreifen.

Fast die Halfte der vom Land Berlin verursachten CO2-Emis-
sionen entstehen durch Heizen, Klimatisieren und Warmwas-
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seraufbereitung in Gebauden. Ziel der kommunalen Warmepla-
nung ist es, die Emissionen im Warmesektor um 80 % zu senken
und die Warmeerzeugung zu dekarbonisieren.'

Momentan werden nur sehr geringe Anteile am Bruttowar-
meaufkommen durch erneuerbaren Energien erzeugt und die
Gebdudesanierungsquote sowie der Warmeverbrauch stagnieren.

Die aktuellen immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
Welche Beheizungsart ist zu reduzieren? und die Enteignungsdebatte in Berlin haben zum Stoppen von
» Kohledfen Sanierungsplanen vieler Wohnungsbestandshalter gefiihrt.
» Gasheizung Die Warmestrategie der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Ver-
» Olheizung kehr und Klimaschutz ist eine langfristig orientierte Planung.

Sie soll sozialvertraglich, effizient und effektiv kontinuierliche
Investitionen aus 6ffentlicher und privater Hand férdern. So wird
angestrebt, dass Sanierungen fiir Vermieter attraktiv sind, aber
auf Mieter keine untragbaren Kosten zukommen."”

Das Berliner Klima- und Energiewendegesetz (EWG Bln)
stellt die rechtliche Grundlage fiir die Klimaschutzinstrumente
dar, zu denen das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm
(BEK 2030) sowie das digitale Monitoring- und Informations-
system gehort."

Das Land Berlin setzt stark auf Fernwdrme. Das Netz soll ver-

16 Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klima- dichtet und ausgebaut werden. Das Berliner Fernwarmenetz wird
hutz , Entwickl iner Wa ie fur d . . . .
Lo cdung einer Warmesirategte fir €os von der Vattenfall Wirme Berlin AG betrieben, instand gehalten
17 Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klima- und ausgebaut. Mit einer Lange der Rohrleitungen von mehr als
schutz ,Entwicklung einer Warmestrategie fur das . . . . .
Land Berlin” 2.000 km ist das Berliner Fernwarmenetz das gro3te Stadtwar-
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mesystem Westeuropas.'” Laut Mikrozensus werden rund 870.00
Haushalte und damit rund 44 % aller Wohnungen in Berlin durch
Fernwdrme versorgt.

Das Fernwdrmenetz will Vattenfall verkaufen. Ein Wert von
mehr als drei Milliarden Euro steht im Raum. Das Land Berlin
mochte das Netz unbedingt erwerben. Private Investoren wurden
von einem Enteignungsszenario abgeschreckt und haben bisher
kein Gebot bei einem von der Investmentbank Citi organisierten
Verkaufsprozess abgegeben.?

Zudem muss die Wdrmeerzeugung im Fernwdrmenetz
dekarbonisiert werden. Laut Geschaftsbericht wurden im Jahr
2021 noch rund 93 % fossile Energietrager, allen voran Erdgas
mit einem Anteil von 77 %, fiir die Warmeerzeugung verwendet.

Aktuell sind noch nationale und internationale Importe
fir die Energieversorgung notig, um die Versorgungssicher-
heit zu gewdhrleisten. Die Hauptstadt hat keine Moglichkeiten
grofiflachige Windkraftparks zu errichten und setzt daher auf
Solarthermie und Photovoltaik auf Dachflachen von Gebdauden
und hat zum 1. Januar 2023 das Solargesetz Berlin verabschiedet.
Griine Wirtschaftszweige sollen durch Einbau und Unterhalt der
Anlagen gestdrkt werden und es wird ein Beitrag zum Erreichen
der Klimaschutzziele geleistet.?'

Ab 2023 sind auf Neubauten aller Art mit einer Nutzflache von
mehr als 50 Quadratmeter und bei wesentlichen Umbauten des
Daches mindestens 30 % der Bruttodachfldche mit einer Photo-
voltaik-Anlage zu versehen. Zudem sollen Mieterstrommodelle
ausgeweitet und der Masterplan Solarcity weiterverfolgt werden,
sodass 25 % des Stroms durch Solarenergie abgedeckt werden.??

Foto: bulwiengesa

Die Warmeversorgung Berlins findet im Koalitionsvertrag ,, Das
Beste flir Berlin“ der CDU und SPD vom 26. April 2023 Beachtung.
Die Koalition plant, das Fernwdrmenetz der Vattenfall Warme
Berlin AG zu kaufen und auch an der GASAG, dem Gasversorger
Berlins, eine Mehrheitsbeteiligung zu erlangen.
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Welche Beheizungsart ist auszubauen?

» Fernwdrme

» Solarthermie

» Umweltthermie/Warmepumpen
» Biogas/Biomethan

» Geothermie

22

23
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25
26

Berliner Koalitionsvertrag 2023-2026
Senatsverwaltung fur Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz
und Umwelt ,Entwicklung einer Warmestrategie fur
das Land Berlin”

Senatsverwaltung fur Mobilitat, Verkehr, Klima-
schutz und Umwelt

Berlin Koalitionsvertrag 2023-2026

Frankfurter Rundschau
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Die Berliner Warmeversorgung soll starker elektrifiziert und da-
mit dekarbonisiert werden. Daher sind die Fern- und Nahwar-
menetze, insbesondere in Mehrfamilienhausstrukturen, auszu-
bauen.” Weiterhin ist geplant, fossile Energietrdager durch eine
starkere dezentrale Energieerzeugung, insbesondere Photovolt-
aik, zu reduzieren und den Anteil erneuerbarer Energien in der
Fernwdrmeerzeugung zu erhdhen. Dazu sollen Konzepte zur
Nutzung von Wasserabwdrme in Zusammenarbeit mit den Was-
serbetrieben erarbeitet werden.

Fiir eine langfristige Planung dienen der Energieatlas und es
wird ein Warmekataster erarbeitet, welches in den gesamtstad-
tischen Warmeplan einflieRen soll. Ziel ist die Erstellung eines
Warmeplanes 1.0 bis Anfang 2026.*

In Berlin soll auch die Windkraft ausgebaut werden. Bis 2032
sind 0,5 % der Flache fiir Windrdder zur Verfligung zu stellen.
Die Berliner Koalition plant zudem, Planungs- sowie Geneh-
migungsverfahren fiir innerstdadtische Kleinwindanlagen zu
beschleunigen.

Foto: bulwiengesa

Auflerdem miissen Sanierungsraten und -tiefen von Wohn- so-
wie Gewerbebauten erh6ht werden, wozu die gesamte Forderku-
lisse verbessert werden soll. Gleichzeitig werden klimaneutrale
Quartiersentwicklungen unterstiitzt.>

In Eigenheimen und kleineren Gebdudestrukturen sind
besonders Warmepumpen oder die Verwendung von Solarther-
mie-Anlagen attraktive Modelle mit erneuerbaren Energien zu
heizen. Neben den bereits genannten sind Stromdirektheizun-
gen, Hybridheizungen als Kombination aus Warmepumpe und
Ol-/Gaskessel, Biomasseheizungen oder Wasser(H2)-Ready-
(Gas)Heizungen denkbar.” Alle Systeme helfen, den Verbrauch
von fossilen Energietrdgern zu senken und deren Einbau wird
in vielen Fallen durch die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW)
oder das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA)
gefordert.
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Wohnungsbestandsentwicklung

Berlin, 2014 bis 2022

2.100.000
2.000.000

1.900.000
1.800.000
1.700.000
1.600.000
1.500.000
1.400.000
1.300.000
1.200.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

[ Ein-/ zweifamilienhauser | Mehrfamilienhauser

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

Wohnungsbestand nach Baualtersklassen
Stand: 31.12.2022

Il bis 1918 1949-78 [l 1991-2000
[ 1919-48 1979-90 [l ab 2001

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen

Haushaltsstruktur 2022

. Mieter . Eigentimer

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Datengrundlage: 1.882,7 Tsd. WE

27  www.destatis.de
28  IBB-Wohnungsmarktbericht 2022
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» Wohnungsbestand steigt nur moderat

Der hohe Zuzug der vergangenen Jahre sorgte fiir zunehmenden
Wohnraumbedarf in Berlin. Der Wohnungsbestand verzeichnet
im Betrachtungszeitraum einen Zuwachsum 6,5 % bzw. 122.764
Wohnungen. Von den liber zwei Millionen Wohneinheiten im
Jahr 2022 befanden sich anndhernd 90 % in Mehrfamilienhau-
sern mit drei oder mehr Wohnungen.

Auf der Basis der Fortschreibung des Wohnungsbestandes
durch das Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg gibt es zum
31.12.2022 insgesamt 2.014.562 Wohneinheiten in der Haupt-
stadt.

Den grofiten Anteil mit 33 % nimmt die Baualtersklasse 1949
bis 1978 ein, gefolgt von Gebduden mehrheitlich aus der Griin-
derzeit mit rund 23 %.

Foto: Jonas Denil, unsplash

» Mietwohnungsbestand pragend

Berlin ist eine Mieterstadt. Wahrend die Hauptstadt 2022 eine
Eigentumsquote von nur etwa 16 % aufweist, besaf3en im Bun-
desdurchschnitt etwa 47 % aller Haushalte ein eigenes Wohn-
objekt.””

Besonders Bezirke im Stadtzentrum wie Mitte, Friedrichs-
hain-Kreuzberg und Lichtenberg weisen mit iber 90 % eine
tiberdurchschnittliche Mieterquote auf.?®
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Eigentumergruppen Mietwohnungen
Berlin 2018, in Prozent
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Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg; n=1.390.500

Neubautatigkeit Wohnungen
Berlin, 2014 bis 2022
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» Private Eigentimer dominieren Mietwohnungsmarkt

Fir den gesamten Wohnungsmarkt ist die Eigentlimerstruktur
unbekannt, so dass die Besitzverhéltnisse fiir Mietwohnungen
eine Orientierung darstellen sollen.

Im Jahr 2018 hatten private Unternehmen und Einzelperso-
nen einen Anteil von insgesamt 62 % am Markt fiir Mietwoh-
nungen in Berlin. Rund 38 % sind in der Hand von 6ffentlichen
Einrichtungen sowie Wohnungs- und Baugenossenschaften.
Deren Anteil hat sich durch Ankauf und starkere Bautadtigkeit
in den vergangenen Jahren etwas erhoht.

» Wohnungsfertigstellungen gehen zurtick

Die Neubautdtigkeit von Wohnungen in Berlin stieg zwischen
2014 und 2019 kontinuierlich an. Mit rund 16.800 Einheiten
wurde 2019 ein neuer Spitzenwert erzielt. In den folgenden zwei
Jahren verzeichneten die Fertigstellungen leichte Riickgange,
ehe sie 2022 erneut leicht anstiegen.
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Foto: Max Langelott, unsplash

Die 2022 fertiggestellten Einheiten befanden sich zu ca. 93 %
in Mehrfamilienhdusern. Ein- und Zweifamilienhduser stell-
ten nur 7 % der neuen Einheiten dar. Angesichts gestiegener
Zinsen, Bau- und Materialpreise sowie langer Planungs- und
Genehmigungsprozesse droht aktuell ein deutlicher Riickgang
der Bautdtigkeit.
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Das Fernwarmenetz Berlins
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Heizungsart Wohnungsneubauten
2022, nur erneuerbare Energien
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Il Geothermie
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B Biogas/Biomethan

[ umweltthermie

Solarthermie

Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen,
n=1.362

29 Senatsverwaltung fir Mobilitat, Verkehr, Klima-
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Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?
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» Fernwarme in Neubau dominiert

Geschosswohnungen haben an der gesamten Bautdtigkeit, die
schwerpunktmagig in den Auflenbezirken stattfindet, einen sehr
hohen Anteil. Daher werden auch 70 % der Neubaueinheiten mit
Fernwdrme versorgt.

Strom- und Olheizungen spielen bereits heute in der Neu-

bautdtigkeit mit insgesamt 30 Wohnungen keine Rolle mehr.
Der Anteil erneuerbarer Energien in der Warmeversorgung liegt
aktuell erst bei 9 %.
Im Segment der erneuerbaren Energien ist die Umweltthermie,
besser bekannt als Warmepumpen, mit einem Marktanteil von
zwei Drittel pragend. Die Warmepumpen werden vor allem in
der Luft-Luft- oder Luft-Wasser-Ausfiihrung eingebaut.

Auf Rang zwei folgen Heizungssysteme, die mit Biogas/Bio-
methan arbeiten. Am dritthaufigsten wird die Geothermie ver-
wandt, wobeihier neben groferen Kosten auch das Erdreich unter
dem konkreten Grundstiick geeignet sein muss. Die Nutzung von
Erdwarme ist in den ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebieten
des Landes Berlin beispielsweise grundsatzlich verboten.”
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Hauptenergieart der Beheizung 2022

Insgesamt
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Elektrizitat

Quelle: Amt fur Stat

Datengrundlage: 1.751,1 Tsd. Haushalte e. E. = erneuerbare Energien
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. Keine Daten
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Energieart der Beheizung 2022
Nach Baualtersklasse
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In welchen

» kleinere

GebaudegroRen bestehen

die groRten Handlungserfordernisse?

» Ein- und Zweifamilienhduser

Mehrfamilienhduser

30

31

32

33

34

Vattenfall Warme Berlin AG
https://www.bosch-homecomfort.com/de/de/wohn-
gebaeude/wissen/heizungsratgeber/gasheizung/
oel-oder-

https://www.bdew.de/media/documents/
BDEW_Heizungsmarkt_Regionalbericht_Berlin.pdf
https://www.berlin.de/sen/uvk/presse/pressemittei-
lungen/2019/pressemitteilung.850232.php
https://www.berlin.de/umweltatlas/energie/
gebaeudewaerme/2000/karten/
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Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

» Fernwarme pragend

Fernwarme versorgt in Berlin mit einem Anteil von 43 % aktu-
ell die meisten Haushalte. Der Marktanteil steigt sukzessive. Bis
2040 soll die Fernwdrmeversorgung klimaneutral werden.*

Der starke Anstieg von Gasheizungen auf aktuell rund 37 %
aller Haushalte zwischen den Jahren 2014 und 2022 ist haupt-
sachlich auf die Verdrangung von Olheizungen in vielen Woh-
nungen, insbesondere Eigenheimen, zuriickzufithren. Olheizun-
gen nehmen auch mehr Platz in Anspruch und das Heizen mit
Gas ist glinstiger.*’

Das Durchschnittsalter der Heizungen in Berlin betragt 18,0
Jahre und liegt somit 1,6 Jahre tiber dem Bundesdurchschnitt. Die
Heizungen von Mehrfamilienhdusern in der Hauptstadt sind im
Schnitt auch alter als in Ein- und Zweifamilienhdusern.*

Der Aufwaértstrend bei erneuerbaren Energien als Energie-
trager in Gebduden ist erkennbar, jedoch sind sie 2022 erst in
knapp 1 % aller Wohneinheiten der primdre Energietrager.

