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Auftrag und  
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Die unabhängige 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 Wärmeversorgung 
sowie Beheizungsstruktur beschäftigen Medien, Wirtschaft und 
Bevölkerung seit Monaten stark. Klarheit soll die geplante Neu-
fassung des Gebäudeenergiegesetztes (GEG) und der erstmalige 
Erlass des Gesetzes für die Wärmeplanung sowie die Dekarbo-
nisierung der Wärmenetze jeweils zum 1. Januar 2024 schaffen.

Neben den technischen Anforderungen stehen vor allem die 
enormen notwendigen Investitionskosten für 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 für Statistik Berlin-Bran-
denburg, wird im ersten Teil der Studie eine Bestandsaufnahme 
zur aktuellen Wärmeversorgungs- 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 
Klimaneutralität Berlins im Jahr 2045 aufgezeigt werden. Ein 
Praxisbeispiel stellt Sanierungskosten im Baukastenprinzip 
eines Berliner Mehrfamilienhauses dar.

Foto: Florian Wehde, unsplash
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TEIL 1 

BESTANDSAUFNAHME 

Klimaneutralität 

als globale  

Aufgabe
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» Kli ma schutz als wich tige Auf gabe erkannt

Die The men „Nach hal tig keit“, „Dekor bo ni sie rung“ und „Kli-
ma neu tra li tät“ sind fes ter Bestand teil der Dis kus si o nen in Poli-
tik, Wirt schaft und Gesell schaft. 

Der stei gende Aus stoß von Treib haus ga sen auf grund der 
ste tig wach sen den Industri a li sie rung, der inten si ven Land wirt-
schaft und Vieh zucht sowie des kon ti nu ier li chen Bevöl ke rungs-
an stiegs füh ren zu einer raschen glo ba len Erd er wär mung und 
folg lich dem Kli ma wan del.

Bereits im Jahr 2015 hat ten sich auf dem Pari ser Abkom men 
zum Kli ma schutz 197 Staa ten geei nigt, den Tem pe ra tur an stieg 
deut lich auf unter 2,0°C mög lichst auf unter 1,5°C zum vorin-
dust ri el len Niveau zu beschrän ken.1 Der Juli 2023 war aller dings 
wie der der hei ßeste je gemes sene Monat2 und zeigt die Dring-
lich keit eines schnel len Handelns.

Die Euro pä i sche Union (EU) als welt weit viert größ ter Treib-
haus ga se mit tent strebt im Rah men des „Euro pean Green Deals“ 
an, bis 2050 der erste kli ma neu trale Kon ti nent zu wer den. Dafür 
sind die Emis si o nen bis 2030 gegen über dem Niveau von  1990 
um mehr als die Hälfte zu sen ken.3 

Für Maß nah men zur Nach hal tig keit sowie für den Über gang 
zu einer emis si onsar men und res sour cen scho nen den Kreis lauf-
wirt schaft sind jähr li che Inves ti ti o nen in Höhe von 350 Mil li ar-
den Euro inner halb der EU geplant. Jedoch gehen Exper ten von 
einem Anstieg auf jähr lich 1 Bil lion Euro bis 2050 aus.4

Zur Ein hal tung der euro pä i schen Kli ma ziele ist 2019 das 
Kli ma schutz ge setz (KSG) in Deutsch land ver ab schie det wor-
den. Die ses setzt die Kli ma neu tra li tät bis 2050 fest und legt die 
jähr lich zuläs si gen Jah re se mis si o nen der sechs Sek to ren Ener gie, 
Indust rie, Ver kehr, Gebäude, Land wirt schaft und Abfallwirt-
schaft/Sons tige fest.  

Die Euro pä i sche Union hat noch wei tere Richt li nien ver ab-
schie det. Dazu zählt die EU-Erneu er ba ren-Richt li nie (RED III), 
die das Ziel for mu liert, bis 2030 bereits 45 % erneu er bare Ener-
gien ein zu set zen.5 

Die Ener gie ef  zi enz richt li nie (EED) legt fest, den Ener gie
ver brauch bis 2030 um 11,7 % zu sen ken. Für die Mit glieds staa ten 
der EU sind dabei ein heit li che Maß nah men fest ge legt, wel che in 
nati o na les Recht zu über füh ren sind.6 In Deutsch land entstand 
so der Nati o nale Akti onsplan Ener gie ef  zi enz. 

Die EUGebäu de ef  zi enz richt li nie mit Vor ga ben zu ener
ge ti schen Sanie run gen und der Ener gie ef  zi enz von Gebäu den 
wurde in Deutsch land in das Gebäu de ener gie ge setz (GEG) über-
setzt. Die ses strebt einen kli ma neu tra len Gebäu de be stand bis 
2050 an. Dafür ist zwingend der Anteil an erneuerbaren Energien 
in der Energieerzeugung aus zu bauen und eine Redu zie rung der 
Ver bräu che not wen dig. Es wur den Ener gie aus weise für  Gebäu de 
mit Anga ben zu CO2-Emis si o nen und Ener gie be darf ein ge führt.7

1 www.umweltbundesamt.de
2 www.tagesschau.de
3 www.europarl.europa.eu
4 Euro pä i scher Rech nungs hof „EU för dert nach hal tige 

Inves ti ti o nen nicht genug“
5 Bun des mi nis te rium für Wirt schaft und Kli ma schutz
6 Bun des mi nis te rium für Wirt schaft und Kli ma schutz 

(EED)
7 Senats ver wal tung für Umwelt, Ver kehr und Kli ma

schutz „Ent wick lung einer Wär me stra te gie für das 
Land Ber lin“ 

Foto: Alex Bierwagen, unsplash
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» Neue EU-Gebäu de ef  zi enz richt li nie in Sicht

Die Euro pä i sche Union arbei tet seit 2021 an einer Neu fas sung 
der EU-Gebäu de richt li nie (EPBD). Ver mut lich im Herbst 2023 
wird die Richt li nie durch Abstim mun gen im EU-Par la ment und 
EU-Rat bestä tigt. Danach erfolgt die Umset zung in nati o na les 
Recht als eige nes Gesetz. Dies dau ert voraus sicht lich ein bis zwei 
Jahre.

Laut EU-Gebäu de richt li nie sol len Neu bau ten ab 2028 emis-
si ons frei sein. Für Behör den-Neu bau ten soll dies schon ab dem 
Jahr 2026 gel ten. Außer dem sind alle Neu bau ten bis 2028 mit 
Solaran la gen aus zustat ten, sofern dies tech nisch mög lich und 
wirt schaft lich ver tret bar ist. Bei Wohn ge bäu den, die grö ße ren 
Reno vie run gen unter lie gen, soll dies bis 2032 erfol gen.

Außerdem sind konkrete Sanierungsverpflichtungen für 
Gebäude geplant, die jeweils eine Energieefzienzklasse von 
A+ bis H eingeteilt sind. 

Wohn ge bäude mit sehr hohen Ver bräu chen müs sen bis 2030 
min des tens die Ef zi enz klasse E ein hal ten und einen End ener
gie ver brauch von maxi mal 160 kWh/qm/Jahr auf wei sen. Ab dem 
Jahr 2033 müs sen die Gebäude einen End ener gie ver brauch von 
maxi mal 130 kWh/qm/Jahr haben und in der Klasse D lie gen.

Nicht wohn ge bäude und öffent li che Gebäude müs sen diese 
Ener gie ef  zi enz klas sen bereits bis 2027 bzw. bis 2030 errei chen.

Die Sanie rungs pflich ten sol len mit För der pro gram men und 
umfang rei chen Aus nah me re ge lun gen ein hergehen.8

» CO2-Emis si ons han del

Zur Sen kung von Treib haus gas-Emis si o nen, wie CO2, soll der 
Emis si ons han del bei tra gen, wel cher den Aus stoß von klima-
schädlichem CO2 bepreist. Die Ober grenze des erlaub ten CO2-
Aus sto ßes wird jähr lich gesenkt und die Preise für CO2Zer ti fi
kate ange ho ben. Die ver ge be nen Zer ti fi kate wer den an der Börse 
gehan delt, wodurch Unter neh men aus der Ener gie wirt schaft 
und ande ren ener gi ein ten si ven Indust rien moti viert wer den, 
ihren Ver brauch zu redu zie ren.9

Im Jahr 2021, in dem erst mals die Sek to ren Ver kehr und 
Wärme in den Emis si ons han del auf ge nom men wur den, lag der 
von der Bun des re gie rung fest ge setzte CO2-Preis bei 25 Euro/
Tonne. Bis 2025 wird er auf 55 Euro/Tonne laut Kli ma schutz-
pro gramm 2030 der Bun des re gie rung anstei gen. Ab 2026 soll 
der Wert min des tens 55 Euro/Tonne bis maxi mal 65 Euro/Tonne 
betra gen. 

Der Preis muss zur bes se ren Lenkungs wir kung jedoch wei-
ter anstei gen. Ein Gut ach ten vom Deut schen Insti tut für Wirt-
schafts for schung emp fiehlt 18o Euro/Tonne und ein gemein
sa mes Gut ach ten des Mer ca tor Research Insti tute on Glo bal 
Com mons and Cli mate Change und des Pots dam-Insti tuts für 
Kli ma fol gen for schung 13o Euro/Tonne jeweils für das Jahr 203o. 

8 Jutta Pau lus, Mit glied des Euro pä i schen Par la ments 
als Teil der Frak tion Die Grü nen/EFA seit 07/2019

9 www.umweltbundesamt.de 

Quelle: Gebäudenergiegesetz vom 08.08.2020

Energieeffizienzklasse
Energieverbrauch 

kWh/(m2 a)

Deutschland

A+ < 30

A 30 bis < 50

B 50 bis < 75

C 75 bis < 100

D 100 bis < 130

E 130 bis < 160

F 160 bis < 200

G 200 bis < 250

H  > 250

Pfade zur CO2-Bepreisung im Verkehrs-  
und Wärmebereich im Vergleich  
(in Euro/tCo2)

Quellen: DIW, MCC/PIK, Bundesregierung 

DIW: Deutsche Institut für Wirtschaftsforschung
MCC: Mercator Research Institute on Global Commons and Climate Change 
PIK: PotsdamInstituts für Klimafolgenforschung
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Der Bör sen preis von CO2-Emis si ons rech ten im euro pä i schen 
Emis si ons han del (EU-ETS) lag am 1. Sep tem ber 2023 bei rund 
85 Euro/Tonne.

Die Ein nah men des Emis si ons han dels flie ßen vollstän dig in 
den Kli ma so zi al fonds, wel cher finan zielle und sozi ale Aus wir
kun gen des Kli ma wan dels abfe dern soll.10 

» Rele vanz des Immo bi li en sek tors

Laut Schät zung des Bun des um welt am tes wur den im Jahr 2022 
ins ge samt 746 Mil li o nen Ton nen Co2 in Deutsch land emit tiert. 
Auf den Gebäu de be reich ent fal len ca. 15 % der CO2-Emis si o nen 
bzw. 112 Mil li o nen Ton nen CO2.11

 In den laut bul wi en gesa-Schät zung rund 21 Millionen 
Gebäu den, davon ca. 75 % nicht ener gieef  zi ent, bes teht  somit 
großes Potential zur  R e duzieru ng der Treib haus gase. Durch eine 
höhere Ener gie ef  zi enz kann der Wär me be darf grund sätz lich 
ver rin gert und durch einen stär ke ren Ein satz von erneu er ba-
ren Ener gien und Abwärme der CO2-Aus stoß redu ziert wer-
den.12 Gemäß Kli ma schutz ge setz sol len die CO2-Emis si o nen im 
Immo bi li en sek tor bis 2030 auf 67 Mil li o nen Ton nen CO2 sin ken.

» Kli ma neu tra li tät 2045

Deutsch land hat das Ziel bis 2045 die Kli ma neu tra li tät zu errei-
chen, um das Pari ser Kli ma ab kom men ein zu hal ten. Im Gebäu-
de ener gie ge setz (GEG) sind umfas sende Anfor de run gen an die 
ener ge ti sche Qua li tät von Gebäu den for mu liert. Ab 2030 sind alle 
Neu bau ten emis si ons frei zu bauen und drei Jahre spä ter alle Ge-
bäude auf die EnergieefzienzklasseKlasse D zu brin gen. Bis 
2050 sind alle bes te hen den Gebäude in Null emis si ons ge bäude 
umzu ge stal ten.13  

Gemäß der geplan ten Novelle des Gebäu de ener gie ge set zes 
soll ab 2024 jede neu ver baute Hei zung zu min des tens 65 % mit 
erneu er ba ren Ener gien betrie ben wer den. Auch dür fen ab 2026 
Öl- und Kohl ehei zun gen nicht mehr ver baut wer den. Ab dem 
Jahr 2045 sol len keine fos si len Brenns toffe mehr zum Hei zen 
ver wen det wer den.14

» Ber lins Weg zur Kli ma neu tra li tät

Ber lin hat sich das Ziel gesetzt, bis 2030 den Aus stoß von Treib-
haus ga sen um 70 % und zehn Jahre spä ter um wei tere 20 % zu 
redu zie ren.15 Für das Gelin gen sind in den ver schie de nen Sek to-
ren unter schied li che Maß nah men zur Ein spa rung und ver än der-
ten Nut zung von Ener gie zu ergrei fen. 

Fast die Hälfte der vom Land Ber lin ver ur sach ten CO2-Emis-
si o nen ent ste hen durch Hei zen, Kli ma ti sie ren und Warm was-

10 Euro pä i sche Kom mis sion „Fit für 55“
11 Deut sche Ener gieAgen tur GmbH (dena)
12 www.bmwsb.bund.de
13	 Euro	pä	i	scher	Rat	„Info	gra	fik	-	Fit	für	55“
14 www.bundesregierung.de
15 www.berlin.de
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CO2-Emissionen nach Sektoren
Schätzung 2022, in Mio. t CO2-äquivalent

Quelle: Bundesumweltamt, Sektoren nach Klimaschutzgesetzes (KSG)

Energiewirtschaft Verkehr

Industrie Landwirtschaft

Gebäude Abfallwirt./Sonstiges
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se rauf be rei tung in Gebäu den. Ziel der kommunalen Wär me pla-
nung ist es, die Emis si o nen im Wär me sek tor um 80 % zu sen ken 
und die Wär me er zeu gung zu dekar bo ni sie ren.16 

Momen tan wer den nur sehr geringe Anteile am Brut to wär-
me auf kom men durch erneu er ba ren Ener gien erzeugt und die 
Gebäu de sa nie rungs quote sowie der Wär me ver brauch stag nie ren. 
Die aktu el len immo bi li en wirt schaft li chen Rah men be din gun gen 
und die Ent eig nungs de batte in Ber lin haben zum Stop pen von 
Sanie rungs plä nen vie ler Woh nungs be stands hal ter geführt.