» Nachkriegsgebaude meist mit Fernwarme beheizt

Ol wird aufgrund der schlechten Klimabilanz kaum noch ver-
baut und taucht bei Gebduden der Altersklasse 2001 und spdter
nicht mehr auf.

Die Anteile von Fernwdrme reichen von ca. einem Viertel in
den dlteren Griinderzeitbestanden bis zu rund 74 % in den indust-
riell errichteten Bauten. Insbesondere die heutigen Neubauten
werden Uiberproportional hdufig an Fernwdrme angeschlossen.

Gas ist mit Abstand die zweithdufigste Heizungsart mit
Anteilen zwischen 15 % in den Plattenbauten und drei Fiinfteln
in Gebduden, die bis 1948 errichtet wurden.

Durch die Investitionsbank Berlin (IBB) wurden Eigentiimern
im Rahmen des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms
(BEK) bis zum 31.12.2021 Fordermittel fiir die Umstellung auf
eine klimafreundlichere Heizung zur Verfiigung gestellt. Ol- und
ineffiziente Gasheizungen sollten gegen effizientere Systeme
ausgetauscht werden, um CO2-Emissionen zu verringern.*

» Gas weiterhin stark vertreten

In Ein- und Zweifamilienhdusern (EFH/ZFH) wird Warme grof3-
tenteils mit einer Block- bzw. Zentralheizung oder Etagen-
heizung bereitgestellt. Beide Systeme werden mit Ol oder Gas
betrieben.

Der Fernheizungsanteil ist vergleichsweise gering, da Eigen-
heime oftmals in der Stadtperipherie liegen und der Anschluss
sich preislich haufig nicht lohnt. In fast allen Bezirken, vor allem
jedoch in Tempelhof-Schéneberg, Pankow, Reinickendorf sowie
Treptow-Kopenick, sind die duferen Stadtlagen nicht mit Fern-
wdrme erschlossen.
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Heizungsart 2022
Nach GebdudegroflRe
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Datengrundlage: 1.882,7 Tsd. Haushalte

Primdrenergietrager 2022
In Mieterhaushalten
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Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg
Datengrundlage: 1.580,6 Tsd Haushalte. e. E. = erneuerbare Energien.

Primarenergietrager 2022
In Eigentimerhaushalten
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Quelle: Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg
Datengrundlage: 302,1 Tsd. Haushalte
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Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

In Mehrfamilienhdusern (MFH) dominieren Fernwarmeheizun-
gen.Vor allem in dicht besiedelten Gebieten innerhalb des Berli-
ner S-Bahnrings und in Teilen der Ostlichen Berliner Peripherie,
wie Lichtenberg und Marzahn-Hellersdorf, liegt Fernwdrme an.
Je grofler die Wohnungsanzahl in einem Gebdude, desto hoher
ist der Anteil der Fernwarmeheizung.

Block- und Zentralheizungen verzeichnen sowohl im Eigen-
heimsegment als auch im Geschosswohnungsbau einen Riick-
gang. Dies ist auf die geringere Energieeffizienz im Vergleich zur
Gasetagenheizung zuriickzufiihren. Fernwarme verzeichnet bei
beiden Gebaudetypen einen Anstieg gegeniiber den Zahlen aus
dem Jahr 2014.

» Fernwarme dominiert bei Mieterhaushalten

Mieterhaushalte werden zu rund der Halfte mit Fernwdarme und
Gas beheizt. Fernwdrme bietet dem Vermieter meist stabilere
Preise und es entfallen Wartungs- sowie Instandhaltungskos-
ten. Mieterhaushalte befinden sich zum groten Teil in dicht
besiedelten Gegenden, welche fiir eine Fernwarmeheizung ideal
sind. Viele Plattenbaugebiete in Berlin werden durch Fernwarme
beheizt.

Die Veranderung der Primadrenergietrager in Mieterhaushal-
ten im Vergleich von 2014 zu 2022 weist ein starkes Wachstum
von Fernwdrme, Gas und Elektrizitat auf.

Das prozentuale Wachstum von Elektrizitdt als Primdrener-
gietrager betragt 540 % auf Basis eines sehr niedrigen Ausgangs-
wertes. Fernwdrme weist einen Anstieg von 16 % bzw. 116.000
Haushalten auf. Das Heizen mit Ol erlebt einen sehr deutlichen
Riickgang.

» Etagenheizungen verzeichnen einen Anstieg

In etwa zwei Dritteln der Eigentiimerhaushalte sind die beiden
fossilen Brennstoffe Ol und Gas der priméare Energietrager fiir
Warme. Der hauptsdchliche Energietrager ist zu 50 % Gas.

Heizdl verzeichnet einen starken Riickgang, der im Wesent-
lichen auf die Umstellung zu Gas zuriickzufiihren ist. Da Eigen-
tiimerhaushalte, meist in Einfamilienhdusern, oft in der Berli-
ner Peripherie zu finden sind, ist Fernwadrme nur in rund einem
Fiinftel aller Haushalte der primdre Energietrager.

Die Verdnderung der Primdrenergietrager in Eigenttimer-
haushalten weist dhnliche Muster wie in Mieterhaushalten auf.
Fernwadrme und Gas werden immer hdufiger als Primdrenergie-
trager genutzt.

Auffallig ist, dass das absolute Wachstum von Gas als Primdr-
energietrager dhnlich hoch ist wie der Anstieg von Fernwdrme.
Bei Mieterhaushalten steigt dieser jedoch deutlich starker als Gas
an.
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CO2-Emissionen der Energietrager

gemessen in CO2 in kg/kWh

Strommix
Braunkohle
Steinkohle
Heizol
Fernwarme
Erdgas

Warmepumpen
(Elektro)

Biomethan*
Solarthermie*
Holz*

Biogas*

0,30 0,40

Quelle: Umweltbundesamt, eigene Berechnungen; * Mittelwerte

0,50

Endenergieverbrauche nach Baualtersklassen

© bulwiengesainfografik

Baualters- Db 5 %- 95 %-é Anzahl Wfl. in
klasse : E:: %Pertil Pertil% Angebote qm
bis 1918 132 75 203 17.086 72
1919 bis 1948 133 69 210 4.766 65
1949 bis 1978 122 66 199 | 16.873 57
1979 bis 1990 102 64 163 i 10.298 60
1991 bis 2000 111 69 174 7.847 73
ab 2001 ' 69 33 134% 21.561 74
Summe/a 107 78.431 65

Quelle: ImmobilienScout, Angebot 2020 bis 2. Q/2023

35 Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz
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Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

» Anteil erneuerbarer Energien fir Warme steigt

Der Energieverbrauch fiir Warme und Kélte betrug in Deutsch-
land im Jahr 2022 rund 1.152,3 Terrawattstunden (TWh). Die
Menge aus erneuerbaren Energien lag mit insgesamt 200,5 TWh
nur leicht tiber dem Niveau des Vorjahres von 199,2 TWh.

Dem Anstieg der erneuerbaren Warme stand ein starker
Riickgang bei der Nutzung fossiler Energietrager gegeniiber.
Dieser war auf mildes Wetter sowie auf Sparanstrengungen von
Industrie und Haushalten in Folge des hohen Preisanstieges
zuriickzufiihren. In Summe stieg der Anteil der erneuerbaren
Energien am gesamten Endenergieverbrauch fiir Warme und
Kaélte deutlich von 15,8 % in 2021 auf 17,4 % im Jahr 2022.%°

» CO2-Emissionen der Energietrager

Die Reduzierung der CO2-Emissionen durch starkeren Einsatz
erneuerbarer Energietrdger stellt das iibergeordnete Ziel dar.
Fossile Brennstoffe, wie Braunkohle, Steinkohle oder Heizdl,
emittieren das 10- bis 14-fache an CO2 im Vergleich zu erneu-
erbaren Energietragern mit durchschnittlich 0,03 Kilogramm je
Kilowattstunde (kg/kWh).

Solarthermie, die Umwandlung von Sonnenenergie in
Warme, steht abhangig von der Jahreszeit und Sonneneinstrah-
lung ohne Verbrauch von natiirlichen Ressourcen zur Verfiigung.
Da die Sonne allerdings nicht durchgdngig scheint, ist eine
erganzende Beheizung notwendig.

Die Energietrdger wie Biomethan, welches aus Biogas
gewonnen wird, und Holz sind erneuerbar. Sie wachsen zwar
nach, jedoch gibt es Nutzungskonflikte. Holz wird fiir die Mobel -
und Bauindustrie verwendet. Es braucht sehr viele Jahre, um
nachzuwachsen.

Biogas entsteht aus vergarbaren, biomassehaltigen Rest-
stoffen wie Klarschlamm, Bioabfall oder Speiseresten. Aber auch
gezielt angebaute Energiepflanzen, wie Mais und Raps, kommen
zum Einsatz. Die Anbauflachen dafir sind limitiert und kénnen
dann nicht mehr der Lebensmittelversorgung dienen.

Alle erneuerbaren Energietrager stehen somit im begrenzten
Umfang und teilweise auch zu begrenzten Zeiten zur Verfiigung.

» Endenergieverbrauche in den Baualtersklassen

Zur Bestimmung des Endenergieverbrauchs im Berliner Woh-
nungsbestand wurden Endenergieverbrauche in den Baualters-
klassen und die durchschnittlichen Wohnungsgrofen durch eine
Auswertung von rund 78.000 Vermietungsangeboten ermittelt.
Zur Vereinfachung der weiteren Rechenmodelle wurde auf die
Auswertung der Daten fiir Ein- und Zweifamilienhduser ver-
zichtet, da nur rund 10 % der Wohnungen Berlins Eigenheime
sind.
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In welchen Baualtersklassen bestehen die
groRRten Handlungserfordernisse?

» bis1918

» 1919 bis 1948

Endenergieverbrauche nach Baualtersklassen

; o kWh/:
WE WAl. in gm qm/
: i Jahr

kWh/

Baualters-%
i Jahr

klasse

bis 1918 | 459.800 | 33.013.640 | 132 | 4.357.800.480

1919-1948' 307.100 : 19.900.080 | 133 | 2.626.810.560

1949-1978 665.000 : 37.772.000 | 122 : 4.985.904.000

1979-1990} 234500 : 14.093.450 : 102 : 1.860.335.400

1991-2000° 124.000 | 9.039.600 | 111 | 1.193.227.200

ab2001 | 224162 | 16.587.988 | 69 | 2.189.614.416

Summe/ :2.014.562:130.406.758: 107 :17.213.692.056

Quelle: ImmobilienScout, Angebot 2020 bis 2. Q/2023,
Amt fur Statistik Berlin-Branden-burg, eigene Berechnungen

In welcher Eigentumsform bestehen die
groRten Handlungserfordernisse?

» Eigentiimerhaushalte in Ein- und
Zweifamilienhdusern mit den
Baualtersklassen bis 1918 und 1919
bis 1948

» Mieterhaushalte in kleineren
Mehrfamilienhdusern bis 20 WE
mit den Baualtersklassen bis 1918
und 1919 bis 1948

36  https://www.dena.de/fileadmin/user_upload/8162_
dena-Gebaeudereport.pdf

37 Berechnungen bulwiengesa auf Basis von Immobili-
enscoutdaten
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Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

Im Mittel ist eine Berliner Wohnung 65 gm grof3 und verbraucht
107 kWh/gm im Jahr. Bis 1918 errichtete Einheiten haben einen
hohen Endenergieverbrauch von durchschnittlich 132 kWh/
gm und sind gleichzeitig mit im Durchschnitt 72 gm sehr grof.
Insbesondere Griinderzeitgebdaude, die zum Berliner Stadtbild
gehoren, haben haufig keine Warmedammung und weisen auf-
grund ihrer hohen Decken sowie grofiziigiger Grundrisse einen
hohen Energieverbrauch auf.

Inden Jahren 1919 bis 1948 gebaute Wohnungen haben einen
ahnlich hohen Verbrauch, sind aber etwas kompakter geschnit-
ten. In diesen beiden Baualtersklassen sind die grofiten energe-
tischen Sanierungsaufwendungen notwendig.

Vor allem industriell errichtete Gebdaude aus der Baualters-
klasse 1979 bis 1990 haben mit durchschnittlich 102 kWh/gm
einen vergleichsweise geringen Endenergieverbrauch. Diese
Hauser, oftmals im Besitz von kommunalen Wohnungsgesell-
schaften oder Wohnungsgenossenschaften, wurden bereits
einmal in den vergangenen 25 Jahren saniert. In der Regel wur-
den Fenster erneuert und es erfolgte eine Warmeddmmung an
Fassaden, Kellerdecken und Dacher.

Zudem wurde 1979 die 1. Warmeschutzverordnung (WSV)
erlassen, die beim Bau stdrkere Regularien fiir die Dammung
einflihrte und so zu niedrigeren Endenergieverbrauchen fiihrt.

» 27 % der Berliner Wohnungen mussen in der
nachsten Dekade saniert werden

Sollten die Grenzwerte gemaf der geplanten Neufassung der
EU-Gebduderichtlinie umgesetzt werden, die einen Endener-
gieverbrauch von maximal 160 kWh/qm/Jahr in 2030 fordert,
sind erhebliche Sanierungsanstrengungen kurzfristig notwendig.

In Berlin miissten jeweils auf der Basis der Auswertung der
Vermietungsdaten rund ein Fiinftel der Gebdude der drei dltesten
Baualtersklassen innerhalb der kommenden sieben Jahre ener-
getisch ertlchtigt werden. Insgesamt sind nach tiberschlagiger
Berechnung rund 12 % aller Berliner Wohnungen davon betroffen.

Um das ndchst hohere Level von maximal 130 kWh/qm/Jahr
im Jahr 2033 zu erreichen, miissen beispielsweise in den Bau-
altersklassen bis 1918 sowie 1919 bis 1948 jeweils rund 45 % der
Bestdnde saniert werden. Bezogen auf den gesamten Bestand
Berlins sind insgesamt 27 % aller Wohnungen energetisch zu
ertlchtigen.*’
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CO2-Ausstol3 nach Baualtersklassen

Baualters- Fern- §Elektri-§ . Ge-

fwa : i ... iHeizoél: EE :
klasse iwarme i zitat | samt
cozinkg/

KWh 0,27 0,22 0,46 0,31 0,03 0,26

Baualters- : Mio.t/ : Mio.t/ : Mio.t/ | Mio. t/ : Mio.t/  Mio. t/
klasse : Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr Jahr

bis1918 0,40 | 056 | 0,02 | 0,09 : 0,00 i 107

1919-1948 | 0,28 | 029 | 0,02 | 0,08 ; 0,00 | 0,67

19491978 : 0,75 : 027 : 0,07 : 026 : 0,00 : 135

1979-1990 | 0,38 : 0,07 i 0,02 | 0,03 i 0,00 | 0,50

19912000 | 0,15 | 011 | 0,02 | 0,02 | 0,00 | 0,30

ab2001 034 | 011 007 : 001 : 0,01 i 054

Summe/e © 2,30 | 1,41 022 | 049 : 0,01 @ 443

Quelle: ImmobilienScout, Angebot 2020 bis 2. Q/2023,
Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, eigene Berechnungen

38 Umweltbundesamt
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Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

» Berlins Wohnungen verbrauchen 1,5 %
der gesamtdeutschen Energie

Der Energieverbrauch flir Warme und Kalte des gesamten Berli-
ner Wohnungsbestands liegt nach Berechnungen von bulwien-
gesa bei rund 17,2 TWh im Jahr. Auf der Basis des gesamtdeut-
schen Warme- und Kalteenergieverbrauchs in 2022 von rund
1.152,3 TWh ist dies ein Anteil von 1,5 %.

» 5,5 % aller C02-Emissionen erzeugen
die Wohnungen Berlins

Laut Schatzung des Bundesumweltamtes wurden im Jahr 2022
insgesamt 746 Mio. Tonnen CO2 in Deutschland emittiert. Auf
die Haushalte in etwa 43,4 Mio. Wohnungen entfallen rund
10,8 % oder ca. 80,57 Mio. Tonnen CO2. Der Anteil der Haus-
halte schwankt leicht und lag in den vergangenen zehn Jahren
zwischen 9,4 % (2014) und 12,3 % im Corona-Jahr 2020.%®

Berlin hat zwei Millionen Wohnungen und damit einen
Marktanteil von 4,6 %. Der CO2-Ausstof3 aller Wohneinheiten
in der Hauptstadt betrug im Jahr 2022 ca. 4,43 Mio. Tonnen. Das
ist ein Anteil von 5,5 % an den gesamten CO2-Wohnungsem-
missonen. Er liegt damit rund einen Prozentpunkt hoher als der
Marktanteil der Wohnungen.

Dies ist im Wesentlichen dem deutlich hoheren Anteil an
Wohnungen, die bis 1948 errichtet wurden, geschuldet. Diese
haben tiberdurchschnittliche Endenergieverbrauche. Berlin hat
hier einen Wohnungsanteil von rund 38 % im Vergleich zum
bundesdeutschen Mittelwert von ca. 22 %. Ausgleichend wirkt
zwar der geringere Eigenheimbestand und die enge Bebauungs-
struktur, trotzdem verbraucht Berlin mehr Warme und erzeugt
mehr CO2 als auf den Wohnungsanteil entfallen.

22



Foto: Bill Mead, unsplash




m Berliner 'Tl bulwi . Wi ) keitn
ulwiengesa Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?
= == Volkshank R 9

» Factsheet

In den letzten Jahrzehnten riickte das Thema Nachhaltigkeit
zunehmend in den Mittelpunkt von Gesellschaft, Politik und
Wirtschaft. Die Europdische Union hat das ehrgeizige Ziel, bis
2050 der weltweit erste klimaneutrale Kontinent zu werden.
Der Immobiliensektor gilt dabei als Schliisselbranche zur Er-
reichung dieser Klimaziele, weshalb umfassende Mafinahmen
zur Reduzierung von CO2-Emissionen unerldsslich sind. Aus
diesem Grund arbeitet die Europdische Union seit 2021 an einer
Uberarbeitung der EU-Geb&uderichtlinie (EPBD). Diese Richtli-
nie sieht unter anderem vor, dass Neubauten als Nullemissions-
gebdude konzipiert werden miissen, eine Solarpflicht besteht
und bestimmte Schwellenwerte fiir die Gesamtenergieeffizienz
von Bestandsgebdauden eingehalten werden mussen. Deutsch-
land strebt die Klimaneutralitat bereits bis 2045 an, was den
verstdrkten Einsatz von erneuerbaren Energien erfordert, denn
15 % der CO2-Emissionen in Deutschland entfallen auf den Ge-
bdudesektor.

Berlin hat das Ziel, den Ausstof3 von Treibhausgasen bis 2030
um 70 % zu reduzieren. Die Stadt plant, die Warmeversorgung
zu elektrifizieren und dekarbonisieren, auch durch den Ausbau
von erneuerbaren Energien und Fernwdrmenetzen. Notwendig
ist dies, weil die Halfte der Co2-Emissionen in Berlin durch das
Heizen, das Klimatisieren und die Warmwasserversorgung in
Gebduden entstehen. Sanierungsmafinahmen fiir Wohn- und

Foto: Sergiy Palamarchuk/shutterstock
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Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

Gewerbegebdude sollen daher, begleitet von Férderprogram-
men, intensiviert werden.

Berlin steht aufgrund seines dlteren Gebdaudebestands vor
spezifischen Herausforderungen, um seine Ziele zu erreichen.
Aktuell zdhlt die Stadt rund zwei Millionen Wohnungen. Die
Mehrheit der Wohnungen befindet sich in Mehrfamilienhdusern
und ein Grof3teil der Gebdude stammt aus der Griinderzeit sowie
den Jahren 1949 bis 1978.

Die vorherrschende Heizmethode in Berlin ist Fernwdrme,
gefolgt von Gasheizungen. Erneuerbare Energien machen bisher
nur etwa 1 % der primdren Energietrager in Wohnungen aus.
Unter den Mieterhaushalten werden etwa die Halfte mit Fern-
warme und Gas beheizt, wahrend in Eigentiimerhaushalten Ol
und Gas dominieren. Der Endenergieverbrauch in Berlin variiert
je nach Baualtersklasse. Altere Gebdude haben einen hoheren
Energieverbrauch und bendtigen umfassendere energetische
Sanierungen. Besonders die Baualtersklassen bis 1918 und
1919 bis 1948 weisen groRe Handlungserfordernisse auf. Nach
Berechnungen von bulwiengesa miissen rund 27 % aller Berliner
Wohnungen in den nachsten zehn Jahren energetisch saniert
werden, um die Grenzwerte fiir den Endenergieverbrauch zu
erfiillen. Angesichts der Vielzahl an zu sanierenden Gebauden
riickt die Frage nach der Finanzierbarkeit und den geeigneten
Mafnahmen verstdrkt in den Mittelpunkt.

» Ausblick

Im zweiten Teil der Studie werden die Sanierungs- und In-
vestitionskosten des gesamten Berliner Gebdaudebestandes bis
zur geplanten Klimaneutralitdt im Jahr 2045 ermittelt. Es wird
untersucht, wie die Stadt ihre ehrgeizigen Ziele zur Reduzierung
von Treibhausgasemissionen und zur Steigerung der Endener-
gieeffizienz in ihren Gebduden erreichen kann. Zudem werden in
einem Praxisbeispiel die Sanierungskosten eines Berliner Mehr-
familienhauses dargestellt. Seien Sie daher gespannt, welche
Antworten der zweite Studienteil auf die Frage ,,Wie teuer ist
der Weg zur Nachhaltigkeit?* liefern wird. Die Veré6ffentlichung
ist fiir November 2023 geplant.
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Vergleich Energiebedarf zur Dammstoffherstellung

und Energieeinsparung wahrend der Nutzungsphase

5000

Energie in kwh/m?
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o

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
Dammstoffdicke in cm

== Energieeinspaarung Dammung 1 Jahr
== Energieeinspaarung Dammung 40 Jahre

== Energieverbrauch Herstellung

Quelle: VDI Zentrum Ressourceneffizienz © VDI ZRE / Marko Naujokat

© bulwiengesa AG 2023

50

© bulwiengesainfografik

Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

In Teil 2 der Studie werden konkrete energetische Sanierungs-
mafnahmen vorgestellt und deren Investitionskosten sowie
Energieeinsparpotenziale erlautert.

» Zielstellung: Reduzierung des Warmeverbrauchs

Zur Erhohung der Energieeffizienz von Gebdauden werden in der
Praxis meist folgende vier MafSnahmen angewendet:

» Erneuerung von Fenster und Tiiren,

» Dammung von Fassade, oberster Geschossdecke
und Kellerdecke,

» Einbau einer Warmepumpe,

» Einbau einer Photovoltaik-Anlage.

Diese Mafinahmen werden nachfolgend vorgestellt und gelten in

der Regel pauschalisiert fiir grole, zusammenhdngende Woh-
nungsbestdnde. Davon abweichend sind verschiedene Kombi-
nationen und Umfdnge der Maf3nahmen je nach Bedarf denkbar.
Im Anschluss werden unterschiedliche Sanierungspakete ge-
bildet und deren Kosten abgeleitet. Fiir die Wohnungsbestande

nach Baualtersklassen werden verschiedene Sanierungsbedarfe

definiert und so die potenziellen Investitionskosten fiir alle Ber-
liner Wohnungen berechnet.

» MalBnahme: Fenster- und Tlrenaustausch

In Hinblick auf die Energiebilanz und den Warmeschutz sind
alte Fenster und Tiren oft eine grof3e Schwachstelle in einem
Gebdude. Bis zu 20 % der Raumwarme konnen dort verloren ge-
hen. Bei einer energetischen Sanierung werden daher Fenster
mit Zweifach- oder Dreifachverglasung eingebaut, da diese die
geringsten Energieverluste aufweisen. Zudem schiitzen Fenster
mit Zwei- oder Dreifachverglasung und neue Tiiren vor Larm
und erhéhen meist auch den Einbruchschutz.?® Das Gebaude-
energiegesetz (GEG) legt den maximalen Warmedurchgangs-
koeffizient moderner Fenster fest.

In der vorliegenden Studie sollen alle Arbeiten an diesen
Gebdudeelementen vereinfacht als Mafnahmenpaket , Fens-
ter-/Tilirenaustausch* bezeichnet werden.

» MaBnahme: Dammung

Die Dammung der Gebdudehiille hat in den meisten Ausgangs-
situationen den hdchsten Effekt auf die Senkung des Primar-
energiebedarfs.s° Hervorzuheben ist, dass bei einer 40-jahri-
gen Nutzungsdauer die eingesparte Raumwdrme bei weitem die
Energie fiir die Herstellung eines Dammstoffs Uiberschreitet.

27



Berliner i
!'! Volksbank \'m bulwiengesa

Warmedammverbundsystem
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39 KfW (2023): Fenster austauschen und Energie
sparen - mit staatlicher Férderung.

40 Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV (2022):
Klimaneutralitdt Vermieteter Mehrfamilien-
hauser - aber wie?

41 Energieheld (2022): Warmeddmmverbund-
system - Aufbau und Kosten fiir eine WDVS
Dammung.
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Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

Zur Aulenddmmung zdhlen Mafnahmen an der Fassade, dem
Keller und dem Dach. Bei einem Warmedammverbundsystem
(WDVS) werden Dammstoffplatten auf der Auf3enseite des Ge-
bdudes angebracht. Mit einem Warmeddammverbundsystem
kdénnen bis zu 30 % der Energiekosten pro Jahr eingespart wer-
den. Bei einem alten Warmedammverbundsystem mit geringer
Dammdicke kann eine Aufdopplung ohne Abriss des alten Sys-
tems eine sinnvolle Alternative darstellen. Die Lebensdauer der
Fassadenddmmung mit Warmedammverbundsystem betrdgt
mindestens 40 Jahre.4

Eine Innenddmmung kann bei der obersten Geschossdecke
und der Kellerdecke ebenfalls in Form von Dammstoffplatten
vorgenommen werden. Sie wird auch bei Hausern mit denkmal-
geschiitzter und/oder aufwdndig gestalteter Fassade sowie in
beheizten Raumen, die an unbeheizte Raume angrenzen, rea-
lisiert. Allerdings reduziert sich durch solche Maffnahmen die
vermietbare Wohnfldche, sodass die Innenddmmung selten und
ungern Anwendung findet.

Alle bauphysikalischen, brandschutz- und schallschutztech-
nischen Anforderungen sind in den jeweiligen Modernisierungs-
mafnahmen zu berticksichtigen.

Bei einer zweischaligen Fassade kann alternativ zur Innen-
dammung auf eine Kern- oder Einblasdammung zuriickgegriffen
werden. Sie ist die effizienteste und giinstigste Weise, einen Alt-
bau zu dammen. Bei dieser Mafnahme werden lose Dammstoffe
in einen Hohlraum im Mauerwerk oder auch im Dachstuhl oder
Fufboden geblasen.

In der vorliegenden Studie sollen alle Arbeiten an diesen
Gebdudeelementen vereinfacht als Mafinahmenpaket ,,Dam-
mung‘‘ bezeichnet werden.

Dariiber hinaus konnen Bauelemente zum Sonnenschutz,
wie AuBenrollos und Markisen, eine Ddmmmafinahme sinn-
voll erganzen, die den sommerlichen Warmeschutz verbessern.
Damit wird der Energieaufwand fiir eine gegebenenfalls not-
wendige Kiihlung reduziert.