Die Wär me stra te gie der Senats ver wal tung für Umwelt, Ver-
kehr und Kli ma schutz ist eine lang fris tig ori en tierte Pla nung. 
Sie soll sozi al ver träg lich, ef zi ent und effek tiv kon ti nu ier li che 
Inves ti ti o nen aus öffent li cher und pri va ter Hand för dern. So wird 
ange strebt, dass Sanie run gen für Ver mie ter attrak tiv sind, aber 
auf Mie ter keine untrag ba ren Kos ten zukom men.17 

Das Ber li ner Klima- und Ener gie wen de ge setz (EWG Bln)  
stellt die recht li che Grund lage für die Kli ma schutz instru mente 
dar, zu denen das Ber li ner Ener gie- und Kli ma schutz pro gramm 
(BEK 2030) sowie das digi tale Moni to ring- und Infor ma ti ons-
sys tem gehört.18

Das Land Ber lin setzt stark auf Fern wärme. Das Netz soll ver-
dich tet und aus ge baut wer den. Das Ber li ner Fern wär me netz wird 
von der Vat ten fall Wärme Ber lin AG betrie ben, instand gehal ten 
und aus ge baut. Mit einer Länge der Rohr lei tun gen von mehr als 
2.000 km ist das Ber li ner Fern wär me netz das größte Stadt wär-

Foto: bulwiengesa

16 Senats ver wal tung für Umwelt, Ver kehr und Kli ma
schutz „Ent wick lung einer Wär me stra te gie für das 
Land Ber lin“ 

17 Senats ver wal tung für Umwelt, Ver kehr und Kli ma
schutz „Ent wick lung einer Wär me stra te gie für das 
Land Ber lin“ 

Welche Beheizungsart ist zu reduzieren?

  ▶ Kohleöfen
  ▶ Gasheizung
  ▶ Ölheizung

9© bulwiengesa AG 2023



me sys tem West eu ro pas.19 Laut Mik ro zen sus wer den rund 870.00 
Haus halte und damit rund 44 % aller Woh nun gen in Ber lin durch 
Fern wärme ver sorgt.

Das Fern wär me netz will Vat ten fall ver kau fen. Ein Wert von 
mehr als drei Mil li ar den Euro steht im Raum. Das Land Ber lin 
möchte das Netz unbe dingt erwer ben. Pri vate Inves to ren wur den 
von einem Ent eig nungs sze na rio abge schreckt und haben bis her 
kein Gebot bei einem von der Invest ment bank Citi orga ni sier ten 
Ver kaufs pro zess abgegeben.20

Zudem muss die Wär me er zeu gung im Fern wär me netz 
dekar bo ni siert wer den. Laut Geschäfts be richt wur den im Jahr 
2021 noch rund 93 % fos sile Ener gie trä ger, allen voran Erd gas 
mit einem Anteil von 77 %, für die Wär me er zeu gung ver wen det.

Akt uell sind noch nati o nale und inter na ti o nale Importe 
für die Ener gie ver sor gung nötig, um die Ver sor gungs si cher-
heit zu gewähr leis ten. Die Haupt stadt hat keine Mög lich kei ten 
gr0ßflä chige Wind kraft parks zu errich ten und setzt daher auf 
 Solar    t her mie und Pho to volt aik auf Dach flä chen von Gebäu den 
und hat zum 1. Januar 2023 das Solar ge setz Ber lin ver ab schie det. 
Grüne Wirt schafts zweige sol len durch Ein bau und Unter halt der 
Anla gen gestärkt wer den und es wird ein Bei trag zum Errei chen 
der Kli ma schutz ziele geleis tet.21  

Ab 2023 sind auf Neu bau ten aller Art mit einer Nutz flä che von  
mehr als 50 Qua drat me ter und bei wesent li chen Umbau ten des 
Daches min des tens 30 % der Brut to dach flä che mit einer Pho to
volt aik-Anlage zu ver se hen. Zudem sol len Mie ter strom mo delle 
aus ge wei tet  und d er Masterplan Sola rci ty wei ter ver folgt wer den, 
sod ass  25 % des Stroms durch  So la renergie  abge deckt wer den.22  

Die Wärme ver sor gung Ber lins fin det im Koali ti ons ver trag „Das 
Beste für Ber lin“ der CDU und SPD vom 26. April 2023 Beach tung. 
Die Koali tion plant, das Fern wär me netz der Vat ten fall Wärme 
Ber lin AG zu kau fen und auch an der GASAG, dem Gas ver sor ger 
Ber lins, eine Mehr heits be tei li gung zu erlan gen. 

Foto: bulwiengesa

18 www.berlin.de
19 Vat ten fall Wärme Ber lin AG
20 Han dels blatt 5.7.2023
21 www.berlin.de
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Brennstoffmix der Berliner Fernwärme
2021

Quelle: Vattenfall Wärme Berlin AG

Erdgas Holz+Biogas

Steinkohle Heizöl

AbwärmeNutzung
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Die Ber li ner Wär me ver sor gung soll stär ker elekt ri fi ziert und da
mit  d ekarbonis ier t werden . Daher sind die  Fe rn- und  Nah wär-
me netze, ins be son dere in Mehr fa mi li en haus struk tu ren, aus zu-
bauen.23 Wei ter hin ist ge plant, f ossile Energietr äger durch ei ne 
 st ärkere dezentra le  E ner gieerze ugu ng, insbesond ere Photovolt-
aik, zu redu zie re n und den Ante il  erneuerbarer Energ ien  i n de r 
Fernw ärmeerze ugu ng zu erhö hen. Dazu sol len Kon zepte zur 
Nut zung von Was ser ab wärme in Zusam men ar beit mit den Was-
ser be trie ben erar bei tet wer den. 

Für eine lang fris tige Pla nung die nen der Ener gie at las und es 
wird ein Wär me ka tas ter erar bei tet, wel ches in den gesamtstäd-
ti schen Wär me plan ein flie ßen soll. Ziel ist die Erst el lung eines 
Wär me pla nes 1.0 bis Anfang 2026.24 

In Ber lin soll auch die Wind kraft aus ge baut wer den. Bis 2032 
sind 0,5 % der Flä che für Wind rä der zur Ver fü gung zu stel len. 
Die Ber li ner Koali tion plant zudem, Pla nungs- sowie Geneh-
mi gungs ver fah ren für inner städ ti sche Klein win dan la gen zu 
beschleu ni gen. 

Außer dem müs sen Sanie rungs ra ten und -tie fen von Wohn- so-
wie Gewer be bau ten erhöht wer den, wozu die gesamte För der ku-
lisse ver bes sert wer den soll. Gleich zei tig wer den kli ma neu trale 
Quar tier sent wick lun gen unter stützt.25 

In Eigenheimen und klei ne ren Gebäu de struk tu ren sind 
beson ders Wär me pum pen oder die Ver wen dung von Solart her-
mie-Anlagen attrak tive Modelle mit erneu er ba ren Ener gien zu 
hei zen. Neben den bereits genann ten sind Strom di rekt hei zun-
gen, Hybrid hei zun gen als Kom bi na tion aus Wär me pumpe und 
Öl-/Gas kes sel, Bio mas se hei zun gen oder Was ser(H2)-Ready-
(Gas)Hei zun gen denk bar.26 Alle Sys teme hel fen, den Ver brauch 
von fos si len Ener gie trä gern zu sen ken und deren Ein bau wird 
in vie len Fällen durch die Kre dit an stalt für Wie der auf bau (KfW) 
oder das Bun des amt für Wirt schaft und Aus fuhr kon trolle (BAFA) 
geför dert.  

Foto: bulwiengesa

22 Ber li ner Koali ti ons ver trag 2023–2026
23 Senatsverwaltung für Mobi li tät, Ver kehr, Kli ma schutz 

und Umwelt „Ent wick lung einer Wärmestrat eg ie  für  
das Land Ber lin“  

24 Senatsverwaltung für Mobili tät, Ver kehr, Kli ma
schutz und Umwelt

25 Ber lin Koali ti ons ver trag 2023–2026
26 Frank fur ter Rundschau

Welche Beheizungsart ist auszubauen?

  ▶ Fernwärme
  ▶ Solarthermie
  ▶ Umweltthermie/Wärmepumpen
  ▶ Biogas/Biomethan
  ▶ Geothermie
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» Woh nungs be stand steigt nur mode rat

Der hohe Zuzug der ver gan ge nen Jahre sorgte für zuneh men den 
Wohn raum be darf in Ber lin. Der Woh nungs be stand ver zeich net 
im Betrach tungs zeit raum einen Zuwachs um 6,5 % bzw. 122.764 
Woh nun gen. Von den über zwei Mil li o nen Wohn ein hei ten im 
Jahr 2022 befan den sich annä hernd 90 % in Mehr fa mi li en häu-
sern mit drei oder mehr Woh nun gen. 

Auf der Basis der Fort schrei bung des Woh nungs be stan des 
durch das Amt für Sta tis tik Ber lin-Bran den burg gibt es zum 
31.12.2022 ins ge samt 2.014.562 Wohn ein hei ten in der Haupt-
stadt.

Den größ ten Anteil mit 33 % nimmt die Bau al ters klasse 1949 
bis 1978 ein, gefolgt von Gebäu den mehr heit lich aus der Grün-
der zeit mit rund 23 %.

» Miet woh nungs be stand prä gend

Ber lin ist eine Mie ter stadt. Wäh rend die Haupt stadt 2022 eine 
Eigen tums quote von nur etwa 16 % auf weist, besa ßen im Bun-
des durch schnitt etwa 47 % aller Haus halte ein eige nes Wohn-
ob jekt.27

Beson ders Bezirke im Stadt zen trum wie Mitte, Fried richs-
hain-Kreuz berg und Lich ten berg wei sen mit über 90 % eine 
über durch schnitt li che Mie ter quote auf.28

27 www.destatis.de
28 IBBWoh nungs markt be richt 2022

Foto: Jonas Denil, unsplash
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Wohnungsbestand nach Baualtersklassen
Stand: 31.12.2022

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg, eigene Berechnungen 
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Haushaltsstruktur 2022

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg 
Datengrundlage: 1.882,7 Tsd. WE

Mieter Eigentümer

84 %

16 %

Wohnungsbestandsentwicklung
Berlin, 2014 bis 2022

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg
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» Pri vate Eigen tü mer domi nie ren Miet woh nungs markt 

Für den gesam ten Woh nungs markt ist die Eigen tü mer struk tur 
unbe kannt, so dass die Besitz ver hält nisse für Miet woh nun gen 
eine Ori en tie rung dar stel len sol len. 

Im Jahr 2018 hat ten pri vate Unter neh men und Ein zel per so-
nen einen Anteil von ins ge samt 62 % am Markt für Miet woh-
nun gen in Ber lin. Rund 38 % sind in der Hand von öffent li chen 
Ein rich tun gen sowie Woh nungs- und Bau ge nos sen schaf ten. 
Deren Anteil hat sich durch Ankauf und stär kere Bau tä tig keit 
in den ver gan ge nen Jah ren etwas erhöht. 

» Woh nungs fer tigstel lun gen gehen zurück 

Die Neu bau tä tig keit von Woh nun gen in Ber lin stieg zwi schen 
2014 und 2019 kon ti nu ier lich an. Mit rund 16.800 Ein hei ten 
wurde 2019 ein neuer Spit zen wert erzielt. In den fol gen den zwei 
Jah ren ver zeich ne ten die Fer tig stel lun gen leichte Rück gänge, 
ehe sie 2022 erneut leicht anstie gen. 

Die 2022 fer tig gestell ten Ein hei ten befan den sich zu ca. 93 % 
in Mehr fa mi li en häu sern. Ein- und Zwei fa mi li en häu ser stell-
ten nur 7 % der neuen Ein hei ten dar. Ange sichts ges tie ge ner 
Zin sen, Bau- und Mate ri al preise sowie lan ger Pla nungs- und 
Geneh mi gungs pro zesse droht aktu ell ein deut li cher Rück gang 
der Bau tä tig keit. 
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Eigentümergruppen Mietwohnungen
Berlin 2018, in Prozent

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg; n=1.390.500
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Berlin, 2014 bis 2022 

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg
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Heizungsart Wohnungsneubauten
2022

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg, eigene Berechnungen, 
n=15.200

Gas

Fernwärme

Erneuerbare Energien

21 %

70 %

9 %

Foto: Max Langelott, unsplash
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» Fern wärme in Neu bau domi niert

Geschoss woh nun gen haben an der gesam ten Bau tä tig keit, die 
schwer punkt mä ßig in den Außen be zir ken statt fin det, einen sehr 
hohen Anteil. Daher wer den auch 70 % der Neu bau ein hei ten mit 
Fern wärme ver sorgt. 

Strom- und Ölhei zun gen spie len bereits heute in der Neu-
bau tä tig keit mit ins ge samt 30 Woh nun gen keine Rolle mehr. 
Der Anteil erneu er ba rer Ener gien in der Wär me ver sor gung liegt 
aktu ell erst bei 9 %. 
Im Seg ment der erneu er ba ren Ener gien ist die Umwelt ther mie, 
bes ser bekannt als Wär me pum pen, mit einem Markt an teil von 
zwei Drit tel prä gend. Die Wär me pum pen wer den vor allem in 
der Luft-Luft- oder Luft-Was ser-Aus füh rung ein ge baut. 