» MaBnahme: Warmepumpe/Heizung

Zur Ablésung einer klassischen Ol- oder Gasheizung ist der ver-
gleichsweise glinstige Anschluss an das Fernwarmenetz emp-
fehlenswert. Ist dies jedoch auch mittelfristig nicht moéglich,
bietet sich eine Warmepumpe als fossilfreier Warmeerzeuger
an. In Deutschland wurden bis 2022 bereits rund eine Mio. War-
mepumpen verbaut. Eine Offensive der Bundesregierung strebt
bis 2030 den Einbau von insgesamt sechs Mio. Warmepumpen
an. Das ambitionierte Ziel wird zukiinftig abhangig von den Ka-
pazitdten in der Produktions- und Handwerksbranche sein, was
allerdings mit hohen Anstrengungen verbunden ist.

Warmepumpen beziehen rund drei Viertel der Energie zum
Heizen aus der Umwelt. Dabei sind die gangigsten Warmequel-
len die Luft, das Erdreich (Sole) oder das Grundwasser.
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Funktionsprinzip Warmepumpe

Antriebsenergie

Umweltenergie

Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

Warmeenergie

Luft
Erde

W

Grundwasser

Warmequellenanlage

Quelle: Bundesverband Warmepumpe e.V.

42 DAA GmbH: www.solaranlagen-portal.com
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[ Verdichten Warmwasser

Heizkorper

Verflussiger

Flachenheizung

Warmepumpe Warmeverteil- und Speichersystem

Die Warmepumpe besteht aus drei Teilen:

1. Mit der Warmequellanlage wird die benétigte Energie
der Umwelt entzogen.

2. Inder eigentlichen Warmepumpe wird die gewonnene
Umweltenergie nutzbar gemacht.

3. Im Warmeverteil- und Speichersystem wird die War-
meenergie verteilt oder gegebenenfalls zwischenge-
speichert.

Da eine Warmepumpe mit Strom angetrieben wird, ist eine
Kombination mit einer Photovoltaik-Anlage sinnvoll. Damit
wird kostengtinstiger, klimafreundlicher Solarstrom erzeugt.
Auch eine Kopplung mit Solarthermie-Modulen ist denkbar.
Ausschliefilich tiber Solarthermie zu heizen, ist leider nicht
moglich, da in der Regel der Warmebedarf nur in den Sommer-
monaten von Mai bis September erzeugt werden kann.
Neuerdings gibt es auch PVT-Kollektoren oder Hybridkol -
lektoren. Dies sind Photovoltaik- und Solarthermie-Kombimo-
dule. Dasie sich gegenseitig erganzen, haben Hybridkollektoren
einen héheren Wirkungsgrad als beide Systeme alleine.*>
Warmepumpen kénnen grundsatzlich auch in einem Hyb-
ridsystem Verwendung finden, indem sie zusatzlich zum bis-
herigen Warmeerzeuger, beispielsweise einer Gasheizung, ein-
gesetzt wird. Nach abgeschlossener Gebaudesanierung kann die

Wdrmepumpe dann gegebenenfalls alleiniger Warmeerzeuger
sein.
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43 Energieagentur Regio Freiburg GmbH (2023):
Betriebskonzepte flir Photovoltaik auf Mehr-
familienhausern.
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Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

Kostentreiber bei der Verwendung einer Warmepumpe ist auf-
grund niedrigeren, optimalen Vorlauftemperaturen von 30 bis
35 Grad Celsius die Umstellung der klassischen Glieder- und
Rohrenheizkorper auf eine Flachenheizung. Dies konnen Plat-
tenheizkorper, Fuboden- oder Wandheizungen sein. Im klas-
sischen Griinderaltbau mit hochwertigem Dielenboden scheidet
somit eine effektivere Fufbodenheizung in der Regel aus.

Inder vorliegenden Studie sollen alle Arbeiten am Heizungs-
system vereinfacht als Mafnahmenpaket ,,Warmepumpe/Hei-
zung“ bezeichnet werden.

Foto: bulwiengesa

» MaBnahme: Photovoltaik-Anlage

Mittels Photovoltaik (PV)-Modulen ldsst sich Sonnenenergie in
Strom umwandeln, wodurch keine schadlichen Klimagase oder
sonstige Schadstoffe entstehen. Lediglich bei der Anlagenpro-
duktion und beim Transport entstehen Emissionen, die jedoch
im Vergleich zu fossilen Energietrdgern sehr gering ausfallen.
Mit dem erzeugten Strom konnen unter anderem auch Warme-
pumpen betrieben werden.

Ein Stromspeicher sorgt dafiir, dass auch nachts der
erzeugte Solarstrom genutzt werden kann. Wichtig ist die Son-
neneinstrahlung, die bei Ausrichtung der Module nach Siiden
mit optimaler Neigung zwischen 30 bis 45 Grad am hochsten ist.
Bei Photovoltaik-Anlagen gibt es vier Betriebskonzepte, die auf
Mehrfamilienhdusern méglich sind:

» Stromlieferung in die Wohnung: beim , Mieterstrom*
nutzen die Bewohner und bei der , kollektiven Selbst-
versorgung‘ die Eigentiimer den erzeugten Strom
gemeinsam,

» Allgemeinstromversorgung: Versorgung gemein-
schaftlich genutzte Verbraucher (Treppenhaus, Tief-
garage, Warmepumpe etc.),
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Stromlieferung Allgemeinstrom- Einzel- Vollein-
in die Wohnungen Versorgung anlagen speisung

()
i
7
i
7

Quelle: Energieagentur Regio Freiburg GmbH

» Einzelanlagen: Vermietung einzelner Dachteilstiicke
an einzelne Wohneinheiten, die jeweils eigene PV-
Anlagen betreiben,

» Volleinspeisung: PV-Strom wird vollstandig in das
offentliche Netz eingespeist.43

Zudem konnen Photovoltaik-Anlagen erganzend zu den vier
Konzepten fiir den Betrieb von Ladeinfrastruktur fiir Elektro-
autos und fiir eine Batteriespeicherung eingesetzt werden.

Vor dem Anbringen von Photovoltaik-Anlagen sollte das
Dach auf eine ausreichende Lebensdauer, mindestens wie die
Photovoltaik-Anlage selbst, gepriift oder gegebenenfalls saniert
werden. Ebenso sollte die Infrastruktur fiir Batteriespeicher
vorgertiistet werden.

Photovoltaik-Anlagen sind aktuell besonders privilegiert.
Seit dem 01. Januar 2023 ist beim Kauf von Photovoltaik-Anla-
gen und neuen Anlagenkomponenten keine Umsatzsteuer mehr
fallig, sofern diese in der Ndhe eines Wohngebaudes installiert
werden.

In der vorliegenden Studie sollen alle Arbeiten zur Photo-
voltaik-Anlage vereinfacht als MafRnahmenpaket ,,PV-Anlage“

bezeichnet werden.

Datenquellen der Kostenkennwerte

» BKI: https://bki.de/

» KfW: https://sanierungsrechner. » Kostenkennwerte von SanierungsmalRnahmen
kfw.de/

» Gebdudeforum Klimaneutral: Die Grundlage fiir die Berechnung des Investitionsbedarfs zur
https://www.gebaeudeforum.de/ energetischen Sanierung des Berliner Wohnungsbestandes bil -
service/toolbox/kostentool- den die folgenden vier unterschiedlichen Datenquellen:
sanierung/

» co2online: » Kostenkennwerte fiir Altbauten vom Baukosteninfor-
https://www.wegderzukunft.de/ mationszentrum (BKI),
methodik/ » Sanierungsrechner der Kreditanstalt fiir Wiederauf-

bau (KfW),
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Kostenspannen der MaRnahmenpakete

: Euro/gqm Euro/qm Euro/qm
i Wohnflache ; Wohnflache : Wohnflache
i Minimum :Durchschnitt: Maximum

MaRnahmenpaket: : : :
Fenster-/Tiren- i 58 95 144
austausch : : :

MaRnahmenpaket: : : :
Dammung i 115 i 148 187
(inkl. Gertist) H H H

MaRnahmenpaket: :
Warmepumpe/ 32 70 101
Heizung : : :

Malnahmenpaket:

PV-Anlage = = &

Summe/o © 184 ¢ 3711 i 519

Quelle: Berechnung bulwiengesa auf Grundlage von BKI, KfW, dena, BMWK,
co2online gemeinnitzige Beratungsgesellschaft mbH; Kosten inkl. 19 % MwsSt.
und Regionalfaktor 1,119 fur Berlin

© bulwiengesa AG 2023

Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

» Sanierungskostenrechner vom Gebaudeforum Klima-
neutral der Deutschen Energie-Agentur GmbH (dena)
im Auftrag des Bundesministeriums fiir Wirtschaft
und Klimaschutz (BMWK),

» Kostenspannen der co2online gemeinniitzige Bera-
tungsgesellschaft mbH im Rahmen des Pilotvorhabens

, WEG der Zukunft*, geférdert durch das Bundesminis-
terium fir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK).

Foto: Fokusiert, iStock

Zur Vergleichbarkeit und Vereinheitlichung der jeweiligen Wer-
te werden gegebenenfalls die Baukostensteigerungen bis zum 3.
Quartal 2023, der BKI-Regionalfaktor fiir Berlin von 1,119 und
die Umsatzsteuer von 19 % berticksichtigt. Das MaSnahmen-
paket ,,PV-Anlage‘ ist teilweise von der Umsatzsteuer befreit.
Nach aktuellem Stand gilt dies fiir die technische Anlage bis
30 kWp. Die Einbau- und Wartungsleistungen sind von einer
Befreiung nicht betroffen.

Die teilweise pro gqm Wohnfldache oder pro Stiick/Anlage vor-
liegenden Kostenwerte werden zur Vergleichbarkeit auf einen
Kostenwert in Euro/qgm Wohnfldche vereinheitlicht. Das von
bulwiengesa angenommene 5-geschossige Standard-Mehrfa-
milienhaus mit 1.000 gm Wohnfldche bildet dabei den Maf3stab.

Die Kostenkennwerte wurden fiir die vier folgenden Maf3-
nahmenpakete ermittelt:

» Maflinahmenpaket ,,Fenster-/Tiirenaustausch*,
» Maflinahmenpaket ,,Dadmmung",

» MaRnahmenpaket ,,Warmepumpe/Heizung",

» MaRnahmenpaket ,,PV-Anlage“.

Das Mafnahmenpaket ,,Ddmmung‘ beinhaltet die Kosten fiir

die Dammung von Fassade, DachgeschossfuSboden (unbeheizt,
unbegehbar) und Kellerdecke (unterseitig). Da bei einer Fassa-
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Energetische Sanierungskosten eines Mehrfamilienhauses

Dammung DachgeschoR3-
fuBboden

@ 10 Euro/gm Wohnfliche
6-20 Euro/qgm Wohnflache

Photvoltaik-Anlage 30 kWp

@ 58 Euro/gm Wohnfliche
37-87 Euro/gm Wohnflache

Fenster- und Tiirentausch

@ 95 Euro/gm Wohnfliche
58-144 Euro/gm Wohnflache

[
00 U

Dammung Fassade
inkl. Gerust

@ 114 Euro/qm Wohnflache
96-128 Euro/gm Wohnflache

il

HIEEm il mmEN

HEIS]

e @ == ==l
_t;-"'=-"'=-'

Dammung Kellerdecke
(unterseitig)

@ 24 Euro/gm Wohnfliche
13-39 Euro/gm Wohnflache

Quelle: Berechnung bulwiengesa auf
Grundlage von BKI, KfW, dena, BMWK,
co2online gemeinnltzige Beratungsge-
sellschaft mbH; Kosten inkl. 19 % MwsSt.
und Regionalfaktor 1,119 fur Berlin;

16 Euro/gm Wohnfldche Gerustkosten;
Kostenspannen berechnet fir ein Stan-

dard-Mehrfamilienhaus mit folgenden

© bulwiengesa AG 2023

Luft-Wasser-Warmepumpe 50 kW

@ 70 Euro/gm Wohnfliche
32-101 Euro/gm Wohnflache

8 ;;

Objekteigenschaften:15 Wohneinheiten,
5 Geschosse, 250 gm Gebaudegrund-
flache, 1.250 gm BGF, 1.000 gm Wohn-
flache, 250 gm Flache Satteldach
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44 co2online gemeinnitzige Beratungsgesellschaft
mbH (2015): https://www.heizspiegel.de/
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Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

denddmmung ein Geriist notwendig ist, wird eine Pauschale von
16 Euro/gm Wohnfldche eingerechnet.

Fir die Kostenkennwerte wurden jeweils Durchschnitts-
werte errechnet sowie ein Mininum- und ein Maximumwert
abgeleitet. Die Kostenansatze sollen den unterschiedlichen
Aufwand in den jeweiligen Baualtersklassen widerspiegeln.

In den bulwiengesa-Berechnungen liegen die Kostenspan-
nen aller vier Mafinahmenpakete fiir das Standard-Mehrfami-
lienhaus bei mindestens 184 Euro/gm Wohnfldche bis 519 Euro/
gm Wohnflache. Im Durchschnitt sind 371 Euro/qm Wohnflache
flir alle vier Pakete notwendig.

Die geringsten durchschnittlichen Kosten von 58 Euro/qm
Wohnfldche entfallen auf das Manahmenpaket , PV-Anlage,
welches grundsatzlich empfehlenswert ist, jedoch insbesondere
im Zusammenhang bei Einbau einer Warmepumpe.

Eine Amortisation der 58.000 Euro fiir die PV Anlage erfolgt
in 6,5 Jahren, da die kalkulierten 30 kW Peak (kWp) ca. 30.000
kWh pro Jahr erzeugen und bei einem aktuellen Preis von rund
0,30 Euro/kWh eine Ersparnis im Eigenverbrauch von 9.000
Euro jahrlich erfolgt.

Die hochsten durchschnittlichen Investitionen von 148 Euro/
gm Wohnfldache hat das MaSnahmenpaket ,,Ddmmung", wobei
sich die Fassadenddammung inklusive Gerlist mit durchschnitt-
lich 114 Euro/gqm Wohnfldche als grofter Kostenfaktor erweist.
Die Mafinahme hat einen Energieeinspareffekt von ca. 12 %.

Die geringsten Aufwendungen wurden bei der Dammung
des unbeheizten Dachgeschossfulbodens mit 10 Euro/qm
Wohnfldche ermittelt. Dadurch wiirden bereits 8 % des Ener-
gieverbrauchs# eingespart werden. Bei einem Grundverbrauch
von 120 kWh/Jahr/gm und einer Reduzierung um 10 kWh/Jahr/
gm konnen bei Preisen von 0,10 Euro/kWh etwa 1,00 Euro/gm
gespart werden. Diese Manahme hat einen guten Kosten-Nut-
zen-Effekt und amortisiert sich in rund zehn Jahren.
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45  Prognos AG (2022): Hintergrundpapier zur
Gebaudestrategie Klimaneutralitat 2045. Gut-
achten im Auftrag des Bundesministeriums fur
Wirtschaft und Klimaschutz.
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Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

» Nach 2001 errichtete Gebdude mit geringem Bedarf

Deutschland hat sich zum Ziel gesetzt, bis 2045 die Klimaneu-
tralitdt des Wohnungsbestandes zu erreichen. Der Endenergie-
verbrauch flir Wohngebdude ist in diesem Szenario auf 70 bis 80
kWh/gm pro Jahr zu begrenzen, wobei jeglicher Energiebedarf
dann aus erneuerbaren Quellen stammen muss.*

Neuere, ab 2001 errichtete, Wohngebdude unterschreiten
diesen Referenzwert mit durchschnittlich 69 kWh/gm pro Jahr
nach Berechnungen von bulwiengesa bereits. Eine grundsatzli-
che, energetische Sanierung ist fiir diese Hauser nicht notwendig
und finden daher keine Betrachtung in der Studie. Allerdings
werden rund 52.000 Wohneinheiten dieser Baualtersklasse mit
Gas und Ol beheizt, sodass eine Umriistung der Heizung bis 2045
notwendig ist. Ein Fernwdarmeanschluss kann daftir eine Option
sein.

» Fernwarme entscheidend fiir den Sanierungsaufwand

Bei Wohngebduden, die an das Fernwarmenetz anschliebar
sind, entsteht ein vergleichsweise geringer Sanierungsbedarf
und -aufwand.

LautVattenfall wird fiir die Versorgung mit Fernwdrme gemaf
§ 9 AVBFernwarmeV ein Baukostenzuschuss (BKZ) erhoben, der
eine Beteiligung an den Kosten fiir die Erzeugungsanlagen und
das vorgelagerte Warmenetz abdeckt. Je nachdem wie hoch der
Aufwand fiir den Fernwarmehausanschluss ist, wird zusatzlich
gemadf § 10 AVBFernwdrmeV ein Hausanschlusskostenbeitrag
(HAKB) erhoben.

In einer Beispielrechnung fiir eine 137 kW-Anlage betragen
die Kosten rund 17.500 Euro. Bei einer bendtigten Heizleistung
von 100 kW/gm kénnen somit 1.370 gm Wohnflache bzw. bei einer
durchschnittlichen Wohnungsgrofie von 65 gm rund 21 Wohnun-
gen versorgt werden. Die Investitionskosten fiir den Fernwarme-
anschluss betragen somit sehr niedrige 13 Euro/qm Wohnfldche.

Bei kleineren Mehrfamilienhdusern oder Eigenheimen sind
die Kosten pro gm Wohnfldche fiir den Fernwarmeanschluss
entsprechend hoher, wobei diese trotzdem in der Regel niedriger
als bei der Installation einer Warmepumpe sind. Entscheidender
Vorteil von Fernwdrme ist die hohe Vorlauftemperatur, sodass
im Gegensatz zur Warmepumpe die klassischen Glieder- und
Rohrenheizkorper weiterverwendet werden kénnen.

Bei Wohngebduden mit bereits vorhandenem Fernwarme-
anschluss sind zur Verbesserung des energetischen Zustandes
oftmals nur die Manahmenpakete , Fenster-/Tiirenaustausch“
und ,,Dammung‘‘ notwendig. In den bulwiengesa-Berechnun-
gen ist jedoch noch eine PV-Anlage enthalten.

Der Aufwand in den Maf3nahmepaketen kann sich je nach
Wohnungsanzahl, Haustyp, Geschossigkeit, Baualter und Grund-
zustand des Gebdudes erheblich unterscheiden. Mafinahmen, die
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Hauptenergieart der Beheizung 2022

Baualtersklasse bis 1918 und 1919 bis 1948,

nach Wohnflache
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sich die gleichen Gewerke teilen, kénnen gemeinsam umgesetzt
werden.

Bei all diesen Mafnahmen ist die Lebens- und Nutzungs-
dauer der Bauteile bzw. der Anlagentechnik zu beachten, sodass
ein Austausch jeweils erst nach Ablauf der Lebenszeit vollzogen
werden sollte.

Der Wohngebdudebestand in Berlin wird von bulwiengesa
entsprechend der aktuellen Endenergieverbrauche in Priorita-
ten eingeteilt. Die Baualtersklassen werden beginnend mit der
hochsten Prioritat 1 bis zur geringsten Prioritdt 4 eingeordnet.

» Prioritat 1: Baualtersklasse bis 1918 sowie 1919 bis 1948

In Gebauden, die bis 1948 errichtet wurden, befinden sich ak-
tuell rund 38 % aller Berliner Wohnungen. Mit durchschnittlich
132 kWh pro gqm Wohnfldache haben die insgesamt rund 767.000
Wohneinheiten im direkten Vergleich aller Baualtersklassen den
hochsten Endenergieverbrauch.

Foto: bulwiengesa

Aus Sicht von bulwiengesa sollten die Wohnungen mit Baual-
tersklasse bis 1948 mit der hochsten Prioritat 1 in die energe-
tische Sanierung gehen. Verteilt auf 22 Jahre bis 2045 sind dies
pro Jahr fast 35.000 Einheiten.

Ein Grofteil dieser Bestande befindet sich in den Handen
privater Einzeleigentiimer und Unternehmen. Diese agieren
in der Regel unter klassischen Renditeaspekten, sodass mit
Fordermitteln und unterstiitzenden Beratungsleistungen zur
Erhoéhung der Sanierungsquote beigetragen werden muss.

Rund 279.600 Wohneinheiten oder 36 % des Bestandes
der beiden Baualtersklassen sind bereits an das Fernwdrme-
netz angeschlossen. Eine vergleichsweise giinstige Umstellung
auf die Fernwdrme sollte flir weitere Bestande angestrebt
werden, da im Gebdude selbst lediglich der Platz fiir eine
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46  Landesdenkmalamt Berlin: Denkmal und
Klimaschutz.
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Warmeiibergabestation bendtigt wird. Wie viele Wohnungen
zusdtzlich bereits heute anschlief3bar wdren und zukiinftig ver-
sorgt werden konnen, ist nicht bekannt.

Fir alle derzeit nicht an das Fernwarmenetz angeschlosse-
nen Einheiten wird daher angenommen, dass eine kosteninten-
sivere und bautechnisch anspruchsvollere Umriistung auf eine
Warmepumpe notwendig wird.

Unabhdngig von der Warmeversorgung sind die Mafinah-
menpakete ,Fenster-/Tiirenaustausch*, ,,Dammung‘ und
voraussichtlich ,, PV-Anlage notwendig.

Bei Stuck versehenen Griinderzeitgebdauden oder unter
Denkmalschutz stehenden Hausern kann aufgrund des positiven
Beitrags zum Stadtbild auf die Dammung der strafenseitigen
Fassaden verzichtet werden.

Dafiir sollten die hofseitige Fassade sowie Dach und Keller
gedammt werden. Ebenso ist ein Austausch der Fenster emp-
fehlenswert. Photovoltaik-Anlagen auf den Ddchern sollten bei
denkmalgeschiitzten Gebduden die historische Aussagekraft
und das Erscheinungsbild in der Regel nicht beeinflussen. In
diesem Zusammenhang muss die Dachkonstruktion beziiglich
des Mehrgewichts durch die PV-Anlage berlicksichtigt werden.
Durch das Solarkataster des Landesdenkmalamtes Berlin soll
zukiinftig die Genehmigung von Photovoltaik-Anlagen in denk-
malgeschiitzten Siedlungen erleichtert werden.+¢

Die Wohngebaude der Baualtersklasse 1919 bis 1948 sind
einfacher und kostengiinstiger zu ddmmern, da sie beispiels-
weise keine Stuckfassaden haben. Die Bauten der 1920er und
1930er Jahre im Stil der Gartenstdadte haben eine einfachere
Fassaden- und Fenstergestaltung mit weniger Zierelementen.
Diese Baualtersklasse ist aufgrund der grofien Wohnungsnot
damals durch eine sparsame Bauweise charakterisiert, sodass
der Schall- und Warmeschutz oft unzureichend ist.

Sanierungsschwerpunkt dieser Hauser ist vor allem die Fas-
sade, da die Wande oftmals deutlich ,,diinner* als beispielsweise
bei den Griinderzeitgebauden sind. Ergdanzend sind die Dach-
und Kellerdammung wichtige Instrumente.

Zusammenfassend werden die hochsten Sanierungskosten
durch den Ansatz des oberen Spannenwertes fiir die Baualters-
klassebis 1918 erwartet. Die mittleren Preise werden fiir Gebaude
der Jahre 1919 bis 1948 angesetzt.

» Prioritat 2: Baualtersklasse 1949 bis 1978

In Nachkriegsgebduden der Baujahre 1949 bis 1978 befinden
sich 33 % aller Berliner Wohnungen. Mit durchschnittlich 122
kWh pro gm Wohnfldche haben die insgesamt rund 665.000
Wohneinheiten den zweithdchsten Endenergieverbrauch.

Aus Sicht von bulwiengesa sollten diese Wohneinheiten mit
der Prioritat 2 saniert werden. Verteilt auf 22 Jahre bis 2045 sind
dies pro Jahr rund 30.000 Wohnungen.
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Hauptenergieart der Beheizung 2022
Baualtersklasse 1949 bis 1978, nach Wohnflache
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Foto: bulwiengesa

Die Mehrheit der Bestande gehdrt kommunalen Wohnungsun-
ternehmen und Genossenschaften. Diese sind in der Regel solide
finanziert und sind traditionell bemiiht, die Hauser in einem gu-
ten, zeitgemadfRen Zustand zu erhalten. Allein die sechs landes-
eigenen Wohnungsunternehmen halten iiber 340.000 Einheiten,
davon schatzungsweise 250.000 Wohnungen aus den Baujahren
1949 bis 1978.

Rund 370.800 Wohneinheiten oder 56 % des Bestandes
dieser Baualtersklasse sind bereits an das Fernwadrmenetz
angeschlossen.

In dieser Gebdaudeklasse werden alle Sanierungspakete
empfohlen, da vor allem in den 1950er und 1960er Jahren oft
Baumaterial knapp war und die Hauser mit Minimalaufwand
errichtet wurden. Spater wurde haufig industriell und seriell
(Plattenbauten) gebaut. Besonders der Warme- und Schall-
schutzist eher mangelhaft in dieser Baualtersklasse. Die Auf3en-
wande sind vergleichsweise knapp dimensioniert und weisen
geringe Wandquerschnitte auf. Urspriinglich wurden Fenster
mit Einfachverglasung und thermisch unzureichenden Rahmen
meist aus minderwertigem Holz eingebaut.

Foto: bulwiengesa
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Hauptenergieart der Beheizung 2022
Baualtersklasse 1991 bis 2000, nach Wohnflache
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Grundsatzlich kann jedoch davon ausgegangen werden, dass
insbesondere Fenster und oftmals auch die Fassaden bereits
einmal ausgetauscht bzw. gedammt wurden. Dies gilt auch mit
Abstrichen, insbesondere bei der Dammung, fiir die bis 1948 er-
richteten Gebauden.

Fiir die erwarteten Sanierungsaufwendungen fiir die Bau-
altersklasse 1949 bis 1978 werden jeweils die Mittelwerte der
Kostenansdtze angenommen.

» Prioritat 3: Baualtersklasse 1991 bis 2000

In Gebduden, die von 1991 bis 2000 errichtet wurden, befin-
den sind aktuell nur rund 6 % aller Berliner Wohnungen. Mit
durchschnittlich 111 kWh pro gqm Wohnflache haben die insge-
samt rund 124.000 Wohneinheiten in etwa einen Endenergie-
verbrauch auf Hohe des Durchschnittsniveaus aller Baualters-
klassen von 107 kWh pro gm Wohnflache.

Foto: bulwiengesa

Inden 9o0er Jahren riickte die Reduzierung der CO2-Emissionen

bereits deutlich mehr in den Blickpunkt. Die Politik errichtete

mit einer novellierten Warmeschutzverordnung das Fundament

flir energiebewusste Baumafinahmen. Auch wurden bereits ers-
te Passiv- und Niedrigenergiehduser gebaut.

Die Dammung dieser Gebaude ist allerdings aus heutiger
Sicht oft nicht mehr ausreichend. Die Baustoffe befinden sich
aber noch mitten in ihrem Lebenszyklus, wenn sie ordentlich
verbaut worden sind.

Aus Sicht von bulwiengesa sollten die Wohnungen dieser
Baualtersklasse mit der Prioritdt 3 in die energetische Sanierung
gehen. Verteilt auf 22 Jahre bis 2045 sind dies pro Jahr rund 6.000
Einheiten.
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Empfehlenswert ist sogar, die Arbeiten an diesen Bestanden erst
Mitte bis Ende der 2030er Jahre beginnen zu lassen. Dann haben
viele Bauteile ihr Lebenszyklusende von ca. 40 Jahren erreicht.

Die Bestdnde besitzen nach Kenntnis von bulwiengesa eine
heterogene Eigentlimerschaft. Private Akteure sollten jedoch
aufgrund der bis 1996 giiltigen Sonder-AfA-Ost in der Mehrheit
vertreten sein.

Rund 58.500 Wohneinheiten oder 47 % des Bestandes der
Baualtersklasse sind bereits an das Fernwdarmenetz angeschlos-
sen.

Fiir die erwarteten Sanierungsaufwendungen werden jeweils
die Mittelwerte der Kostenansdtze angenommen.