Auf Rang zwei fol gen Hei zungs sys teme, die mit Bio gas/Bio-
me than arbei ten. Am dritt häu figs ten wird die Geo ther mie ver
wandt, wobei hier neben grö ße ren Kos ten auch das Erd reich unter 
dem kon kre ten Grund stück geeig net sein muss. Die Nut zung von 
Erd wärme ist in den aus ge wie se nen Trink was ser schutz ge bie ten 
des Lan des Ber lin bei spiels weise grund sätz lich ver bo ten.29
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Heizungsart Wohnungsneubauten
2022, nur erneuerbare Energien

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg, eigene Berechnungen, 
n=1.362
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18 %

Geothermie Holz

Umweltthermie Biogas/Biomethan

Solarthermie

29 Senats ver wal tung für Mobi li tät, Ver kehr, Kli ma
schutz und Umwelt

Energienetze

Geoportal Berlin, PDF erstellt am  08.09.2023

Das Fernwärmenetz Berlins

Quelle: Geoportal Berlin
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Hei zungss truk tur 

Ber li ner  

Woh nun gen

Foto: Julian Hochgesang, unsplash 16



» Fern wärme prä gend

Fernwärme ver sorgt in Ber lin mit einem Anteil von 43 % aktu-
ell die meis ten Haus halte. Der Markt an teil steigt suk zes sive. Bis 
2040 soll die Fern wär me ver sor gung kli ma neu tral wer den.30 

Der starke Anstieg von Gas hei zun gen auf aktu ell rund 37 % 
aller Haus halte zwi schen den Jah ren 2014 und 2022 ist haupt-
säch lich auf die Ver drän gung von Ölhei zun gen in vie len Woh-
nun gen, ins be son dere Eigen hei men, zurück zu füh ren. Öl hei zun-
gen neh men auch mehr Platz in Anspruch und das Hei zen mit 
Gas ist güns ti ger.31

Das Durch schnitts al ter der Hei zun gen in Ber lin beträgt 18,0 
Jahre und liegt somit 1,6 Jahre über dem Bun des durch schnitt. Die 
Hei zun gen von Mehr fa mi li en häu sern in der Haupt stadt sind im 
Schnitt auch älter als in Ein- und Zwei fa mi li en häu sern.32

Der Auf wärts trend bei erneu er ba ren Ener gien als Ener gie-
trä ger in Gebäu den ist erkenn bar, jedoch sind sie 2022 erst in 
knapp 1 % al ler Wohn ein hei ten der pri märe Ener gie trä ger. 

» Nach kriegs ge bäude meist mit Fern wärme beheizt

Öl wird auf grund der schlech ten Kli ma bi lanz kaum noch ver-
baut und taucht bei Gebäu den der Alters klasse 2001 und spä ter 
nicht mehr auf.

Die Anteile von Fern wärme rei chen von ca. einem Vier tel in 
den älte ren Grün der zeit be stän den bis zu rund 74 % in den indust-
ri ell errich te ten Bau ten. Ins be son dere die heu ti gen Neubauten 
wer den über pro por ti o nal häu fig an Fern wärme ange schlos sen.

Gas ist mit Abstand die zweit häu figste Heiz ungsart mit 
Antei len zwi schen 15 % in den Plat ten bau ten und drei Fünf teln 
in Gebäu den, die bis 1948 errich tet wur den. 

Durch die Inves ti ti ons bank Ber lin (IBB) wur den Eigen tü mern 
im Rah men des Ber li ner Ener gie- und Kli ma schutz pro gramms 
(BEK) bis zum 31.12.2021 För der mit tel für die Um stel lung auf 
eine kli maf reund li che re Hei zung zur Ver fü gung gestellt. Öl- und 
inef  zi ente Gas hei zun gen soll ten gegen ef zi en tere Systeme 
aus ge tauscht wer den, um CO2-Emis si o nen zu ver rin gern.33

» Gas wei ter hin stark ver tre ten

In Ein- und Zwei fa mi li en häu sern (EFH/ZFH) wird Wärme größ-
ten teils mit einer Block- bzw. Zen tral hei zung oder Eta gen-
hei zung bereit ge stellt. Beide Sys teme wer den mit Öl oder Gas 
betrie ben. 

Der Fern hei zungs an teil ist ver gleichs weise gering, da Eigen-
heime oft mals in der Stadt pe ri phe rie lie gen und der Anschluss 
sich preislich häu fig nicht lohnt. In fast allen Bezir ken, vor allem 
jedoch in Tem pel hof-Schö ne berg, Pan kow, Rei ni cken dorf sowie 
Trep tow-Köpe nick, sind die äuße ren Stadt la gen nicht mit Fern-
wärme erschlos sen.34

30 Vat ten fall Wärme Ber lin AG
31 https://www.boschhomecomfort.com/de/de/wohn

ge baeude/wis sen/hei zungs rat ge ber/gas hei zung/
oeloder

32 https://www.bdew.de/media/docu ments/ 
BDEW_ Hei zungs markt_Regi o nal be richt_Berlin.pdf

33 https://www.berlin.de/sen/uvk/presse/pres se mit tei
lun gen/2019/pres se mit tei lung.850232.php

34 https://www.berlin.de/umwel tat las/ener gie/ 
gebaeu de waerme/2000/karten/
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Hauptenergieart der Beheizung 2022
Insgesamt

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg
Datengrundlage: 1.751,1 Tsd. Haushalte e. E. = erneuerbare Energien

Fernwärme Heizöl

Gas Holz oder sonstige e. E.

Elektrizität Keine Daten

43 %

37 %

1 %
16 %

1 % 2 %

Energieart der Beheizung 2022
Nach Baualtersklasse 

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg
Datengrundlage: 1.751,1 Tsd. Haushalte ©
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In Mehr fa mi li en häu sern (MFH) domi nie ren Fern wär me hei zun-
gen. Vor allem in dicht besie del ten Gebie ten inner halb des Ber li-
ner S-Bahn rings und in Tei len der öst li chen Ber li ner Peri phe rie, 
wie Lich ten berg und Mar zahn-Hell ers dorf, liegt Fern wärme an. 
Je grö ßer die Woh nungs an zahl in einem Gebäude, desto höher 
ist der Anteil der Fern wär me hei zung. 

Block- und Zen tral hei zun gen ver zeich nen sowohl im Eigen-
heim seg ment als auch im Geschoss woh nungs bau einen Rück-
gang. Dies ist auf die gerin gere Ener gie ef  zi enz im Ver gleich zur 
Gas eta gen hei zung zurück zu füh ren. Fern wärme ver zeich net bei 
bei den Gebäu de ty pen einen Anstieg gegen über den Zah len aus 
dem Jahr 2014.

» Fern wärme domi niert bei Miet er haus hal ten

Miet er haus halte wer den zu rund der Hälfte mit Fern wärme und 
Gas beheizt. Fernwärme bietet dem Vermieter meist stabilere 
Preise und es ent fal len War tungs- sowie Instand hal tungs kos-
ten. Mieter haus halte befin den sich zum größ ten Teil in dicht 
besiedelten Gegenden, welche für eine Fern wär me hei zung ideal 
sind. Viele Plattenbaugebiete in Berlin werden durch Fernwärme 
beheizt. 

Die Ver än de rung der Pri mär ener gie trä ger in Miet er haus hal-
ten im Ver gleich von 2014 zu 2022 weist ein star kes Wachs tum 
von Fern wärme, Gas und Elekt ri zi tät auf.  

Das pro zen tu ale Wachs tum von Elekt ri zi tät als Pri mär ener-
gie trä ger beträgt 540 % auf Basis eines sehr nied ri gen Aus gangs-
wer tes. Fern wärme weist einen Anstieg von 16 % bzw. 116.000 
Haus hal ten auf. Das Hei zen mit Öl erlebt einen sehr deut li chen 
Rück gang.

» Etagen hei zun gen ver zeich nen einen Anstieg

In etwa zwei Drit teln der Eigen tü mer haus halte sind die bei den 
fos si len Brenns toff e Öl und Gas der pri mä re Ener gie trä ger für 
Wärme. Der haupt säch li che Ener gie trä ger ist zu 50 % Gas.

Heizöl ver zeich net einen star ken Rück gang, der im Wesent-
li chen auf die Umstel lung zu Gas zu rück zu füh ren ist. Da Eigen-
tü mer haus halte, meist in Ein fa mi li en häu sern, oft in der Ber li-
ner Peri phe rie zu fin den sind, ist Fern wärme nur in rund einem 
Fünf tel aller Haus halte der pri märe Ener gie trä ger.

Die Ver än de rung der Pri mär ener gie trä ger in Eigen tü mer-
haus hal ten weist ähn li che Mus ter wie in Miet er haus hal ten auf. 
Fern wärme und Gas wer den immer häu fi ger als Pri mär ener gie
trä ger genutzt. 

Auff äl lig ist, dass das abso lute Wachs tum von Gas als Pri mär
ener gie trä ger ähn lich hoch ist wie der Anstieg von Fern wärme. 
Bei Miet er haus hal ten steigt die ser jedoch deut lich stär ker als Gas 
an.
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Primärenergieträger 2022
In Mieterhaushalten

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg
Datengrundlage: 1.580,6 Tsd Haushalte. e. E. = erneuerbare Energien.
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Primärenergieträger 2022
In Eigentümerhaushalten

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg
Datengrundlage: 302,1 Tsd. Haushalte

Fernwärme Heizöl

Gas Keine Daten

22 %

50 %

21 %

7 %

Heizungsart 2022
Nach Gebäudegröße

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg 
Datengrundlage: 1.882,7 Tsd. Haushalte ©
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Berlins  

CO2-Fußabdruck

Foto: Pavel Nekoranec, unsplash 19



» Anteil erneu er ba rer Energien für Wärme steigt

Der Ener gie ver brauch für Wärme und Kälte betrug in Deutsch-
land im Jahr 2022 rund 1.152,3 Ter ra watts tun den (TWh). Die 
Menge aus erneu er ba ren Ener gien lag mit ins ge samt 200,5 TWh 
nur leicht über dem Niveau des Vor jah res von 199,2 TWh. 

Dem Anstieg der erneu er ba ren Wärme stand ein star ker 
Rück gang bei der Nut zung fos si ler Ener gie trä ger gegen über. 
Die ser war auf mil des Wet ter sowie auf Spar an stren gun gen von 
Indust rie und Haus hal ten in Folge des hohen Preis an stie ges 
zurück zu füh ren. In Summe stieg der Anteil der erneu er ba ren 
Ener gien am gesam ten End ener gie ver brauch für Wärme und 
Kälte deut lich von 15,8 % in 2021 auf 17,4 % im Jahr 2022.35

» CO2-Emis si o nen der Ener gie trä ger

Die Redu zie rung der CO2-Emis si o nen durch stär ke ren Ein satz 
erneu er ba rer Ener gie trä ger stellt das über ge ord nete Ziel dar. 
Fos sile Brenns toffe, wie Braun kohle, Stein kohle oder Heizöl, 
emit tie ren das 10- bis 14-fache an CO2 im Ver gleich zu erneu-
er ba ren Ener gie trä gern mit durch schnitt lich 0,03 Kilo gramm je 
Kilo watts tunde (kg/kWh).

Solart her mie, die Umwand lung von Son nen ener gie in 
Wärme, steht abhän gig von der Jah res zeit und Son nen ein strah-
lung ohne Ver brauch von natür li chen Res sour cen zur Ver fü gung. 
Da die Sonne aller dings nicht durch gän gig scheint, ist eine 
ergän zende Behei zung not wen dig.

Die Ener gie trä ger wie Bio me than, wel ches aus Bio gas 
gewon nen wird, und Holz sind erneu er bar. Sie wach sen zwar 
nach, jedoch gibt es Nut zungs kon flikte. Holz wird für die Möbel 
und Bau in dust rie ver wen det. Es braucht sehr viele Jahre, um 
nach zu wach sen. 

Biogas ent steht aus ver gär ba ren, bio masse hal ti gen Rest-
stoff en wie Klär schlamm, Bio ab fall oder Spei se res ten. Aber auch 
gezielt ange baute Ener gie pflan zen, wie Mais und Raps, kom men 
zum Ein satz. Die Anbau flä chen dafür sind limi tiert und kön nen 
dann nicht mehr der Lebens mit tel ver sor gung die nen. 

Alle erneu er ba ren Ener gie trä ger ste hen somit im begrenz ten 
Umfang und teil weise auch zu begrenz ten Zei ten zur Ver fü gung. 

» End ener gie ver bräu che in den Bau al ters klas sen

Zur Best im mung des End ener gie ver brauchs im Ber li ner Woh-
nungs be stand wur den End ener gie ver bräu che in den Bau al ters-
klas sen und die durch schnitt li chen Woh nungs grö ßen durch eine 
Aus wer tung von rund 78.000 Ver mie tungs an ge bo ten ermit telt. 
Zur Ver ein fa chung der wei te ren Rechen mo delle wurde auf die 
Aus wer tung der Daten für Ein- und Zwei fa mi li en häu ser ver-
zich tet, da nur rund 10 % der Wohnungen Berlins Eigenheime 
sind.35 Bundesmi nis te rium für Wirt schaft und Kli ma schutz

CO2-Emissionen der Energieträger
gemessen in CO2 in kg/kWh

Quelle: Umweltbundesamt, eigene Berechnungen; * Mittelwerte ©
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Endenergieverbräuche nach Baualtersklassen

Baualters-
klasse

ø kWh/ 
qm/ 
Jahr

5 %- 
Pertil

95 %-  
Pertil

Anzahl 
 Angebote

Wfl. in 
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 10.298 60

1991 bis 2000 111 69 174 7.847 73

ab 2001 69 33 134 21.561 74

Summe/ø 107 78.431 65

Quelle: ImmobilienScout, Angebot 2020 bis 2. Q/2023
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Im Mit tel ist eine Ber li ner Woh nung 65 qm groß und ver braucht 
107 kWh/qm im Jahr. Bis 1918 errich tete Ein hei ten haben einen 
hohen End ener gie ver brauch von durch schnitt lich 132 kWh/
qm und sind gleich zeitig mit im Durch schnitt 72 qm sehr groß. 
Ins be son dere Grün der zeit ge bäude, die zum Ber li ner Stadt bild 
gehö ren, haben häu fig keine Wär me däm mung und wei sen auf
grund ihrer hohen Decken sowie groß zü gi ger Grund risse einen 
hohen Ener gie ver brauch auf.