» Prioritat 4: Baualtersklasse 1979 bis 1990

In Wohngebduden der Baujahre 1979 bis 1990, der Hochpha-
se des industriellen Plattenbaus insbesondere in den 6stlichen
Stadtbezirken, befinden sich 33 % aller Wohnungen Berlins. Mit

Hauptenergieart der Beheizung 2022 durchschnittlich 102 kWh pro gm Wohnflache haben die ins-
Baualtersklasse 1979 bis 1990, nach Wohnfldche gesamt rund 234.500 Wohneinheiten im Baualtersklassenver-
o gleich, nach den Neubauten ab 2001, den zweitniedrigsten End-

0

energieverbrauch.
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Mit Inkrafttreten der ersten Warmeschutzverordnung 1977 fiir
die westlichen Bezirke wurden starkere Regularien fiir die Dam-
mung auferlegt. Daher sind bei den Baualtersklassen ab 1979
vergleichsweise geringe Endenergieverbrduche feststellbar.
Zudem wurde ein Grofiteil der Bestande, die meist im Besitz
der kommunalen Wohnungsunternehmen oder von Genossen-
schaften sind, in den vergangenen 30 Jahre bereits einmal ener-

© bulwiengesa AG 2023 41
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Berliner Wohnungsbestand - Wie teuer ist der Weg zur Nachhaltigkeit?

getisch saniert. In der Regel wurden Dammmafnahmen an der
Fassade durchgefiihrt sowie Fenster und Tiiren ausgetauscht.

Aus Sicht von bulwiengesa sollten diese Wohneinheiten
daher mit der geringsten Prioritat 4 saniert werden. Verteilt auf
22 Jahre bis 2045 sind dies pro Jahr rund 11.000 Wohnungen.

Empfehlenswert ist, die Arbeiten an diesen Bestdnden erst
ab 2040 Jahre beginnen zu lassen. Dann haben viele Bauteile ihr
Lebenszyklusende von ca. 40 Jahren erreicht.

Rund 180.000 Wohneinheiten oder bereits 77 % des Bestan-
des der Baualtersklasse sind schon an das Fernwarmenetz ange-
schlossen. Aufgrund der Lage dieser Quartiere innerhalb Berlins
und der hohen Wohnungsdichte der Plattenbaugebiete bietet
sich ein prioritarer Ausbau des Fernwdrmenetzes in diesen
Stadtgebieten an. Somit wdre eine kostengiinstige Warmever-
sorgung moglich.

Fiir die erwarteten Sanierungsaufwendungen werden die
unteren Spannenwerte der Kostenansatze angenommen.

» Fokussierung auf den Geschosswohnungsbau

Eine Fokussierung aller Bemiithungen auf den Geschosswoh-
nungsbau ist empfehlenswert, da rund 90 % aller Wohnungen
Berlins in Mehrfamilienhdusern liegen. Grof3tenteils existiert
auch nur ein Eigentlimer, sodass Entscheidungsprozesse leicht
sind. Agiert wird in der Regel nach wirtschaftlichen Kriterien,
sodass Forderdarlehen, Zuschiisse, Sonderabschreibungen und
Mieterhéhungsmoglichkeiten eine Lenkungswirkung haben.

Schwierig ist der Meinungsbildungsprozess in Wohneigen-
timergemeinschaften. Eigennutzer haben in der Regel andere
Interessen als Kapitalanleger, sodass die Sanierungsquote in
diesen Bestdnden niedriger sein wird. Eine Mafinahmenférde-
rung in Form von einfach zu beantragenden Zuschiissen durch
die WEG-Verwaltung kann hier eine Losung sein.

Gleiches gilt fiir private Eigenheimbesitzer, bei denen mog-
lichst niedrigschwellige Forderungen in Form von Zuschissen
voraussichtlich die starkste Lenkungswirkung haben.

» Investitionsbedarf Berliner Wohnungsbestand

In der Berechnung der Investitionskosten zur energetischen
Sanierung des Berliner Wohnungsbestandes wird den ab 2001
errichteten Gebduden grundsatzlich ein hoher energetischer
Standard unterstellt. Diese Einheiten sind daher nicht Teil der
Berechnungen.

Die Beheizungsart ist entscheidend fiir den Umfang der
Sanierung. In Wohngebdauden mit Fernwdrme als Heizungstra-
ger sind alle Manahmen bis auf das Paket ,, Warmepumpe/Hei-
zung" in den Kostenberechnungen enthalten. Bei Wohnungen
mit Gas- oder Olheizung wird ein Sanierungspaket mit allen vier
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MafRnahmen angesetzt. Zudem wurden je nach Baualtersklasse
unterschiedliche Modernisierungsbedarfe mit differenzierten
Sanierungskosten kalkuliert.

Fir den Berliner Wohnungsbestand, ohne ab 2001 errich-
tete Gebdude, errechnen sich auf der Basis heutiger Preise und
Umsatzsteuersatze bis 2045 notwendige Investitionskosten in
Hohe von ca. 41,31 Mrd. Euro bzw. 1,88 Mrd. Euro pro Jahr. Den
Berechnungen von bulwiengesa liegen rund 114 Mio. gqm Wohn-
flache zu Grunde. Im Durchschnitt sind Modernisierungs- und
Sanierungskosten von 363 Euro/qm Wohnflache notwendig.

Die hochsten Investitionskosten weisen bis 1918 gebaute
Wohnhduser mit insgesamt rund 15,95 Mrd. Euro oder 725 Mio.
Euro jahrlich auf. Dies ist vor allem der hohen Anzahl an Wohn-
einheiten mit Gas- und Olheizungen sowie der vergleichsweise
anspruchsvollen Architektur mit Stuckfassenden, den verzierten
Fenstern und Tiiren sowie den hohen, lichten Geschosshéhen
geschuldet. Der errechnete maximale Sanierungskostenansatz
von ca. 519 Euro/gm Wohnflache ist in dieser Baualtersklasse
mehrheitlich notwendig.

Auf Rang 2 folgen die Nachkriegsgebdude der Baualters-
klasse 1949 bis 1978 mit Investitionskosten von rund 12,46 Mrd.
Euro oder ca. 566 Mio. Euro pro Jahr. Bei diesen Bestanden sowie
bei Gebduden, die zwischen 1919 und 1948 errichtet wurden,
sind mit Modernisierungs- und Sanierungskosten von durch-
schnittlich ca. 330 Euro/gm Wohnflache sehr hohe Endenergie-
einsparpotenziale mdéglich. Damit ergdbe sich auch ein grofRer
Effekt fiir die Reduzierung des CO2-Ausstof3es.

Investitionskosten nach Sanierungsprioritdten der Baualtersklassen

g . ; - i Investitions-
: : : i Ansatzder : Sanierungs- : Investitions- : Kosten bis 2045
Prioritdt : Baualtersklasse ! Heizungstrager WE-Anzahl i Wfl.ingm : Sanierungs- : pauschale :kosten bis2045: i
: ; ; ; kosten i inEuro/gm  in Mio. Euro . P X
: ; g in Mio. Euro
Fernwarme und Elektrizitit | 163.971 | 11.773.118 | Maximum i 418 i 4923 | 224
1 { bis1918 : : : : : :
: Gas und Heizo| 295829 i 21.240.522 i Maximum i 519 i 11.027 | 501
; Fernwarme und Elektrizitst | 125630 : 8.140.824  Durchschnitt i 301 io2450 1N
1 ©1919-1948 : : : : : :
: Gas und Heizol 181.470 i 11.759.256 : Durchschnitt : 371 4.365 198
; Fernwérme und Elektrizitit | 390.875 | 22.201.700 i Durchschnitt } 301 i 6682 304
2 © 1949-1978 ; ; ; ; ; ;
: Gas und Heizol 274125 i 15.570.300 : Durchschnitt : 371 5.780 263
; Fernwarme und Elektrizitst |  63.521 | 4.630.681 : Durchschnitt i 301 i 1394 63
3 ©1991-2000 ; ; ; ; ; ;
: Gas und Heizol 60.479 | 4.408.919 : Durchschnitt : 371 1.637 74
; Fernwarme und Elektrizitst | 184.847 | 11.109.305 | Minimum 210 i 2332 i 106
4 | 1978-1990 ' ; ; ; ; ;
: Gas und Heizol 49.653 | 2.984.145  Minimum 242 723 33
Summe 1.790.400 | 113.818.770 : i 363 i 41312 | 1878
Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Berechnungen bulwiengesa; Kosten inkl. 19 % MwsSt. und Regionalfaktor 1,119 fir Berlin
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Fir die Baualtersklasse 1990 bis 2000 sind hingegen mit
3,03 Mrd. Euro bis 2045 bzw. 138 Mio. pro Jahr die geringsten In-
vestitionskosten zu erwarten. Dies ist jedoch auf die vergleichs-
weise geringere Wohnungsanzahl im Vergleich aller Baualters-
klassen zuriickzufiihren. Aufgrund des jungen Baualters sind in
den Gebduden allerdings noch keine wesentlichen Sanierungs-
mafnahmen erfolgt. Daher wurde der mittlere Kostenansatz
von 301 Euro/gm Wohnfldche fiir Einheiten mit Fernwarme bzw.
371 Euro/qm Wohnfliche fiir Gebdude mit Gas- oder Olheizung
gewahlt.

Die Gebdude der Baualtersklasse 1979 bis 1990 weisen in
Folge der ersten Warmeschutzverordnung sowie vorange-
gangener Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen den
geringsten Endenergieverbrauch auf. Fiir diese Wohneinheiten
wurden die niedrigsten Kostenansatze von 210 bzw. 242 Euro/
gm Wohnflache gewdhlt. Der Investitionsaufwand liegt in
dieser Baualtersklasse bei rund 3,06 Mrd. Euro bis 2045 bzw.
139 Mio. Euro pro Jahr
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Einsparpotenzial mit Warmepumpe/
Fernwarme
Anteil an Gesamteinsparung, Baujahr 1903

Warmepumpe/Fernwarme

Fenster- und Turenaustausch
Dammung Fassade
Dammung Kellerdecke

[ Dammung DachgeschossfuRboden

Quelle: bulwiengesa, Umweltbundesamt, co2online gemeinnitzige
Beratungsgesellschaft

Kostenverteilung Fernwarme
Baujahr 1903

4%

Fernwarmeanschluss

Fenster- und Turenaustausch
Dammung Fassade
Dammung Kellerdecke

. Dammung Dachgeschossful3boden

Quelle: bulwiengesa, Umweltbundesamt, co2online gemeinnitzige
Beratungsgesellschaft
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In den folgenden zwei Beispielen werden die Kosten und Ein-
sparpotenziale in kWh/gqm pro Jahr fiir energetische Moderni-
sierungsmafnahmen an einem standardisierten Mehrfamilien-
haus aus der Griinderzeit mit Baujahr 1903 sowie an einem im
Jahr 1973 errichteten Wohngebaude berechnet.

Fiir beide Gebdudetypen wurden zwei Szenarien betrachtet:

» A: Anschluss an das Fernwdrmenetz,
» B: Einbau einer Warmepumpe.

Das bereits im Kapitel , Energetische Sanierungsmafnahmen*
darstellte 5-geschossige Standard-Mehrfamilienhaus mit
1.000 gm Wohnfldche und 15 Wohneinheiten kommt wieder zur
Anwendung. Es wurden dartiber hinaus die baualtersklassen-
typischen Endenergieverbrdauche, Gebdaudehthen und Fenster-
anteile an der Fassade berticksichtigt.

Des Weiteren wurden folgende Gebaudemerkmale vor der Sa-
nierung unterstellt:

» Gaszentralheizung Baujahr 1993 mit Einrohrheiz-
systemen,

» dezentrale Warmwasseraufbereitung,

» zweifachverglaste Verbundfenster (luftisoliert).

» Praxisbeispiel: Griinderzeitgebaude von 1903

Der Endenergieverbrauch von Griinderzeitgebdauden liegt nach
Berechnungen von bulwiengesa bei durchschnittlich 132 kWh/
gm pro Jahr. Gemaf! ModernisierungsCheck vom Umweltbun-
desamt ist bei der energetischen Modernisierung ein Einspar-
potenzial von rund 73 kWh/gm pro Jahr oder 55 % vorhanden,
sodass der kiinftige Verbrauch bei ca. 59 kWh/qm pro Jahr liegt.

Grundlage aller dargestellten Berechnungen sind folgende fiinf
Mafinahmen:

» Fernwdrmeanschluss bzw. Einbau Warmepumpe,
» Dammung Fassade,

» Dammung Dachgeschossfuboden,

» Dammung Kellerdecke,

» Fenster- und Tirenaustausch.

Das hochste Einsparpotenzial mit jeweils 35 % hat der Anschluss
an die Fernwarme bzw. der Einbau einer Warmepumpe und die
Fassadenddammung. Beide Manahmen weisen ein Einsparpo-
tenzial von rund 70 % bzw. rund 50 kWh/gm pro Jahr auf. Die
geringsten Einsparungen von rund 6 kWh/qm pro Jahr bzw. 7 %
erzeugt das Dammen der Kellerdecke. Allerdings entstehen da-
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Kostenverteilung Warmepumpe
Baujahr 1903

49%3%

31%

Einbau Warmepumpe

Fenster- und Turenaustausch
Dammung Fassade
Dammung Kellerdecke

. Dammung Dachgeschossful3boden

Quelle: bulwiengesa, Umweltbundesamt, co2online gemeinnitzige
Beratungsgesellschaft

Einsparpotenzial mit Warmepumpe/

Fernwarme
Anteil an Gesamteinsparung, Baujahr 1973

Fernwarme/Warmepumpe

Fenster- und Turenaustausch
Dammung Fassade
Dammung Kellerdecke

. Dammung Dachgeschossful3boden

Quelle: bulwiengesa, Umweltbundesamt, co2online gemeinnitzige
Beratungsgesellschaft
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fiir auch nur 4 bzw. 6 % der Kosten. Der hochste Kostenanteil
beim Szenario Fernwarmeanschluss entfallt mit 43 % auf die
Dammung der Fassade.

Bei griinderzeitlichen Gebduden sollte jedoch neben der
energetischen Ertiichtigung der gestalterische Aspekt nicht ver-
nachldssigt werden, sodass stuckverzierte Fassaden nur bedingt
zu ddmmen sind und eher auf andere Sanierungsmafinahmen
zurlickgegriffen werden sollte.

Das giinstigste Verhaltnis aus Einsparpotenzial und Kosten
hat der Anschluss an das Fernwdrmenetz, sodass diese MaR3-
nahme immer gepriift werden sollte.

Das Gesamtpaket mit dem Einbau einer Warmepumpe ist
rund 40 % teurer als der Fernwadrmeanschluss, da die Heizkorper
in den Wohnungen angepasst werden miissen. Allein 42 % der
gesamten Aufwendung entstehen fiir die Umriistung auf eine
Warmepumpe, jedoch ist auch das Einsparpotenzial hoch. Ver-
gleichsweise teuer ist der Fenster- und Tiirenaustausch, wobei
hier die Wertschatzung der Mieter besonders hoch ist.

Trotz deutlich hoherer Kosten bei einer Warmepumpe ist
das Energieeinsparpotenzial dhnlich wie beim Anschluss an die
Fernwdrme. Um die laufenden Kosten einer Warmepumpe auf
ein vertragliches Maf3 zu reduzieren, empfiehlt sich der Einbau
der Photovoltaik-Anlage. Allerdings werden dafiir weitere rund
60.000 Euro notwendig.

» Praxisbeispiel: Gebaude von 1973

Der Endenergieverbrauch von Wohngebduden der 1970er Jahre
liegt nach Berechnungen von bulwiengesa bei durchschnittlich
122 kWh/gm pro Jahr. Gemdf? ModernisierungsCheck vom Um-
weltbundesamt ist bei der energetischen Modernisierung mit
allen genannten fiinf Maffnahmen ein Einsparpotenzial von
rund 66 kWh/qm pro Jahr oder 54 % vorhanden. Der kiinftige
Verbrauch ldage dann bei ca. 56 kWh/qm pro Jahr.

Das hochste Einsparpotenzial ist auch in dieser Baualters-
klasse beim Austausch der Heizung, also dem Anschluss an
Fernwdrme oder dem Einbau einer Warmepumpe, sowie der
Fassadendammung moglich. Beide Maffnahmen weisen ein
Einsparpotenzial von rund 70 % bzw. 45 kWh/gm pro Jahr auf.
Die geringsten Einsparungen von ca. 5 kWh/qm pro Jahr bzw. 8 %
hat die Dammung der Kellerdecke.

Bei der Umstellung auf Fernwdrme eines Wohngebdudes mit
Baujahr 1973 betragen die Gesamtkosten ca. 200.000 Euro bzw.
etwa 200 Euro/gm Wohnflache. Sie sind im standardisierten
Berechnungsbeispiel rund 10 % niedriger als fiir ein Griinder-
zeitgebdude.

Rund 42 % der Gesamtkosten entfallen auf die Dammung
der Fassade. Der Fernwarmeanschluss ist nur an dritter Kosten-
position, hat jedoch mit 36 % einen sehr grof3en Einfluss auf die
Gesamteinsparung des Endenergieverbrauchs.
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Kostenverteilung Fernwarme
Baujahr 1973
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Heizung/Warmepumpe

Fenster- und Turenaustausch
Dammung Fassade
Dammung Kellerdecke

. Dammung DachgeschossfuBboden

Quelle: bulwiengesa, Umweltbundesamt, co2online gemeinnitzige
Beratungsgesellschaft
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Beim ModernisierungsCheck vom
Umweltbundesamt kénnen Sie sich tiber
den warmetechnischen Zustand Ihres
Gebdudes und die Wirtschaftlichkeit von
MaRnahmen informieren:
https://ratgeber.co2online.de/ moderni-
sierungsratgeber/uba/start
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Die Dammung vom Dachgeschossfufiboden weist auch in dem
Gebdudetyp die geringsten Kosten auf, wobei diese Mafinahme
bereits 12 % bzw. 7,7 kWh/gqm pro Jahr einsparen kann.

Flr den Einbau einer Warmepumpe und die Umsetzung der
weiteren vier MafSnahmen entstehen rund 50 % hohere Kosten
als beim Fernwarmeanschluss. Diese kommen im Wesentlichen
wieder durch den Austausch der klassischen Heizk6rper und den
Einbau einer Flachenheizung zu Stande.

Es wird jedoch erwartet, dass in den kommenden Jahren
auch Warmepumpen mit héheren Vorlauftemperaturen am
Markt erhaltlich sein werden. Im Zusammenhang mit den wei-
teren DammmafRnahmen sollten dann auch mit einer Warme-
pumpe die Glieder- und Réhrenheizkorper nutzbar sein. Ins-
gesamt sollten sich die Modernisierungskosten damit deutlich
reduzieren.

Endenergieeinsparung der MaBnahmen
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Quelle: bulwiengesa, Umweltbundesamt, co2online gemeinntzige Beratungsgesellschaft mbH

Zusammenfassend ergeben sich Einsparpotenziale von 66 bzw.
73 kWh/qm pro Jahr je nach Baualter des Gebdudes. Dabei haben
der Wechsel des Heizungstragers auf Fernwarme oder auf eine
Warmepumpe und die Dammung der Fassade die hochsten Ein-
sparpotenziale. Jedoch sind beide Positionen auch die groiten
Kostenfaktoren.

Grundsatzlich sollten in jedem Fall die niederschwelligen,
glinstigen Manahmen Dammung des Dachgeschossfufbodens
und der Kellerdecke realisiert werden. Das Einsparpotenzial
ist mindestens doppelt so hoch wie der Kostenanteil bei der
Gesamtmodernisierung. Bei diesen Mafinahmen ist der Amor-
tisationszeitraum vergleichsweise kurz und liegt in der Regel
deutlich unter zehn Jahren.
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Empfehlung an Politik und Verwaltung

» Ausbau Fernwdrmenetz férdern

» Umstellung auf erneuerbare
Energien fordern

» Einfachere Planungs- und Geneh-
migungsverfahren entwickeln

» Fokus auf finanzielle Untersttit-
zung fiir Bestandsgebdude

» Genehmigungsfreiheit energeti-
scher Sanierungsmafnahmen

» Modernisierungsumlage wieder auf
11 % erhohen

» Steuerliche Anreize schaffen

» CO2-Preis erhthen

» Start einer Informationskampagne
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Zur Erreichung der Klimaneutralitat von Gebduden bis 2045
werden die Herausforderungen sehr vielfdltig und die Kosten
extrem hoch sein. Insbesondere die bautechnischen Anforde-
rungen bei Sanierungsprozessen bediirfen einer kompromiss-
bereiten Zusammenarbeit aller Beteiligten.

Die Akteure sollten daher durch weniger komplexere Regu-
larien und Prozesse um einfachere und schnellere Entschei-
dungsstrukturen bemiiht sein. Damit kdnnen Kosten sowie Zeit
gespart und eine hohere Akzeptanz bei Mietern, Eigentlimern
und Investoren erlangt werden.

» Empfehlungen an Politik und Verwaltung

Die oberste Zielstellung in Berlin ist der Ausbau des Fernwarme-
netzes und dessen Umstellung auf mehr erneuerbare Energien.
Fir die Baumafinahmen zur Erweiterung sollten schnellere und
einfachere Planungs- und Genehmigungsverfahren entwickelt
werden.

Der Einsatz von einem hoheren Anteil erneuerbarer Ener-
gien ist dagegen in einem Stadtstaat wie Berlin eher schwierig,
da nur begrenzt Freifldchen zur Verfiigung stehen. Ddcher
oder Fassaden werden in diesem Zusammenhang eher fiir die
Stromerzeugung (Photovoltaik) statt fiir die Warmegenerierung
(Solarthermie) genutzt. Gleiches gilt fiir Kleinstwindkraftanla-
gen auf Ddchern.

Berlin ist jedoch im Besitz der Berliner Stadtgliter GmbH, die
im Land Brandenburg rund 16.600 ha bewirtschaftet. Die Areale
sind rund ein Fiinftel so groR wie die Hauptstadt. Bereits heute
dienen diese Flachen der regenerativen Energieerzeugung und
auf ca. 120 ha werden schnell wachsende Gehdlze fiir die Produk-
tion von Biogas angebaut. Aus Sicht von bulwiengesa bestehen
auf den Stadtgiiter-Flachen erhebliche Anbaupotenziale, um
die Fernwarme durch einen hoheren Anteil an erneuerbaren
Energien zu erzeugen.

Statt Zuschiisse und Forderdarlehen fiir den Neubau, sollten
die finanziellen Unterstiitzungsmafnahmen auf Bestandsob-
jekte konzentriert werden. In diesem Segment sind die grof3-
ten Potenziale zur Einsparung von CO2 vorhanden. Fast 90 %
des Berliner Wohnungsbestands sind dlter als 20 Jahre. Diese
Gebdude verbrauchen im Durchschnitt rund 70 % oder 50 kWh/
gm/Jahr mehr als nach 2001 fertiggestellte Hauser.

Die Sanierungsquote im Bestand ist deutlich zu erh6hen. Rund
1,8 Mio. Wohnungen oder ca. 82.000 Einheiten proJahr sind in den
kommenden 22 Jahren bis 2045 energetisch zu ertiichtigen. Dies
ware die finffache Menge im Vergleich zum Neubauvolumen. Die
Sanierungsquote ldge dann bei 4 % des Gesamtbestandes jahrlich
im Vergleich zur aktuellen Quote von 1 %.

Alle energetisch relevanten Sanierungsmafinahmen,
wie Heizungsmodernisierung, Fensteraustausch und Dam-
mung, miissen genehmigungsfrei bleiben bzw. werden. Dies
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gilt insbesondere fiir soziale Erhaltungsgebiete, sogenannte
,Milieuschutzgebiete, von denen es in Berlin bereits 78 gibt.
Nach Schatzungen des Berliner Mietervereins liegen in diesen
rund 630.000 Wohnungen. In Milieuschutzgebieten befinden
sich vor allem dltere Gebaude mit hohen Energieverbrauchen.

Modernisierungsmafinahmen sollten nach den , alten
Regeln“ zu 11 % jahrlich auf die Miete umlegbar sein. Sie senken
nicht nur den Energieverbrauch und damit die Betriebskosten,
sondern erh6hen grundsatzlich auch den Wohnkomfort. Die
exakte Mieterhohung aufgrund der Umlegung der Moderni-
sierungskosten bestimmt sich am urspriinglichen Zustand des
jeweiligen Bauelements und ist sehr individuell. Eine Deckelung
des Mieterhohungsbeitrages sollte jedoch nicht stattfinden.
Soziale Hdrten sind durch héhere Wohngelder abzufedern.

Zudem sollten die finanziellen Aufwendungen fiir energeti-
sche Sanierungsmafnahmen im Jahr der Entstehung steuerlich
Zu100 % absetzbar sein. Verlustvortrage sind erlaubt. Dies sollte
flir Vermieter aber vor allem auch fiir Eigennutzer moglich sein.
Zudem sollten Eigennutzer im Falle einer Darlehensaufnahme
flir energetische Sanierungsmafnahmen die Schuldzinsen voll-
standig absetzen konnen.

Die kiirzlich beschlossene Novelle zum Gebdudeenergie-
gesetz zeigt den Weg flir die Modernisierungen von Heizungen
auf. Die Auswirkungen des Gesetzes sollten in einem laufenden
Monitoring gepriift werden, sodass ggf. nachgebessert werden
kann. Wichtig ist die Regeln fiir die Modernisierung von Hei-
zungen zu vereinfachen, um den Einbau effizienterer Anlagen
zu fordern.

Eine grof3e Motivation fiir Einsparmafnahmen und den Ein-
bau effizienter Heizungssysteme entstiinde durch eine starkere
und schnellere Erh6hung des CO2-Preises. Dieser wiirde fossile
Energietrdager teurer machen. Ggf. entstehende soziale Harten
sollten tiber das geplante Klimageld abgefedert werden.

Auf Bund- und Landerebene ist zusatzlich eine Informa-
tionskampagne zur Sanierungs- und Modernisierungspflicht
empfehlenswert. Hierbei konnen Broschiiren oder Erkldrungs-
videos eingesetzt werden. Die Ausgestaltung sollte in einfacher
Sprache und in verschiedenen Landessprachen publiziert sein.
Auch sollte die Zielstellung eines klimaneutralen Gebaude-
bestandes eindeutig kommuniziert werden, sodass das Nach-
haltigkeitsverstandnis der breiten Bevolkerung gestarkt wird.

» Empfehlungen an Mieter und -interessensverbande

Mieterinteressensverbande, wie beispielsweise der Berliner
Mieterverein, sollten als Vermittler zwischen Eigentiimer und
Mieter agieren bzw. der verlangerte Arm der Politik und Ver-
waltung sein. Die Informations- und Aufklarungsarbeit kann
an der Stelle intensiviert werden. Das bedeutet aber, dass eine
gewisse Kooperations- und Dialogbereitschaft der Mieterver-
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Foto: ronstik, iStock

bdnde vorhanden sein muss. Vor allem die Aufklarungsarbeit in
der Beratung kann Wissensliicken seitens der Mieter schliefen
und das Konfliktpotenzial reduzieren. Dafiir miissen jedoch die
Akteure gemeinsam an einem Strang ziehen bzw. das gleiche
Ziel verfolgen.

Bei der Beratung von Mietern sollte erldutert werden, warum
die entsprechenden Sanierungs- und Modernisierungsmafi-
nahmen notwendig sind und was daraus resultieren kann,
beispielsweise welche langfristigen Einsparpotenziale in den
Nebenkosten fiir den Mieter moglich sind. Dazu kann auch ein
Berechnungstool bereitgestellt werden, um mit entsprechen-
den Parametern die individuellen Betriebskosten mit ,,Vorher-
Nachher-Effekt“ fiir den Mieter zu veranschaulichen. Vor allem
die Sanierungspflichten der Eigentlimer sollten in der Beratung
den Mietern nahegelegt werden, da es sich hierbei um gesetzlich
auferlegte Vorschriften handelt.