In den Jah ren 1919 bis 1948 gebaute Woh nun gen haben einen 
ähn lich hohen Ver brauch, sind aber etwas kom pak ter geschnit-
ten. In die sen bei den Bau al ters klas sen sind die größ ten ener ge-
ti schen Sanie rungs auf wen dun gen not wen dig.

Vor allem indust ri ell errich tete Gebäude aus der Bau al ters-
klasse 1979 bis 1990 haben mit durch schnitt lich 102 kWh/qm 
einen ver gleichs weise gerin gen End ener gie ver brauch. Diese 
Häu ser, oft mals im Besitz von kom mu na len Woh nungs ge sell-
schaf ten oder Woh nungs ge nos sen schaf ten, wur den bereits 
ein mal in den ver gan ge nen 25 Jah ren saniert. In der Regel wur-
den Fens ter erneu ert und es erfolgte eine Wär me däm mung an 
Fas sa den, Kel ler de cken und Dächer.

Zudem wurde 1979 die 1. Wär me schutz ver ord nung (WSV) 
erlas sen, die beim Bau stär kere Regu la rien für die Däm mung 
ein führte und so zu nied ri ge ren End ener gie ver bräu chen führt.36 

» 27 % der Ber li ner Woh nun gen müs sen in der  
nächs ten Dekade saniert wer den 

Soll ten die Grenz werte gemäß der geplanten Ne ufas sun g d er 
EU-Gebäu derichtlinie umgesetzt wer den, die einen End ener-
gie ver brauch von maxi mal 160 kWh/qm/Jahr in 2030 for dert, 
sind erheb li che Sanie rungs an stren gun gen kurz fris tig not wen dig.

In Ber lin müss ten jeweils auf der Basis der Aus wer tung der 
Ver mie tungs da ten rund ein Fünf tel der Gebäude der drei ältes ten 
Bau al ters klas sen inner halb der kom men den sie ben Jahre ener-
ge tisch ertüch tigt wer den. Ins ge samt sind nach über schlä gi ger 
Berech nung rund 12 % aller Ber li ner Woh nun gen davon betroff en.

Um das nächst höhere Level von maxi mal 130 kWh/qm/Jahr 
im Jahr 2033 zu errei chen, müs sen bei spiels weise in den Bau-
al ters klas sen bis 1918 sowie 1919 bis 1948 jeweils rund 45 % der 
Bestände saniert wer den. Bezo gen auf den gesam ten Bestand 
Ber lins sind ins ge samt 27 % aller Woh nun gen ener ge tisch zu 
ertüch ti gen.37 

36	 https://www.dena.de/filead	min/user_upload/8162_
denaGebaeudereport.pdf

37 Berech nun gen bul wi en gesa auf Basis von Immo bi li
en scout da ten

In welchen Baualtersklassen bestehen die
größten Handlungserfordernisse?

  ▶ bis 1918
  ▶ 1919 bis 1948

In welcher Eigentumsform bestehen die
größten Handlungserfordernisse?

  ▶ Eigentümerhaushalte in Ein- und 
Zweifamilienhäusern mit den 
Baualtersklassen bis 1918 und 1919 
bis 1948

  ▶ Mieterhaushalte in kleineren 
Mehrfamilienhäusern bis 20 WE 
mit den Baualtersklassen bis 1918 
und 1919 bis 1948

Endenergieverbräuche nach Baualtersklassen

Baualters-
klasse

WE Wfl. in qm
ø kWh/

qm/
Jahr

kWh/ 
Jahr

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 234.500 14.093.450 102 1.860.335.400

1991–2000 124.000 9.039.600 111 1.193.227.200

ab 2001 224.162 16.587.988 69 2.189.614.416

Summe/ø 2.014.562 130.406.758 107 17.213.692.056

Quelle: ImmobilienScout, Angebot 2020 bis 2. Q/2023,   
Amt für Statistik BerlinBrandenburg, eigene Berechnungen

Ber li ner Woh nungs be stand – Wie teuer ist der Weg zur Nach hal tig keit?

© bulwiengesa AG 2023 21



» Ber lins Woh nun gen ver brau chen 1,5 %  
der gesamt deut schen Ener gie 

Der Ener gie ver brauch für Wärme und Kälte des gesam ten Ber li-
ner Woh nungs be stands liegt nach Berech nun gen von bul wi en-
gesa bei rund 17,2 TWh im Jahr. Auf der Basis des gesamt deut-
schen Wärme- und Käl te ener gie ver brauchs in 2022 von rund 
1.152,3 TWh ist dies ein Anteil von 1,5 %.

» 5,5 % aller C02-Emis si o nen erzeu gen  
die Woh nun gen Ber lins

Laut Schät zung des Bun des um welt am tes wur den im Jahr 2022 
ins ge samt 746 Mio. Ton nen CO2 in Deutsch land emit tiert. Auf 
die Haus halte in etwa 43,4 Mio. Woh nun gen ent fal len rund 
10,8 % oder ca. 80,57 Mio. Ton nen CO2. Der Anteil der Haus
halte schwankt leicht und lag in den ver gan ge nen zehn Jah ren 
zwi schen 9,4 % (2014) und 12,3 % im Corona-Jahr 2020.38

Ber lin hat zwei Millionen Woh nun gen und damit einen 
Markt an teil von 4,6 %. Der CO2-Aus stoß aller Wohn ein hei ten 
in der Haupt stadt betrug im Jahr 2022 ca. 4,43 Mio. Ton nen. Das 
ist ein Anteil von 5,5 % an den gesam ten CO2-Woh nungs em-
mis so nen. Er liegt damit rund einen Pro zent punkt höher als der 
Markt an teil der Woh nun gen.

Dies ist im Wesent li chen dem deut lich höhe ren Anteil an 
Woh nun gen, die bis 1948 errich tet wur den, geschul det. Diese 
haben über durch schnitt li che End ener gie ver bräu che. Ber lin hat 
hier einen Woh nungs an teil von rund 38 % im Ver gleich zum 
bun des deut schen Mit tel wert von ca. 22 %. Aus glei chend wirkt 
zwar der gerin gere Eigen heim be stand und die enge Bebau ungs-
struk tur, trotz dem ver braucht Ber lin mehr Wärme und erzeugt 
mehr CO2 als auf den Woh nungs an teil ent fal len.

38 Umwelt bun desamt

CO2-Ausstoß nach Baualtersklassen

Baualters-
klasse

Fern-
wärme Gas

Elektri-
zität

Heizöl EE
Ge-

samt

CO2 in kg/
kWh 0,27 0,22 0,46 0,31 0,03 0,26

Baualters-
klasse

Mio. t/ 
Jahr

Mio. t/ 
Jahr

Mio. t/ 
Jahr

Mio. t/ 
Jahr

Mio. t/ 
Jahr

Mio. t/ 
Jahr

bis 1918 0,40 0,56 0,02 0,09 0,00 1,07

1919–1948 0,28 0,29 0,02 0,08 0,00 0,67

1949–1978 0,75 0,27 0,07 0,26 0,00 1,35

1979–1990 0,38 0,07 0,02 0,03 0,00 0,50

1991–2000 0,15 0,11 0,02 0,02 0,00 0,30

ab 2001 0,34 0,11 0,07 0,01 0,01 0,54

Summe/ø 2,30 1,41 0,22 0,49 0,01 4,43

Quelle: ImmobilienScout, Angebot 2020 bis 2. Q/2023,  
Amt für Statistik BerlinBrandenburg, eigene Berechnungen
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» Factsheet

In den letzten Jahrzehnten rückte das Thema Nachhaltigkeit 
zunehmend in den Mittelpunkt von Gesellschaft, Politik und 
Wirtschaft. Die Europäische Union hat das ehrgeizige Ziel, bis 
2050 der weltweit erste klimaneutrale Kontinent zu werden. 
Der Immobiliensektor gilt dabei als Schlüsselbranche zur Er-
reichung dieser Klimaziele, weshalb umfassende Maßnahmen 
zur Reduzierung von CO2-Emissionen unerlässlich sind. Aus 
diesem Grund arbeitet die Europäische Union seit 2021 an einer 
Überarbeitung der EU-Gebäuderichtlinie (EPBD). Diese Richtli-
nie sieht unter anderem vor, dass Neubauten als Nullemissions-
gebäude konzipiert werden müssen, eine Solarpflicht besteht 
und bestimmte Schwellenwerte für die Gesamtenergieefzienz 
von Bestandsgebäuden eingehalten werden müssen. Deutsch-
land strebt die Klimaneutralität bereits bis 2045 an, was den 
verstärkten Einsatz von erneuerbaren Energien erfordert, denn 
15 % der CO2Emissionen in Deutschland entfallen auf den Ge-
bäudesektor.

Berlin hat das Ziel, den Ausstoß von Treibhausgasen bis 2030 
um 70 % zu reduzieren. Die Stadt plant, die Wärmeversorgung 
zu elektrifizieren und dekarbonisieren, auch durch den Ausbau 
von erneuerbaren Energien und Fernwärmenetzen. Notwendig 
ist dies, weil die Hälfte der C02-Emissionen in Berlin durch das 
Heizen, das Klimatisieren und die Warmwasserversorgung in 
Gebäuden entstehen. Sanierungsmaßnahmen für Wohn- und 

Foto: Sergiy Palamarchuk/shutterstock
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Gewerbegebäude sollen daher, begleitet von Förderprogram-
men, intensiviert werden. 

Berlin steht aufgrund seines älteren Gebäudebestands vor 
spezifischen Herausforderungen, um seine Ziele zu erreichen. 
Aktuell zählt die Stadt rund zwei Millionen Wohnungen. Die 
Mehrheit der Wohnungen befindet sich in Mehrfamilienhäusern 
und ein Großteil der Gebäude stammt aus der Gründerzeit sowie 
den Jahren 1949 bis 1978.

Die vorherrschende Heizmethode in Berlin ist Fernwärme, 
gefolgt von Gasheizungen. Erneuerbare Energien machen bisher 
nur etwa 1 % der primären Energieträger in Wohnungen aus. 
Unter den Mieterhaushalten werden etwa die Hälfte mit Fern-
wärme und Gas beheizt, während in Eigentümerhaushalten Öl 
und Gas dominieren. Der Endenergieverbrauch in Berlin variiert 
je nach Baualtersklasse. Ältere Gebäude haben einen höheren 
Energieverbrauch und benötigen umfassendere energetische 
Sanierungen. Besonders die Baualtersklassen bis 1918 und 
1919 bis 1948 weisen große Handlungserfordernisse auf. Nach 
Berechnungen von bulwiengesa müssen rund 27 % aller Berliner 
Wohnungen in den nächsten zehn Jahren energetisch saniert 
werden, um die Grenzwerte für den Endenergieverbrauch zu 
erfüllen. Angesichts der Vielzahl an zu sanierenden Gebäuden 
rückt die Frage nach der Finanzierbarkeit und den geeigneten 
Maßnahmen verstärkt in den Mittelpunkt.

» Ausblick

Im zweiten Teil der Studie werden die Sanierungs- und In-
vestitionskosten des gesamten Berliner Gebäudebestandes bis 
zur geplanten Klimaneutralität im Jahr 2045 ermittelt. Es wird 
untersucht, wie die Stadt ihre ehrgeizigen Ziele zur Reduzierung 
von Treibhausgasemissionen und zur Steigerung der Endener-
gieefzienz in ihren Gebäuden 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 Veröffentlichung 
ist für November 2023 geplant.
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TEIL 2
SANIERUNGS- UND  
INVESTITIONSBEDARF

Energetische  

Sanierungs maß -

nahmen
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In Teil 2 der Studie werden konkrete energetische Sanierungs-
maßnahmen vorgestellt und deren Investitionskosten sowie 
Energieeinsparpotenziale erläutert.

» Zielstellung: Reduzierung des Wärmeverbrauchs

Zur Erhöhung der Energieefzienz von Gebäuden werden in der 
Praxis meist folgende vier Maßnahmen angewendet: 

  ▶ Erneuerung von Fenster und Türen, 
  ▶ Dämmung von Fassade, oberster Geschoss decke  

und Kellerdecke, 
  ▶ Einbau einer Wärmepumpe,
  ▶ Einbau einer Photovoltaik-Anlage.

Diese Maßnahmen werden nachfolgend vorgestellt und gelten in 
der Regel pauschalisiert für große, zusammenhängende Woh-
nungsbestände. Davon abweichend sind verschiedene Kombi-
nationen und Umfänge der Maßnahmen je nach Bedarf denkbar. 
Im Anschluss werden unterschiedliche Sanierungspakete ge-
bildet und deren Kosten abgeleitet. Für die Wohnungsbestände 
nach Baualtersklassen werden verschiedene Sanierungsbedarfe 
definiert und so die potenziellen Investitionskosten für alle Ber-
liner Wohnungen berechnet.

» Maßnahme: Fenster- und Türenaustausch

In Hinblick auf die Energiebilanz und den Wärmeschutz sind 
alte Fenster und Türen oft eine große Schwachstelle in einem 
Gebäude. Bis zu 20 % der Raumwärme können dort verloren ge-
hen. Bei einer energetischen Sanierung werden daher Fenster 
mit Zweifach- oder Dreifachverglasung eingebaut, da diese die 
geringsten Energieverluste aufweisen. Zudem schützen Fenster 
mit Zwei- oder Dreifachverglasung und neue Türen vor Lärm 
und erhöhen meist auch den Einbruchschutz.39 Das Gebäude-
energiegesetz (GEG) legt den maximalen Wärmedurchgangs-
koefzient moderner Fenster fest. 

In der vorliegenden Studie sollen alle Arbeiten an diesen 
Gebäudeelementen vereinfacht als Maßnahmenpaket „Fens-
ter-/Türenaustausch“ bezeichnet werden.

» Maßnahme: Dämmung

Die Dämmung der Gebäudehülle hat in den meisten Ausgangs-
situationen den höchsten Effekt auf die Senkung des Primär-
energiebedarfs.40 Hervorzuheben ist, dass bei einer 40-jähri-
gen Nutzungsdauer die eingesparte Raumwärme bei weitem die 
Energie für die Herstellung eines Dämmstoffs überschreitet.