Aus Mieterperspektive sollten die Lebensumstdande im
Einzelfall fristgerecht kommuniziert werden, sodass Einkom-
mensverhaltnisse, Wohngeldanspruch und das Verhaltnis von
Mieterh6hung und Nutzen sorgfaltig gepriift werden. Begriin-
dete Hartefdlle (hohes Alter, Krankheit etc.) von Mietern sollten
im Sanierungs- und Modernisierungsprozess entsprechend
beriicksichtigt werden. Kurzfristig angekiindigte und langer
andauernde Arbeiten in der Wohnung sind hierbei moglichst
zu vermeiden und zu einem spdteren Zeitpunkt in Absprache
nachzuholen.

» Empfehlungen an Finanzinstitute und Férderbanken

Mit der Investitionsbank Berlin, der Kreditanstalt fiir Wieder-
aufbau und dem Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkon-
trolle gibt es drei Institutionen, die Forderdarlehen und/oder
Zuschisse flr Sanierungsmafnahmen bereitstellen. Die Regeln
und Anforderungen sollten zusammengefiihrt werden sowie
einheitlicher und einfacher sein.
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Darlehen sind direkt von der Férderbank ohne den Umweg iiber
die Geschdftsbanken auszugeben. Férderdarlehen sollten bei
der Grundbucheintragung immer im Nachrang stehen. Grund-
satzlich ist jedoch wiinschenswert, dass die Férdermittel noch
starker als Zuschiisse und weniger als Darlehen gewdhrt werden.

Neue Fordertopfe und sich andernde Forderbedingungen
erschweren den Finanzinstituten eine (aufsichtsrechtlich-)
prifungssichere Kreditgenehmigung und halten den Verwal-
tungsaufwand dauerhaft hoch. Genehmigungsverfahren sind
sehr heterogen in ihren Abldufen. Deshalb sind innovative,
automatisierte Prozess- und Genehmigungsverfahren notwen-
dig. Es bietet sich beispielsweise ein gemeinsames Forderportal
an (One Stop Shop Solution).

» Empfehlungen an Planer und Architekten

Durch die Genehmigungsfreiheit von energetisch relevanten
Sanierungsmafnahmen, wie Heizungsmodernisierung, Fens-
teraustausch und Dammung, entstiinden Arbeitszeitpotenziale
fiir groRere, komplexere Umbau-, Ausbau- und Neubauprojekte.
Ergdnzend ist ein noch stdrkerer Einsatz von modularen und
seriellen Elementen, insbesondere auch bei Sanierungen und
Modernisierungen empfehlenswert, um Zeit- und Kostener-
sparnisse zu generieren.

Bei guten Voraussetzungen fiir die Nutzung der Dacher und
Fassaden fiir Photovoltaik bietet sich der starkere Einsatz von
Strom-/Elektroheizungen an, die aktuell kaum eine Rolle spielen.
Insbesondere fiir Eigenheime mit einem gilinstigen Verhaltnis
aus Wohnfldche zu vorhandenen Dach- und Fassadenflachen ist
dieser Heizungstyp zumindest als Hybrid-Losung interessant.
Grofere Mafinahmen, wie der Einbau einer Fu3bodenheizung,
sind dann nicht notwendig.

Bei der Beratung von Eigentiimern und Investoren ist eine
noch stdrkere Betrachtung der Lebenszykluskosten notwendig.
Der oftmals einseitige Blick auf die Investitionsaufwendungen
sollte um die laufenden Bewirtschaftungs- und Wartungskos-
ten sowie die Lebensdauer der Heizungsanlage erganzt werden.
Dafiir ist eine langfristige Festlegung des CO2-Preises bis 2045
notwendig, um die Verbrauchskosten mit einer hoheren Validi-
tat prognostizieren zu kénnen.

Der Wohnfldachenverbrauch in Deutschland und damit der
Energieverbrauch sowie CO2-Ausstof steigt ununterbrochen.
Wahrend im Neubau schon seit einigen Jahren deutlich kom-
pakter gebaut wird als in der Vergangenheit, sollte auch bei
groferen Sanierungsprojekten auf die Reduzierung des Wohn-
flachenkonsums pro Kopf hingewirkt werden.
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» Empfehlungen an Handwerk und Industrie

Der weit verbreitete Arbeits- und Fachkraftemangel im Hand-
werk ist bei dem anstehenden Sanierungsmarathon bereits
heute ein Hindernis. Die Arbeitsbedingungen und die Vergiitung
miissen verbessert werden. Die Ausbildungen sollten beispiels-
weise fiir das Thema Warmeddammung und Geriistbau verkiirzt
und vereinfacht werden. Insgesamt sollte das Image der Branche
und die Akzeptanz fiir die notwendigen Modernisierungsmaf3-
nahmen insbesondere in der Mieterschaft erhoht werden.

Schulungen fir die Handwerksbetriebe, vor allem zum
Einbau und der Wartung der neuen Heizungsarten, sollten von
der THK/den Fachverbanden kostenfrei angeboten werden. Die
finanziellen Mittel dafiir sollten aus dem Klima- und Trans-
formationsfonds (KTF) bereitgestellt werden.

Eine Spezialisierung der Firma auf bestimmte Technologien,
um Effektivitatsvorteile zu erzielen, sollte von der IHK und den
Fachverbdnden unterstiitzt werden. Ebenfalls in den Fort-
bildungsfokus sollten Energieberater genommen werden. Die
Anzahl der zertifizierten Energieberater muss perspektivisch
deutlich erhoht werden. Zusdtzlich sollte das Ausstellen von
Energieausweisen auch fiir weitere Berufsgruppen, wie zerti-
fizierte Energieberater, ermoglicht werden.

Die Industrie sollte sich auf die stdarkere Nachfrage nach
Baustoffen und Gerdten rund um das Thema Modernisierung
einstellen. Alle Produkte sollten moglichst in Deutschland pro-
duziert werden, um die Wertschopfung im Land zu lassen und
negative Umweltauswirkungen durch Transportemissionen zu
reduzieren. Kostennachteile sollten durch die Zuschiisse, die
sofortige steuerliche Absetzbarkeit der Aufwendungen, die
Absetzbarkeit der Zinszahlungen und bessere Umlegbarkeit der
Modernisierungskosten ausgeglichen werden.

Notwendige Investitionen zum Kapazitdtsaufbau sollten
durch die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau unterstiitzt werden.
Der Verkauf systemrelevanter Geschaftsbereiche, wie das
Warmepumpen-Geschdft von Viessmann an den US-Konzern
Carrier Global, sollte vermieden werden und konnte sich negativ
auf die Versorgungssicherheit in Deutschland auswirken.

» Empfehlungen an Eigentiimer und Investoren

In Berlin leben 84 % aller Haushalte in einer Mietwohnung. Alle
energetischen Modernisierungsmafinahmen miissen aktuell
rechtzeitig, spdtestens drei Monate vor ihrem Beginn, schrift-
lich angekiindigt werden. Nach der Modernisierung erfolgt das
Mieterhdhungsverlangen. In beiden Schritten steckt bereits viel
Konfliktpotenzial, Aufwand und Kosten. Zudem ist die Umla-
ge derzeit auf 8 % der Modernisierungskosten limitiert und die
Miete aufgrund von Modernisierungen darf héchstens um 3,00
Euro/gm innerhalb von sechs Jahren steigen.
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Neben der Streichung der Kappungsgrenze und der Erhéhung
der jahrlichen Modernisierungsumlage sollten energetische
Modernisierungsmafinahmen privilegiert werden. Kiirzere An-
kiindigungsfristen und eine einfachere Durchsetzbarkeit mit
weniger rechtlichen Widerspruchsmoglichkeiten sind emp-
fehlenswert. Flir komplett warmmietenneutrale Mafinahmen
sind noch einfachere Verfahren wiinschenswert. Soziale Harten
durch héhere Mieten sind durch direkte Zuschiisse, wie héheres
Wohngeld, abzumildern.

Bei starkem Ausbau des Fernwdrmenetzes wiirde noch mehr
Eigentiimern eine vergleichsweise einfache und kostengiinstige
Heizungsalternative zur Verfliigung stehen. Die geplante Ver-
groflerung des Netzes kann nur begriiSt und unterstiitzt werden.

Auch kleinere Mainahmen zur Produktion von erneuerba-
ren Energien im eigenen Gebdude an Fassade und Dach sollten
privilegiert und schnell, einfach sowie unbiirokratisch durch-
fihrbar sein.

Abschlieend wird angeregt, mit steuerlichen Mafnahmen
bestimmte Handwerkerleistungen und/oder die Anschaffung
spezifischer Gerdte sowie Baustoffe zu vergiinstigen. Es konnte
auf die Umsatzsteuer verzichtet werden (analog der Einkom-
mensteuerfreiheit fiir kleine Photovoltaikanlagen) oder der
ermafigte Steuersatz kommt zur Anwendung.

Zusammenfassend stiinden zahlreiche Mafnahmen zur
Verfliigung, um die Durchfithrung von energetischen Sanie-
rungs- und Modernisierungsmafnahmen zu vereinfachen und
zu beschleunigen sowie die Finanzierbarkeit zu verbessern und
den Amortisationszeitraum zu verringern.

Alle Mafinahmen sollen dazu beitragen, die Sanierungsquote
von aktuell einem 1 % pro Jahr laut Institut der deutschen Wirt-
schaft deutlich zu erhéhen, sodass das Ziel der Klimaneutralitat
auch im Gebdudesektor bis 2045 erreicht werden kann.
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Im zweiten Teil der Studie werden die Kosten fiir die energeti-
sche Sanierung des gesamten Berliner Wohnungsbestandes bis
zur geplanten Klimaneutralitat im Jahr 2045 ermittelt.

Ausgehend von den aktuellen durchschnittlichen End-
energieverbrduchen missen alle vor 2001 errichteten Gebdude
modernisiert werden, um die Endenergieeffizienz zu steigern
und damit zur Reduzierung von Treibhausgasemissionen bei-
zutragen.

Die Modernisierungsmafinahmen sind der Austausch von
Fenstern und Turen, die Dammung von Fassade, oberster
Geschossdecke und Kellerdecke sowie die Heizungserneuerung.
Diese wurden in den zwei Hauptvarianten Fernwdrmeanschluss
und Einbau einer Warmepumpe jeweils mit erganzender Photo-
voltaik (PV)-Anlage betrachtet.

Der Umfang und die Hohe der Kosten variiert je nach Maf3-
nahme und Baualtersklasse. Insbesondere das Dammpaket
und die Heizungsart bediirfen hoher Investitionen, wobei der
Anschluss an die Fernwarme vergleichsweise kostengiinstig ist.

Der Wohngebdudebestand in Berlin wird von bulwiengesa
entsprechend der aktuellen Endenergieverbrauche in folgende
Prioritaten fiir die Modernisierung eingeteilt:

» Prioritdt 1 (bis 1918 und 1919-1948):
Diese Gebdude haben den hochsten Energiever-
brauch und erfordern das gréf3te Investitionsvolu-
men. Fordermittel, vor allem in Form von Zuschiis-
sen und Beratungsdienste, sind erforderlich, um die
Sanierungsquote deutlich zu erh6hen.

» Prioritdt 2 (1949-1978):
Diese Bestdnde, meist mit einem unzureichenden
Warmeschutz, gehoren oft kommunalen Woh-
nungsunternehmen und Genossenschaften.

» Prioritdt 3 (1991-2000):
Die Modernisierung dieser jiingeren Gebdude sollte
erst in den 2030er Jahren in Angriff genommen
werden, wenn die Bauteile ihr Lebensende erreicht
haben.

» Prioritdt 4 (1979-1990):
Diese Wohnungsbestdnde wurden grofitenteils
bereits in den vergangenen 30 Jahren einmal
modernisiert und sind vergleichsweise effizient. Die
Sanierungen sind daher erst ab 2040 sinnvoll.

Der Investitionsbedarf bis 2045 fiir die Sanierung und Moder-
nisierung des Berliner Wohnungsbestandes wird auf Basis heu-
tiger Kosten auf etwa 41 Milliarden Euro geschdtzt. Dies sind ca.
1,9 Milliarden Euro jahrlich. Neuere Gebaude nach 2001 haben
bereits hohe Standards und sind daher nicht Teil der Investi-
tionskostenberechnung.

Im Durchschnitt sind 363 Euro/gm Wohnfldache notwendig.
Die héchsten Kosten werden fiir Gebdaude bis 1918 erwartet,
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wahrend die niedrigsten Kosten flir Hauser aus den Jahren
1990 bis 2000 prognostiziert werden. Der Energieverbrauch
und der Heizungstyp spielen eine entscheidende Rolle bei den
Sanierungskosten. Fiir Gebdude mit Fernwarmeanschluss ist der
Modernisierungsaufwand im Allgemeinen geringer.

Der hohe Investitionsaufwand bedarf eines kooperativen
Handelns von verschiedenen Akteuren. Dazu zdhlen einfach und
kostenglinstig gestaltete Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren, die den Ausbau des Fernwarmenetzes und von erneuerbaren
Energien fordern.

Empfehlungen an Politik und Verwaltung schliefen eine
Konzentration der finanziellen Unterstiitzung auf Bestands-
objekte und die Erhohung der steuerlichen Anreize fiir Sanie-
rungen ein. Mieterinteressenverbdnde konnten die Aufklarung
Uiber Modernisierungsmafinahmen aus Sicht des Vermieters
verstdrken.

Die Forderbanken sollten einheitlichere und einfachere
Regeln bieten und verstarkt Zuschiisse statt Darlehen gewadhren.
Planer und Architekten sollten stdrker die serielle und modulare
Sanierung anwenden, um Zeit und Kosten zu sparen.

Handwerk und Industrie miissen auf die steigende Nach-
frage nach Baustoffen und Gerdten im Bereich Modernisierung
reagieren. Schulungen fiir Handwerksbetriebe sollten kostenfrei
angeboten werden.

Flr Eigentiimer und Investoren sind ein einfacher Zugang
zu Fordermitteln, insbesondere in Form von Zuschiissen, und
hohere steuerliche Abschreibungen notwendig.

Die Durchfiihrung von energetischen Modernisierungsmaf-
nahmen muss stark vereinfacht, beschleunigt und finanzierbarer
werden, um die Sanierungsquote deutlich zu erhéhen und damit
das Ziel der Klimaneutralitat im Gebdudesektor bis 2045 errei-
chen zu kénnen.
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