Vergleich Energiebedarf zur Dämmstoff herstellung  
und Energieeinsparung während der Nutzungsphase

Quelle: VDI Zentrum Ressourceneffizienz © VDI ZRE / Marko Naujokat ©
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Zur Außendämmung zählen Maßnahmen an der Fassade, dem 
Keller und dem Dach. Bei einem Wärmedämmverbundsystem 
(WDVS) werden Dämmstoffplatten auf der Außenseite des Ge-
bäudes angebracht. Mit einem Wärmedämmverbundsystem 
können bis zu 30 % der Energiekosten pro Jahr eingespart wer-
den. Bei einem alten Wärmedämmverbundsystem mit geringer 
Dämmdicke kann eine Aufdopplung ohne Abriss des alten Sys-
tems eine sinnvolle Alternative darstellen. Die Lebensdauer der 
Fassadendämmung mit Wärmedämmverbundsystem beträgt 
mindestens 40 Jahre.41

Eine Innendämmung kann bei der obersten Geschossdecke 
und der Kellerdecke ebenfalls in Form von Dämmstoffplatten 
vorgenommen werden. Sie wird auch bei Häusern mit denkmal-
geschützter und/oder aufwändig gestalteter Fassade sowie in 
beheizten Räumen, die an unbeheizte Räume angrenzen, rea-
lisiert. Allerdings reduziert sich durch solche Maßnahmen die 
vermietbare Wohnfläche, sodass die Innendämmung selten und 
ungern Anwendung findet.

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

Bei einer zweischaligen Fassade kann alternativ zur Innen-
dämmung auf eine Kern oder Einblasdämmung zurückgegriffen 
werden. Sie ist die efzienteste und günstigste Weise, einen Alt-
bau zu dämmen. Bei dieser Maßnahme werden lose Dämmstoffe 
in einen Hohlraum im Mauerwerk oder auch im Dachstuhl oder 
Fußboden geblasen. 

In der vorliegenden Studie sollen alle Arbeiten an diesen 
Gebäudeelementen vereinfacht als Maßnahmenpaket „Däm-
mung“ bezeichnet werden.

Darüber hinaus können Bauelemente zum Sonnenschutz, 
wie Außenrollos und Markisen, eine Dämmmaßnahme sinn-
voll ergänzen, die den sommerlichen Wärmeschutz verbessern. 
Damit wird der Energieaufwand für eine gegebenenfalls not-
wendige Kühlung reduziert.

» Maßnahme: Wärmepumpe/Heizung

Zur Ablösung einer klassischen Öl- oder Gasheizung ist der ver-
gleichsweise günstige Anschluss an das Fernwärmenetz emp-
fehlenswert. Ist dies jedoch auch mittelfristig nicht möglich, 
bietet sich eine Wärmepumpe als fossilfreier Wärmeerzeuger 
an. In Deutschland wurden bis 2022 bereits rund eine Mio. Wär-
mepumpen verbaut. Eine Offensive der Bundesregierung strebt 
bis 2030 den Einbau von insgesamt sechs Mio. Wärmepumpen 
an. Das ambitionierte Ziel wird zukünftig abhängig von den Ka-
pazitäten in der Produktions- und Handwerksbranche sein, was 
allerdings mit hohen Anstrengungen verbunden ist.

Wärmepumpen beziehen rund drei Viertel der Energie zum 
Heizen aus der Umwelt. Dabei sind die gängigsten Wärmequel-
len die Luft, das Erdreich (Sole) oder das Grundwasser. 

39 KfW (2023): Fenster austauschen und Energie 
sparen – mit staatlicher Förderung.

40 Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV (2022): 
 Klimaneutralität Vermieteter Mehrfamilien
häuser – aber wie?

41 Energieheld (2022): Wärmedämmverbund
system  Aufbau und Kosten für eine WDVS 
Dämmung.

Quelle: KfW 

Kern- oder Einblasdämmung

Mauerwerk

Dämmung

EinblasSchlauch

Fassade

Fassade

Dämmung

Putz

Armierung

Quelle: KfW 

Wärmedämmverbundsystem
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Die Wärmepumpe besteht aus drei Teilen: 

1. Mit der Wärmequellanlage wird die benötigte Energie 
der Umwelt entzogen. 

2. In der eigentlichen Wärmepumpe wird die gewonnene 
Umweltenergie nutzbar gemacht.

3. Im Wärmeverteil- und Speichersystem wird die Wär-
meenergie verteilt oder gegebenenfalls zwischenge-
speichert.

Da eine Wärmepumpe mit Strom angetrieben wird, ist eine 
Kombination mit einer Photovoltaik-Anlage sinnvoll. Damit 
wird kostengünstiger, klimafreundlicher Solarstrom erzeugt. 
Auch eine Kopplung mit Solarthermie-Modulen ist denkbar. 
Ausschließlich über Solarthermie zu heizen, ist leider nicht 
möglich, da in der Regel der Wärmebedarf 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. Da sie sich gegenseitig ergänzen, haben Hybridkollektoren 
einen höheren Wirkungsgrad als beide Systeme alleine.42

Wärmepumpen können grundsätzlich auch in einem Hyb-
ridsystem Verwendung finden, indem sie zusätzlich zum bis-
herigen Wärmeerzeuger, beispielsweise einer Gasheizung, ein-
gesetzt wird. Nach abgeschlossener Gebäudesanierung kann die 
Wärmepumpe dann gegebenenfalls alleiniger Wärmeerzeuger 
sein.

Quelle: Bundesverband Wärmepumpe e.V. 

42 DAA GmbH: www.solaranlagenportal.com

Funktionsprinzip Wärmepumpe
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Kostentreiber bei der Verwendung einer Wärmepumpe ist auf-
grund niedrigeren, optimalen Vorlauftemperaturen von 30 bis 
35 Grad Celsius die Umstellung der klassischen Glieder- und 
Röhrenheizkörper auf eine Flächenheizung. Dies können Plat-
tenheizkörper, Fußboden- oder Wandheizungen sein. Im klas-
sischen Gründeraltbau mit hochwertigem Dielenboden scheidet 
somit eine effektivere Fußbodenheizung in der Regel aus.

In der vorliegenden Studie sollen alle Arbeiten am Heizungs-
system vereinfacht als Maßnahmenpaket „Wärmepumpe/Hei-
zung“ bezeichnet werden.

» Maßnahme: Photovoltaik-Anlage

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

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

  ▶ Stromlieferung in die Wohnung: beim „Mieterstrom“ 
nutzen die Bewohner und bei der „kollektiven Selbst-
versorgung“ die Eigentümer den erzeugten Strom 
gemeinsam,

  ▶ Allgemeinstromversorgung: Versorgung gemein-
schaftlich genutzte Verbraucher (Treppenhaus, Tief-
garage, Wärmepumpe etc.),

43 Energieagentur Regio Freiburg GmbH (2023): 
Betriebskonzepte für Photovoltaik auf Mehr
familienhäusern.

Foto: bulwiengesa
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  ▶ Einzelanlagen: Vermietung einzelner Dachteilstücke 
an einzelne Wohneinheiten, die jeweils eigene PV-
Anlagen betreiben,

  ▶ Volleinspeisung: PV-Strom wird vollständig in das 
öffentliche Netz eingespeist.43

Zudem können Photovoltaik-Anlagen ergänzend zu den vier 
Konzepten für den Betrieb von Ladeinfrastruktur für Elektro-
autos und für eine Batteriespeicherung eingesetzt werden.

Vor dem Anbringen von Photovoltaik-Anlagen sollte das 
Dach auf eine ausreichende Lebensdauer, mindestens wie die 
Photovoltaik-Anlage selbst, geprüft oder gegebenenfalls saniert 
werden. Ebenso sollte die Infrastruktur für Batteriespeicher 
vorgerüstet 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 
fällig, sofern diese in der Nähe eines Wohngebäudes installiert 
werden. 

In der vorliegenden Studie sollen alle Arbeiten zur Photo-
voltaik-Anlage vereinfacht als Maßnahmenpaket „PV-Anlage“ 
bezeichnet werden.

 

» Kostenkennwerte von Sanierungsmaßnahmen

Die Grundlage für die Berechnung des Investitionsbedarfs zur 
energetischen Sanierung des Berliner Wohnungsbestandes bil-
den die folgenden vier unterschiedlichen Datenquellen:  

  ▶ Kostenkennwerte für Altbauten vom Baukosteninfor-
mationszentrum (BKI), 

  ▶ Sanierungsrechner der Kreditanstalt für Wiederauf-
bau (KfW),

 Quelle: Energieagentur Regio Freiburg GmbH 

Datenquellen der Kostenkennwerte

  ▶ BKI: https://bki.de/
  ▶ KfW: https://sanierungsrechner.

kfw.de/
  ▶ Gebäudeforum Klimaneutral: 

https://www.gebaeudeforum.de/
service/toolbox/kostentool- 
sanierung/

  ▶ co2online:  
https://www.wegderzukunft.de/
methodik/
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  ▶ Sanierungskostenrechner vom Gebäudeforum Klima-
neutral der Deutschen Energie-Agentur GmbH (dena) 
im Auftrag des Bundesministeriums für Wirtschaft 
und Klimaschutz (BMWK),

  ▶ Kostenspannen der co2online gemeinnützige Bera-
tungsgesellschaft mbH im Rahmen des Pilotvorhabens 

„WEG der Zukunft“, gefördert durch das Bundesminis-
terium für Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK). 

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

Die teilweise pro qm Wohnfläche oder pro Stück/Anlage vor-
liegenden Kostenwerte werden zur Vergleichbarkeit auf einen 
Kostenwert in Euro/qm Wohnfläche vereinheitlicht. Das von 
bulwiengesa angenommene 5-geschossige Standard-Mehrfa-
milienhaus mit 1.000 qm Wohnfläche bildet dabei den Maßstab.

Die Kostenkennwerte wurden für die vier folgenden Maß-
nahmenpakete ermittelt:

  ▶ Maßnahmenpaket „Fenster-/Türenaustausch“,
  ▶ Maßnahmenpaket „Dämmung“,
  ▶ Maßnahmenpaket „Wärmepumpe/Heizung“,
  ▶ Maßnahmenpaket „PV-Anlage“.

Das Maßnahmenpaket „Dämmung“ beinhaltet die Kosten für 
die Dämmung von Fassade, Dachgeschossfußboden (unbeheizt, 
unbegehbar) und Kellerdecke (unterseitig). Da bei einer Fassa-

Foto: Fokusiert, iStock

Kostenspannen der Maßnahmenpakete

Euro/qm  
Wohnfläche

Minimum

Euro/qm 
Wohnfläche
Durchschnitt

Euro/qm
Wohnfläche
Maximum

Maßnahmenpaket:
Fenster/Türen
austausch

58 95 144

Maßnahmenpaket:
Dämmung
(inkl. Gerüst)

115 148 187

Maßnahmenpaket:
Wärmepumpe/
Heizung

32 70 101

Maßnahmenpaket:
PVAnlage 37 58 87

Summe/ø 184 371 519

Quelle: Berechnung bulwiengesa auf Grundlage von BKI, KfW, dena, BMWK,  
co2online gemeinnützige Beratungsgesellschaft mbH; Kosten inkl. 19 % MwSt.
und Regionalfaktor 1,119 für Berlin
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Quelle: Berechnung bulwiengesa auf 
Grundlage von BKI, KfW, dena, BMWK, 
 co2online gemeinnützige Beratungsge
sellschaft mbH; Kosten inkl. 19 % MwSt. 
und Regionalfaktor 1,119 für Berlin; 
16 Euro/qm	Wohnfläche	Gerüstkosten;	
Kostenspannen berechnet für ein Stan
dardMehrfamilienhaus mit folgenden 
Objekteigenschaften:15 Wohneinheiten, 
5	Geschosse,	250	qm	Gebäudegrund-
fläche,	1.250	qm	BGF,	1.000	qm	Wohn
fläche,	250	qm	Fläche	Satteldach

Energetische Sanierungskosten eines Mehrfamilienhauses

Dämmung Fassade
inkl. Gerüst

Ø 114 Euro/qm Wohnfläche
96–128 Euro/qm Wohnfläche

Fenster- und Türentausch

Ø 95 Euro/qm Wohnfläche
58–144 Euro/qm Wohnfläche

Photvoltaik-Anlage 30 kWp

Ø 58 Euro/qm Wohnfläche
37–87 Euro/qm Wohnfläche

Dämmung Kellerdecke
(unterseitig)

Ø 24 Euro/qm Wohnfläche
13–39 Euro/qm Wohnfläche

Luft-Wasser-Wärmepumpe 50 kW

Ø 70 Euro/qm Wohnfläche
32–101 Euro/qm Wohnfläche

Dämmung Dachgeschoß-
fußboden

Ø 10 Euro/qm Wohnfläche
6–20 Euro/qm Wohnfläche
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dendämmung ein Gerüst notwendig ist, wird eine Pauschale von 
16 Euro/qm Wohnfläche eingerechnet.

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

In den bulwiengesa-Berechnungen liegen die Kostenspan-
nen aller vier Maßnahmenpakete für das Standard-Mehrfami-
lienhaus bei mindestens 184 Euro/qm Wohnfläche bis 519 Euro/
qm Wohnfläche. Im Durchschnitt sind 371 Euro/qm Wohnfläche 
für alle vier Pakete notwendig.

Die geringsten durchschnittlichen Kosten von 58 Euro/qm 
Wohnfläche entfallen auf das Maßnahmenpaket „PVAnlage“, 
welches grundsätzlich empfehlenswert ist, jedoch insbesondere 
im Zusammenhang bei Einbau einer Wärmepumpe. 

Eine Amortisation der 58.000 Euro für 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 jährlich erfolgt. 

Die höchsten durchschnittlichen Investitionen von 148 Euro/
qm Wohnfläche hat das Maßnahmenpaket „Dämmung“, wobei 
sich die Fassadendämmung inklusive Gerüst mit durchschnitt-
lich 114 Euro/qm Wohnfläche als größter Kostenfaktor erweist. 
Die Maßnahme hat einen Energieeinspareffekt von ca. 12 %. 

Die geringsten Aufwendungen wurden bei der Dämmung 
des unbeheizten Dachgeschossfußbodens mit 10 Euro/qm 
Wohnfläche ermittelt. Dadurch würden bereits 8 % des Ener-
gieverbrauchs44 eingespart werden. Bei einem Grundverbrauch 
von 120 kWh/Jahr/qm und einer Reduzierung um 10 kWh/Jahr/
qm können bei Preisen von 0,10 Euro/kWh etwa 1,00 Euro/qm 
gespart werden. Diese Maßnahme hat einen guten Kosten-Nut-
zenEffekt und amortisiert sich in rund zehn Jahren.

44 co2online gemeinnützige Beratungsgesellschaft 
mbH (2015): https://www.heizspiegel.de/
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» Nach 2001 errichtete Gebäude mit geringem Bedarf

Deutschland hat sich zum Ziel gesetzt, bis 2045 die Klimaneu-
tralität des Wohnungsbestandes zu erreichen. Der Endenergie-
verbrauch für Wohngebäude ist in diesem Szenario auf 70 bis 80 
kWh/qm pro Jahr zu begrenzen, wobei jeglicher Energiebedarf 
dann aus erneuerbaren Quellen stammen muss.45

Neuere, ab 2001 errichtete, Wohngebäude unterschreiten 
diesen Referenzwert mit durchschnittlich 69 kWh/qm pro Jahr 
nach Berechnungen von bulwiengesa bereits. Eine grundsätzli-
che, energetische Sanierung ist für diese Häuser nicht notwendig 
und finden daher keine Betrachtung in der Studie. Allerdings 
werden rund 52.000 Wohneinheiten dieser Baualtersklasse mit 
Gas und Öl beheizt, sodass eine Umrüstung der Heizung bis 2045 
notwendig ist. Ein Fernwärmeanschluss kann dafür eine Option 
sein.  

» Fernwärme entscheidend für den Sanierungsaufwand

Bei Wohngebäuden, die an das Fernwärmenetz anschließbar 
sind, entsteht ein vergleichsweise geringer Sanierungsbedarf 
und -aufwand.

Laut Vattenfall wird für die Versorgung mit Fernwärme gemäß 
§ 9 AVBFernwärmeV ein Baukostenzuschuss (BKZ) erhoben, der 
eine Beteiligung an den Kosten für die Erzeugungsanlagen und 
das vorgelagerte Wärmenetz abdeckt. Je nachdem wie hoch der 
Aufwand für den Fernwärmehausanschluss ist, wird zusätzlich 
gemäß § 10 AVBFernwärmeV ein Hausanschlusskostenbeitrag 
(HAKB) erhoben. 

In einer Beispielrechnung für eine 137 kW-Anlage betragen 
die Kosten rund 17.500 Euro. Bei einer benötigten Heizleistung 
von 100 kW/qm können somit 1.370 qm Wohnfläche bzw. bei einer 
durchschnittlichen Wohnungsgröße von 65 qm rund 21 Wohnun-
gen versorgt werden. Die Investitionskosten für den Fernwärme-
anschluss betragen somit sehr niedrige 13 Euro/qm Wohnfläche.

Bei kleineren Mehrfamilienhäusern oder Eigenheimen sind 
die Kosten pro qm Wohnfläche für den Fernwärmeanschluss 
entsprechend höher, wobei diese trotzdem in der Regel niedriger 
als bei der Installation einer Wärmepumpe sind. Entscheidender 
Vorteil von Fernwärme ist die hohe Vorlauftemperatur, sodass 
im Gegensatz zur Wärmepumpe die klassischen Glieder- und 
Röhrenheizkörper weiterverwendet werden können.

Bei Wohngebäuden mit bereits vorhandenem Fernwärme-
anschluss sind zur Verbesserung des energetischen Zustandes 
oftmals nur die Maßnahmenpakete „Fenster-/Türenaustausch“ 
und „Dämmung“ notwendig. In den bulwiengesa-Berechnun-
gen ist jedoch noch eine PV-Anlage enthalten. 

Der Aufwand in den Maßnahmepaketen kann sich je nach 
Wohnungsanzahl, Haustyp, Geschossigkeit, Baualter und Grund-
zustand des Gebäudes erheblich unterscheiden.  Maßnahmen, die 

45 Prognos AG (2022): Hintergrundpapier zur 
Gebäudestrategie Klimaneutralität 2045. Gut
achten im Auftrag des Bundesministeriums für 
Wirtschaft und Klimaschutz.
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sich die gleichen Gewerke teilen, können gemeinsam umgesetzt 
werden.

Bei all diesen Maßnahmen 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 Wohngebäudebestand in Berlin wird von bulwiengesa 
entsprechend der aktuellen Endenergieverbräuche in Prioritä-
ten eingeteilt. Die Baualtersklassen werden beginnend mit der 
höchsten Priorität 1 bis zur geringsten Priorität 4 eingeordnet. 

» Priorität 1: Baualtersklasse bis 1918 sowie 1919 bis 1948

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

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

Ein Großteil dieser Bestände befindet sich in den Händen 
privater Einzeleigentümer und Unternehmen. Diese agieren 
in der Regel unter klassischen Renditeaspekten, sodass mit 
Fördermitteln und unterstützenden Beratungsleistungen zur 
Erhöhung der Sanierungsquote beigetragen werden muss.

Rund 279.600 Wohneinheiten oder 36 % des Bestandes 
der beiden Baualtersklassen sind bereits an das Fernwärme-
netz angeschlossen. Eine vergleichsweise günstige Umstellung 
auf die Fernwärme sollte für weitere Bestände angestrebt 
werden, da im Gebäude selbst lediglich der Platz für eine 

Foto: bulwiengesa
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Hauptenergieart der Beheizung 2022
Baualtersklasse bis 1918 und 1919 bis 1948,  
nach Wohnfläche

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg, eigene Berechnung

Fernwärme Elektrizität

Gas Heizöl

55 %

36 %
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1 %
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 Wärmeübergabestation benötigt wird. Wie viele Wohnungen 
zusätzlich bereits heute anschließbar wären und zukünftig ver-
sorgt werden können, ist nicht bekannt. 

Für alle derzeit nicht an das Fernwärmenetz angeschlosse-
nen Einheiten wird daher angenommen, dass eine kosteninten-
sivere und bautechnisch anspruchsvollere Umrüstung auf eine 
Wärmepumpe notwendig wird.

Unabhängig von der Wärmeversorgung sind die Maßnah-
menpakete „Fenster-/Türenaustausch“, „Dämmung“ und 
voraussichtlich „PV-Anlage“ notwendig.

Bei Stuck versehenen Gründerzeitgebäuden oder unter 
Denkmalschutz stehenden Häusern kann aufgrund des positiven 
Beitrags zum Stadtbild auf die Dämmung der straßenseitigen 
Fassaden verzichtet werden.

Dafür sollten die hofseitige Fassade sowie Dach und Keller 
gedämmt werden. Ebenso ist ein Austausch der Fenster emp-
fehlenswert. Photovoltaik-Anlagen auf den Dächern sollten bei 
denkmalgeschützten Gebäuden die historische Aussagekraft 
und das Erscheinungsbild in der Regel nicht beeinflussen. In 
diesem Zusammenhang muss die Dachkonstruktion bezüglich 
des Mehrgewichts durch die PV-Anlage berücksichtigt werden. 
Durch das Solarkataster des Landesdenkmalamtes Berlin soll 
zukünftig die Genehmigung von Photovoltaik-Anlagen in denk-
malgeschützten Siedlungen erleichtert werden.46

Die Wohngebäude der Baualtersklasse 1919 bis 1948 sind 
einfacher und kostengünstiger zu dämmern, da sie beispiels-
weise keine Stuckfassaden haben. Die Bauten der 1920er und 
1930er Jahre im Stil der Gartenstädte haben eine einfachere 
Fassaden- und Fenstergestaltung mit weniger Zierelementen. 
Diese Baualtersklasse ist aufgrund der großen Wohnungsnot 
damals durch eine sparsame Bauweise charakterisiert, sodass 
der Schall- und Wärmeschutz oft unzureichend ist.

Sanierungsschwerpunkt dieser Häuser ist vor allem die Fas-
sade, da die Wände oftmals deutlich „dünner“ als beispielsweise 
bei den Gründerzeitgebäuden sind. Ergänzend sind die Dach- 
und Kellerdämmung wichtige Instrumente. 

Zusammenfassend werden die höchsten Sanierungskosten 
durch den Ansatz des oberen Spannenwertes für die Baualters-
klasse bis 1918 erwartet. Die mittleren Preise werden für Gebäude 
der Jahre 1919 bis 1948 angesetzt.

» Priorität 2: Baualtersklasse 1949 bis 1978

In Nachkriegsgebäuden der Baujahre 1949 bis 1978 befinden 
sich 33 % aller Berliner Wohnungen. Mit durchschnittlich 122 
kWh pro qm Wohnfläche haben die insgesamt rund 665.000 
Wohneinheiten den zweithöchsten Endenergieverbrauch. 

Aus Sicht von bulwiengesa sollten diese Wohneinheiten mit 
der Priorität 2 saniert werden. Verteilt auf 22 Jahre bis 2045 sind 
dies pro Jahr rund 30.000 Wohnungen.

46  Landesdenkmalamt Berlin: Denkmal und 
Klimaschutz.
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Die Mehrheit der Bestände gehört kommunalen Wohnungsun-
ternehmen und Genossenschaften. Diese sind in der Regel solide 
finanziert und sind traditionell bemüht, die Häuser in einem gu-
ten, zeitgemäßen Zustand zu erhalten. Allein die sechs landes-
eigenen Wohnungsunternehmen halten über 340.000 Einheiten, 
davon schätzungsweise 250.000 Wohnungen aus den Baujahren 
1949 bis 1978.

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

In dieser Gebäudeklasse werden alle Sanierungspakete 
empfohlen, da vor allem in den 1950er und 1960er Jahren oft 
Baumaterial knapp war und die Häuser mit Minimalaufwand 
errichtet wurden. Später wurde häufig industriell und seriell 
(Plattenbauten) gebaut. Besonders der Wärme- und Schall-
schutz ist eher mangelhaft in dieser Baualtersklasse. Die Außen-
wände sind vergleichsweise knapp dimensioniert und weisen 
geringe Wandquerschnitte auf. Ursprünglich wurden Fen ster 
mit  Einfachverglasung und thermisch unzureichenden Rahmen 
meist aus minderwertigem Holz eingebaut.

Foto: bulwiengesa
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Hauptenergieart der Beheizung 2022
Baualtersklasse 1949 bis 1978, nach Wohnfläche

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg, eigene Berechnung
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Grundsätzlich kann jedoch davon ausgegangen werden, dass 
insbesondere Fenster und oftmals auch die Fassaden bereits 
einmal ausgetauscht bzw. gedämmt wurden. Dies gilt auch mit 
Abstrichen, insbesondere bei der Dämmung, für die bis 1948 er-
richteten Gebäuden.

Für die erwarteten Sanierungsaufwendungen für die Bau-
altersklasse 1949 bis 1978 werden jeweils die Mittelwerte der 
Kostenansätze angenommen.

» Priorität 3: Baualtersklasse 1991 bis 2000

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

In den 90er Jahren rückte die Reduzierung der CO2-Emissionen 
bereits deutlich mehr in den Blickpunkt. Die Politik errichtete 
mit einer novellierten Wärmeschutzverordnung das Fundament 
für energiebewusste Baumaßnahmen. Auch wurden bereits ers-
te Passiv- und Niedrigenergiehäuser gebaut. 

Die Dämmung dieser Gebäude 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 Priorität 3 in die energetische Sanierung 
gehen. Verteilt auf 22 Jahre bis 2045 sind dies pro Jahr rund 6.000 
Einheiten. 

Foto: bulwiengesa
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Hauptenergieart der Beheizung 2022
Baualtersklasse 1991 bis 2000, nach Wohnfläche

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg, eigene Berechnung
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Empfehlenswert ist sogar, die Arbeiten an diesen Beständen erst 
Mitte bis Ende der 2030er Jahre beginnen zu lassen. Dann haben 
viele Bauteile ihr Lebenszyklusende von ca. 40 Jahren erreicht.

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

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

Für die erwarteten Sanierungsaufwendungen werden jeweils 
die Mittelwerte der Kostenansätze angenommen.

» Priorität 4: Baualtersklasse 1979 bis 1990

In Wohngebäuden der Baujahre 1979 bis 1990, der Hochpha-
se des industriellen Plattenbaus insbesondere in den östlichen 
Stadtbezirken, befinden sich 33 % aller Wohnungen Berlins. Mit 
durchschnittlich 102 kWh pro qm Wohnfläche haben die ins-
gesamt rund 234.500 Wohneinheiten im Baualtersklassenver-
gleich, nach den Neubauten ab 2001, den zweitniedrigsten End-
energieverbrauch. 

Mit Inkrafttreten der ersten Wärmeschutzverordnung 1977 für 
die westlichen Bezirke wurden stärkere Regularien für die Däm-
mung auferlegt. Daher sind bei den Baualtersklassen ab 1979 
vergleichsweise geringe Endenergieverbräuche feststellbar. 

Zudem wurde ein Großteil der Bestände, die meist im Besitz 
der kommunalen Wohnungsunternehmen oder von Genossen-
schaften sind, in den vergangenen 30 Jahre bereits einmal ener-

Foto: bulwiengesa
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Hauptenergieart der Beheizung 2022
Baualtersklasse 1979 bis 1990, nach Wohnfläche

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg, eigene Berechnung
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getisch saniert. In der Regel wurden Dämmmaßnahmen an der 
Fassade durchgeführt sowie Fenster und Türen ausgetauscht.

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

Empfehlenswert ist, die Arbeiten an diesen Beständen 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 Fernwärmenetz ange-
schlossen. Aufgrund der Lage dieser Quartiere innerhalb Berlins 
und der hohen Wohnungsdichte der Plattenbaugebiete bietet 
sich ein prioritärer Ausbau des Fernwärmenetzes in diesen 
Stadtgebieten an. Somit wäre eine kostengünstige Wärmever-
sorgung möglich.

Für die erwarteten Sanierungsaufwendungen werden die 
unteren Spannenwerte der Kostenansätze angenommen.

» Fokussierung auf den Geschosswohnungsbau

Eine Fokussierung aller Bemühungen auf den Geschosswoh-
nungsbau ist empfehlenswert, da rund 90 % aller Wohnungen 
Berlins in Mehrfamilienhäusern liegen. Größtenteils existiert 
auch nur ein Eigentümer, sodass Entscheidungsprozesse leicht 
sind. Agiert wird in der Regel nach wirtschaftlichen Kriterien, 
sodass Förderdarlehen, Zuschüsse, Sonderabschreibungen und 
Mieterhöhungsmöglichkeiten eine Lenkungswirkung haben.

Schwierig ist der Meinungsbildungsprozess in Wohneigen-
tümergemeinschaften. Eigennutzer haben in der Regel andere 
Interessen als Kapitalanleger, sodass die Sanierungsquote in 
diesen Beständen niedriger sein wird. Eine Maßnahmenförde-
rung in Form von einfach zu beantragenden Zuschüssen durch 
die WEG-Verwaltung kann hier eine Lösung sein. 

Gleiches gilt für private Eigenheimbesitzer, bei denen mög-
lichst niedrigschwellige Förderungen in Form von Zuschüssen 
voraussichtlich die stärkste Lenkungswirkung haben.

» Investitionsbedarf Berliner Wohnungsbestand

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

Die Beheizungsart ist entscheidend für den Umfang der 
Sanierung. In Wohngebäuden mit Fernwärme als Heizungsträ-
ger sind alle Maßnahmen bis auf das Paket „Wärmepumpe/Hei-
zung“ in den Kostenberechnungen enthalten. Bei Wohnungen 
mit Gas- oder Ölheizung wird ein Sanierungspaket mit allen vier 
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Maßnahmen angesetzt. Zudem wurden je nach Baualtersklasse 
unterschiedliche Modernisierungsbedarfe mit differenzierten 
Sanierungskosten kalkuliert. 

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

Die höchsten Investitionskosten weisen bis 1918 gebaute 
Wohnhäuser mit insgesamt rund 15,95 Mrd. Euro oder 725 Mio. 
Euro jährlich auf. Dies ist vor allem der hohen Anzahl an Wohn-
einheiten mit Gas- und Ölheizungen sowie der vergleichsweise 
anspruchsvollen Architektur mit Stuckfassenden, den verzierten 
Fenstern und Türen sowie den hohen, lichten Geschosshöhen 
geschuldet. Der errechnete maximale Sanierungskostenansatz 
von ca. 519 Euro/qm Wohnfläche ist in dieser Baualtersklasse 
mehrheitlich notwendig.

Auf Rang 2 folgen die Nachkriegsgebäude der Baualters-
klasse 1949 bis 1978 mit Investitionskosten von rund 12,46 Mrd. 
Euro oder ca. 566 Mio. Euro pro Jahr. Bei diesen Beständen sowie 
bei Gebäuden, die zwischen 1919 und 1948 errichtet wurden, 
sind mit Modernisierungs- und Sanierungskosten von durch-
schnittlich ca. 330 Euro/qm Wohnfläche sehr hohe Endenergie-
einsparpotenziale möglich. Damit ergäbe sich auch ein großer 
Effekt für die Reduzierung des CO2Ausstoßes.

Investitionskosten nach Sanierungsprioritäten der Baualtersklassen

Priorität Baualtersklasse Heizungsträger WE-Anzahl Wfl. in qm
Ansatz der

Sanierungs-
kosten

Sanierungs-
pauschale
in Euro/qm

Investitions -
kosten bis 2045

in Mio. Euro

Investitions-
kosten bis 2045  

pro Jahr
in Mio. Euro

1 bis 1918
Fernwärme und Elektrizität 163.971 11.773.118 Maximum 418 4.923 224

Gas und Heizöl 295.829 21.240.522 Maximum 519 11.027 501

1 1919–1948
Fernwärme und Elektrizität 125.630 8.140.824 Durchschnitt 301 2.450 111

Gas und Heizöl 181.470 11.759.256 Durchschnitt 371 4.365 198

2 1949–1978
Fernwärme und Elektrizität 390.875 22.201.700 Durchschnitt 301 6.682 304

Gas und Heizöl 274.125 15.570.300 Durchschnitt 371 5.780 263

3 1991–2000
Fernwärme und Elektrizität 63.521 4.630.681 Durchschnitt 301 1.394 63

Gas und Heizöl 60.479 4.408.919 Durchschnitt 371 1.637 74

4 1978–1990
Fernwärme und Elektrizität 184.847 11.109.305 Minimum 210 2.332 106

Gas und Heizöl 49.653 2.984.145 Minimum 242 723 33

Summe 1.790.400 113.818.770 363 41.312 1.878

Quelle: Amt für Statistik BerlinBrandenburg, Berechnungen bulwiengesa; Kosten inkl. 19 % MwSt. und Regionalfaktor 1,119 für Berlin
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Für 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 zurückzuführen. Aufgrund des jungen Baualters sind in 
den Gebäuden allerdings noch keine wesentlichen Sanierungs-
maßnahmen erfolgt. Daher wurde der mittlere Kostenansatz 
von 301 Euro/qm Wohnfläche für Einheiten mit Fernwärme bzw. 
371 Euro/qm Wohnfläche für Gebäude mit Gas oder Ölheizung 
gewählt.

Die Gebäude der Baualtersklasse 1979 bis 1990 weisen in 
Folge der ersten Wärmeschutzverordnung sowie vorange-
gangener Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen den 
geringsten Endenergieverbrauch auf. Für diese Wohneinheiten 
wurden die niedrigsten Kostenansätze von 210 bzw. 242 Euro/
qm Wohnfläche gewählt. Der Investitionsaufwand liegt in 
dieser Baualtersklasse bei rund 3,06 Mrd. Euro bis 2045 bzw. 
139 Mio. Euro pro Jahr

Prioritä
t 1 →

Prioritä
t 1 →

Prioritä
t 3 →

Prioritä
t 4 →

Prioritä
t 2 →

Baualtersklasse 
1949–1978

Baualtersklasse 
1991–2000

Baualtersklasse 
1979–1990

6,8
Mrd. Euro

Investitionsvolumen

12,5
Mrd. Euro

Investitionsvolumen

3,0
Mrd. Euro

Investitionsvolumen

3,1
Mrd. Euro

Investitionsvolumen

15,9
Mrd. Euro

Investitionsvolumen

Baualtersklasse 
bis 1918

Baualtersklasse 
1919–1948
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potenziale  

konkreter 

Modernisierungs-

maßnahmen
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In den folgenden zwei Beispielen werden die Kosten und Ein-
sparpotenziale in kWh/qm pro Jahr für energetische Moderni-
sierungsmaßnahmen an einem standardisierten Mehrfamilien-
haus aus der Gründerzeit mit Baujahr 1903 sowie an einem im 
Jahr 1973 errichteten Wohngebäude berechnet.

Für beide Gebäudetypen wurden zwei Szenarien betrachtet:

  ▶ A: Anschluss an das Fernwärmenetz,
  ▶ B: Einbau einer Wärmepumpe.

Das bereits im Kapitel „Energetische Sanierungsmaßnahmen“ 
darstellte 5-geschossige Standard-Mehrfamilienhaus mit 
1.000 qm Wohnfläche und 15 Wohneinheiten kommt wieder zur 
 Anwendung. Es wurden darüber hinaus die baualtersklassen-
typischen Endenergieverbräuche, Gebäudehöhen und Fenster-
anteile an der Fassade berücksichtigt.

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

  ▶ Gaszentralheizung Baujahr 1993 mit Einrohrheiz-
systemen,

  ▶ dezentrale Warmwasseraufbereitung,
  ▶ zweifachverglaste Verbundfenster (luftisoliert).

» Praxisbeispiel: Gründerzeitgebäude von 1903

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

Grundlage aller dargestellten Berechnungen sind folgende fünf 
Maßnahmen: 

  ▶ Fernwärmeanschluss bzw. Einbau Wärmepumpe,
  ▶ Dämmung Fassade, 
  ▶ Dämmung Dachgeschossfußboden, 
  ▶ Dämmung Kellerdecke, 
  ▶ Fenster- und Türenaustausch.

Das höchste Einsparpotenzial mit jeweils 35 % hat der Anschluss 
an die Fernwärme bzw. der Einbau einer Wärmepumpe und die 
Fassadendämmung. Beide Maßnahmen weisen ein Einsparpo-
tenzial von rund 70 % bzw. rund 50 kWh/qm pro Jahr auf. Die 
geringsten Einsparungen von rund 6 kWh/qm pro Jahr bzw. 7 % 
erzeugt das Dämmen der Kellerdecke. Allerdings entstehen da-
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Einsparpotenzial mit Wärmepumpe/ 
Fernwärme
Anteil an Gesamteinsparung, Baujahr 1903

Quelle: bulwiengesa, Umweltbundesamt, co2online gemeinnützige 
 Beratungsgesellschaft 

Wärmepumpe/Fernwärme

Fenster und Türenaustausch

Dämmung Fassade

Dämmung Kellerdecke

Dämmung Dachgeschossfußboden
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Kostenverteilung Fernwärme
Baujahr 1903

Quelle: bulwiengesa, Umweltbundesamt, co2online gemeinnützige 
 Beratungsgesellschaft 

Fernwärmeanschluss

Fenster und Türenaustausch

Dämmung Fassade

Dämmung Kellerdecke

Dämmung Dachgeschossfußboden

28 %

19 %

4 %

43 %

6 %
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für auch nur 4 bzw. 6 % der Kosten. Der höchste Kostenanteil 
beim Szenario Fernwärmeanschluss entfällt mit 43 % auf die 
Dämmung der Fassade.

Bei gründerzeitlichen Gebäuden sollte jedoch neben der 
energetischen Ertüchtigung der gestalterische Aspekt nicht ver-
nachlässigt werden, sodass stuckverzierte Fassaden nur bedingt 
zu dämmen sind und eher auf andere Sanierungsmaßnahmen 
zurückgegriffen werden sollte.

Das günstigste Verhältnis aus Einsparpotenzial und Kosten 
hat der Anschluss an das Fernwärmenetz, sodass diese Maß-
nahme immer geprüft werden sollte.

Das Gesamtpaket mit dem Einbau einer Wärmepumpe ist 
rund 40 % teurer als der Fernwärmeanschluss, da die Heizkörper 
in den Wohnungen angepasst werden müssen. Allein 42 % der 
gesamten Aufwendung entstehen für die Umrüstung auf eine 
Wärmepumpe, jedoch ist auch das Einsparpotenzial hoch. Ver-
gleichsweise teuer ist der Fenster- und Türenaustausch, wobei 
hier die Wertschätzung der Mieter besonders hoch ist.

Trotz deutlich höherer Kosten bei einer Wärmepumpe ist 
das Energieeinsparpotenzial ähnlich wie beim Anschluss an die 
Fernwärme. Um die laufenden Kosten einer Wärmepumpe auf 
ein verträgliches Maß zu reduzieren, empfiehlt sich der Einbau 
der Photovoltaik-Anlage. Allerdings werden dafür weitere rund 
60.000 Euro notwendig.

» Praxisbeispiel: Gebäude von 1973

Der Endenergieverbrauch von Wohngebäuden der 1970er Jahre 
liegt nach Berechnungen von bulwiengesa bei durchschnittlich 
122 kWh/qm pro Jahr. Gemäß ModernisierungsCheck vom Um-
weltbundesamt ist bei der energetischen Modernisierung mit 
allen genannten fünf Maßnahmen ein Einsparpotenzial von 
rund 66 kWh/qm pro Jahr oder 54 % vorhanden. Der künftige 
Verbrauch läge dann bei ca. 56 kWh/qm pro Jahr. 

Das höchste Einsparpotenzial ist auch in dieser Baualters-
klasse beim Austausch der Heizung, also dem Anschluss an 
Fernwärme oder dem Einbau einer Wärmepumpe, sowie der 
Fassadendämmung möglich. Beide Maßnahmen weisen ein 
Einsparpotenzial von rund 70 % bzw. 45 kWh/qm pro Jahr auf. 
Die geringsten Einsparungen von ca. 5 kWh/qm pro Jahr bzw. 8 % 
hat die Dämmung der Kellerdecke.

Bei der Umstellung auf Fernwärme eines Wohngebäudes mit 
Baujahr 1973 betragen die Gesamtkosten ca. 200.000 Euro bzw. 
etwa 200 Euro/qm Wohnfläche. Sie sind im standardisierten 
Berechnungsbeispiel rund 10 % niedriger als für ein Gründer-
zeitgebäude. 

Rund 42 % der Gesamtkosten entfallen auf die Dämmung 
der Fassade. Der Fernwärmeanschluss ist nur an dritter Kosten-
position, hat jedoch mit 36 % einen sehr großen Einfluss auf die 
Gesamteinsparung des Endenergieverbrauchs. 
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Kostenverteilung Wärmepumpe
Baujahr 1903

Quelle: bulwiengesa, Umweltbundesamt, co2online gemeinnützige 
 Beratungsgesellschaft 

Einbau Wärmepumpe

Fenster und Türenaustausch

Dämmung Fassade

Dämmung Kellerdecke

Dämmung Dachgeschossfußboden

20 %

42 %31 %

3 %4 %
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Einsparpotenzial mit Wärmepumpe/
Fernwärme
Anteil an Gesamteinsparung, Baujahr 1973

Quelle: bulwiengesa, Umweltbundesamt, co2online gemeinnützige 
 Beratungsgesellschaft 

Fernwärme/Wärmepumpe

Fenster und Türenaustausch

Dämmung Fassade
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Dämmung Dachgeschossfußboden
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36 %

12 %

32 %

8 %

Ber li ner Woh nungs be stand – Wie teuer ist der Weg zur Nach hal tig keit?

© bulwiengesa AG 2023 47



Die Dämmung vom Dachgeschossfußboden weist auch in dem 
Gebäudetyp die geringsten Kosten auf, wobei diese Maßnahme 
bereits 12 % bzw. 7,7 kWh/qm pro Jahr einsparen kann. 

Für den Einbau einer Wärmepumpe und die Umsetzung der 
weiteren vier Maßnahmen entstehen rund 50 % höhere Kosten 
als beim Fernwärmeanschluss. Diese kommen im Wesentlichen 
wieder durch den Austausch der klassischen Heizkörper und den 
Einbau einer Flächenheizung zu Stande. 

Es wird jedoch erwartet, dass in den kommenden Jahren 
auch Wärmepumpen mit höheren Vorlauftemperaturen am 
Markt erhältlich sein werden. Im Zusammenhang mit den wei-
teren Dämmmaßnahmen sollten dann auch mit einer Wärme-
pumpe die Glieder- und Röhrenheizkörper nutzbar sein. Ins-
gesamt sollten sich die Modernisierungskosten damit deutlich 
reduzieren.

Zusammenfassend ergeben sich Einsparpotenziale von 66 bzw. 
73 kWh/qm pro Jahr je nach Baualter des Gebäudes. Dabei haben 
der Wechsel des Heizungsträgers auf Fernwärme oder auf eine 
Wärmepumpe und die Dämmung der Fassade die höchsten Ein-
sparpotenziale. Jedoch sind beide Positionen auch die größten 
Kostenfaktoren. 

Grundsätzlich sollten in jedem Fall die niederschwelligen, 
günstigen Maßnahmen Dämmung des Dachgeschossfußbodens 
und der Kellerdecke realisiert werden. Das Einsparpotenzial 
ist mindestens doppelt so hoch wie der Kostenanteil bei der 
Gesamtmodernisierung. Bei diesen Maßnahmen ist der Amor-
tisationszeitraum vergleichsweise kurz und liegt in der Regel 
deutlich unter zehn Jahren.
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Kostenverteilung Wärmepumpe
Baujahr 1973

Quelle: bulwiengesa, Umweltbundesamt, co2online gemeinnützige 
 Beratungsgesellschaft 

Heizung/Wärmepumpe

Fenster und Türenaustausch

Dämmung Fassade

Dämmung Kellerdecke

Dämmung Dachgeschossfußboden
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Kostenverteilung Fernwärme
Baujahr 1973

Quelle: bulwiengesa, Umweltbundesamt, co2online gemeinnützige 
 Beratungsgesellschaft 

Heizung/Wärmepumpe

Fenster und Türenaustausch

Dämmung Fassade

Dämmung Kellerdecke

Dämmung Dachgeschossfußboden
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Endenergieeinsparung der Maßnahmen

Quelle: bulwiengesa, Umweltbundesamt, co2online gemeinnützige Beratungsgesellschaft mbH
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Beim ModernisierungsCheck vom 
Umwelt bundesamt können Sie sich über 
den  wärmetechnischen Zustand Ihres 
Gebäudes und die Wirtschaftlichkeit von 
Maßnahmen informieren:  
https://ratgeber.co2online.de/ moderni-
sierungsratgeber/uba/start
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Zur Erreichung der Klimaneutralität von Gebäuden bis 2045 
werden die Herausforderungen sehr vielfältig und die Kosten 
extrem hoch sein. Insbesondere die bautechnischen Anforde-
rungen bei Sanierungsprozessen bedürfen einer kompromiss-
bereiten Zusammenarbeit aller Beteiligten. 

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

» Empfehlungen an Politik und Verwaltung

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

Der Einsatz von einem höheren Anteil erneuerbarer Ener-
gien ist dagegen in einem Stadtstaat wie Berlin eher schwierig, 
da nur begrenzt Freiflächen zur Verfügung stehen. Dächer 
oder Fassaden werden in diesem Zusammenhang eher für die 
Stromerzeugung (Photovoltaik) statt für die Wärmegenerierung 
(Solarthermie) genutzt. Gleiches gilt für Kleinstwindkraftanla-
gen auf Dächern.

Berlin ist jedoch im Besitz der Berliner Stadtgüter GmbH, die 
im Land Brandenburg rund 16.600 ha bewirtschaftet. Die Areale 
sind rund ein Fünftel so groß wie die Hauptstadt. Bereits heute 
dienen diese Flächen der regenerativen Energieerzeugung und 
auf ca. 120 ha werden schnell wachsende Gehölze für die Produk-
tion von Biogas angebaut. Aus Sicht von bulwiengesa bestehen 
auf den Stadtgüter-Flächen erhebliche Anbaupotenziale, um 
die Fernwärme durch einen höheren Anteil an erneuerbaren 
Energien zu erzeugen.

Statt Zuschüsse und Förderdarlehen für den Neubau, sollten 
die finanziellen Unterstützungsmaßnahmen auf Bestandsob-
jekte konzentriert werden. In diesem Segment sind die größ-
ten Potenziale zur Einsparung von CO2 vorhanden. Fast 90 % 
des Berliner Wohnungsbestands sind älter als 20 Jahre. Diese 
Gebäude verbrauchen im Durchschnitt rund 70 % oder 50 kWh/
qm/Jahr mehr als nach 2001 fertiggestellte Häuser. 

Die Sanierungsquote im Bestand ist deutlich zu erhöhen. Rund 
1,8 Mio. Wohnungen oder ca. 82.000 Einheiten pro Jahr sind in den 
kommenden 22 Jahren bis 2045 energetisch zu ertüchtigen. Dies 
wäre die fünffache Menge im Vergleich zum Neubauvolumen. Die 
Sanierungsquote läge dann bei 4 % des Gesamtbestandes jährlich 
im Vergleich zur aktuellen Quote von 1 %.

Alle energetisch relevanten Sanierungsmaßnahmen, 
wie Heizungsmodernisierung, Fensteraustausch und Däm-
mung, müssen genehmigungsfrei bleiben bzw. werden. Dies 

Empfehlung an Politik und Verwaltung

  ▶ Ausbau Fernwärmenetz fördern
  ▶ Umstellung auf erneuerbare 

Energien fördern
  ▶ Einfachere Planungs- und Geneh-

migungsverfahren entwickeln
  ▶ Fokus auf finanzielle Unterstüt-

zung für Bestandsgebäude
  ▶ Genehmigungsfreiheit energeti-

scher Sanierungsmaßnahmen
  ▶ Modernisierungsumlage wieder auf 

11 % erhöhen
  ▶ Steuerliche Anreize schaffen
  ▶ CO2-Preis erhöhen
  ▶ Start einer Informationskampagne
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gilt  insbesondere für soziale Erhaltungsgebiete, sogenannte 
„Milieuschutzgebiete“, von denen es in Berlin bereits 78 gibt. 
Nach Schätzungen des Berliner Mietervereins liegen in diesen 
rund 630.000 Wohnungen. In Milieuschutzgebieten befinden 
sich vor allem ältere Gebäude mit hohen Energieverbräuchen.

Modernisierungsmaßnahmen sollten nach den „alten 
Regeln“ zu 11 % jährlich auf die Miete umlegbar sein. Sie senken 
nicht nur den Energieverbrauch und damit die Betriebskosten, 
sondern erhöhen grundsätzlich auch den Wohnkomfort. Die 
exakte Mieterhöhung aufgrund der Umlegung der Moderni-
sierungskosten bestimmt sich am ursprünglichen Zustand des 
jeweiligen Bauelements und ist sehr individuell. Eine Deckelung 
des Mieterhöhungsbeitrages sollte jedoch nicht stattfinden. 
Soziale Härten sind durch höhere Wohngelder abzufedern.

Zudem sollten die finanziellen Aufwendungen für energeti-
sche Sanierungsmaßnahmen im Jahr der Entstehung steuerlich 
zu 100 % absetzbar sein. Verlustvorträge sind erlaubt. Dies sollte 
für Vermieter aber vor allem auch für Eigennutzer möglich sein. 
Zudem sollten Eigennutzer im Falle einer Darlehensaufnahme 
für energetische Sanierungsmaßnahmen die Schuldzinsen voll-
ständig absetzen können.

Die kürzlich beschlossene Novelle zum Gebäudeenergie-
gesetz zeigt den Weg für die Modernisierungen von Heizungen 
auf. Die Auswirkungen des Gesetzes sollten in einem laufenden 
Monitoring geprüft werden, sodass ggf. nachgebessert werden 
kann. Wichtig ist die Regeln für die Modernisierung von Hei-
zungen zu vereinfachen, um den Einbau efzienterer Anlagen 
zu fördern.

Eine große Motivation für Einsparmaßnahmen und den Ein-
bau efzienter Heizungssysteme entstünde durch eine stärkere 
und schnellere Erhöhung des CO2-Preises. Dieser würde fossile 
Energieträger teurer machen. Ggf. entstehende soziale Härten 
sollten über das geplante Klimageld abgefedert werden.

Auf Bund- und Länderebene ist zusätzlich eine Informa-
tionskampagne zur Sanierungs und Modernisierungspflicht 
empfehlenswert. Hierbei können Broschüren oder Erklärungs-
videos eingesetzt werden. Die Ausgestaltung sollte in einfacher 
Sprache und in verschiedenen Landessprachen publiziert sein. 
Auch sollte die Zielstellung eines klimaneutralen Gebäude-
bestandes eindeutig kommuniziert werden, sodass das Nach-
haltigkeitsverständnis der breiten Bevölkerung gestärkt wird.

» Empfehlungen an Mieter und -interessensverbände

Mieterinteressensverbände, wie beispielsweise der Berliner 
Mieterverein, sollten als Vermittler zwischen Eigentümer und 
Mieter agieren bzw. der verlängerte Arm der Politik und Ver-
waltung sein. Die Informations- und Aufklärungsarbeit kann 
an der Stelle intensiviert werden. Das bedeutet aber, dass eine 
gewisse Kooperations- und Dialogbereitschaft der Mieterver-
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bände vorhanden sein muss. Vor allem die Aufklärungsarbeit in 
der Beratung kann Wissenslücken seitens der Mieter schließen 
und das Konfliktpotenzial reduzieren. Dafür müssen jedoch die 
Akteure gemeinsam an einem Strang ziehen bzw. das gleiche 
Ziel verfolgen.

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

Aus Mieterperspektive sollten die Lebensumstände im 
Einzelfall fristgerecht kommuniziert werden, sodass Einkom-
mensverhältnisse, Wohngeldanspruch und das Verhältnis von 
Mieterhöhung und Nutzen sorgfältig geprüft werden. Begrün-
dete Härtefälle (hohes Alter, Krankheit etc.) von Mietern sollten 
im Sanierungs- und Modernisierungsprozess entsprechend 
berücksichtigt werden. Kurzfristig angekündigte und länger 
andauernde Arbeiten in der Wohnung sind hierbei möglichst 
zu vermeiden und zu einem späteren Zeitpunkt in Absprache 
nachzuholen.

» Empfehlungen an Finanzinstitute und Förderbanken

Mit der Investitionsbank Berlin, der Kreditanstalt für Wieder-
aufbau und dem Bundesamt für Wirtschaft und Ausfuhrkon-
trolle gibt es drei Institutionen, die Förderdarlehen und/oder 
Zuschüsse für Sanierungsmaßnahmen bereitstellen. Die Regeln 
und Anforderungen sollten zusammengeführt werden sowie 
einheitlicher und einfacher sein. 

Foto: ronstik, iStock

Empfehlungen an Mieter und  
-interessensverbände

  ▶ Verbände als Vermittler und 
Informationsquelle

  ▶ Kooperationsbereitschaft zeigen
  ▶ Erklärung der Notwendigkeit von 

Sanierungsmaßnahmen
  ▶ Bereitstellung eines Berechnungs-

tools für Mieter
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Darlehen sind direkt von der Förderbank ohne den Umweg über 
die Geschäftsbanken auszugeben. Förderdarlehen  sollten bei 
der Grundbucheintragung immer im Nachrang stehen. Grund-
sätzlich ist jedoch wünschenswert, dass die Fördermittel noch 
stärker als Zuschüsse und weniger als Darlehen gewährt werden. 

Neue Fördertöpfe und sich ändernde Förderbedingungen 
erschweren den Finanzinstituten eine (aufsichtsrechtlich-) 
prüfungssichere Kreditgenehmigung und halten den Verwal-
tungsaufwand dauerhaft hoch. Genehmigungsverfahren sind 
sehr heterogen in ihren Abläufen. Deshalb sind innovative, 
automatisierte Prozess- und Genehmigungsverfahren notwen-
dig. Es bietet sich beispielsweise ein gemeinsames Förderportal 
an (One Stop Shop Solution).

» Empfehlungen an Planer und Architekten

Durch die Genehmigungsfreiheit von energetisch relevanten 
Sanierungsmaßnahmen, wie Heizungsmodernisierung, Fens-
teraustausch und Dämmung, entstünden Arbeitszeitpotenziale 
für größere, komplexere Umbau-, Ausbau- und Neubauprojekte. 
Ergänzend ist ein noch stärkerer Einsatz von modularen und 
seriellen Elementen, insbesondere auch bei Sanierungen und 
Modernisierungen empfehlenswert, um Zeit- und Kostener-
sparnisse zu generieren. 

Bei guten Voraussetzungen für die Nutzung der Dächer und 
Fassaden für Photovoltaik bietet sich der stärkere Einsatz von 
Strom-/Elektroheizungen an, die aktuell kaum eine Rolle spielen. 
Insbesondere für Eigenheime mit einem günstigen Verhältnis 
aus Wohnfläche zu vorhandenen Dach und Fassadenflächen ist 
dieser Heizungstyp zumindest als Hybrid-Lösung interessant. 
Größere Maßnahmen, wie der Einbau einer Fußbodenheizung, 
sind dann nicht notwendig.

Bei der Beratung von Eigentümern und Investoren ist eine 
noch stärkere Betrachtung der Lebenszykluskosten notwendig. 
Der oftmals einseitige Blick auf die Investitionsaufwendungen 
sollte um die laufenden Bewirtschaftungs- und Wartungskos-
ten sowie die Lebensdauer der Heizungsanlage ergänzt werden. 
Dafür ist eine langfristige Festlegung des CO2-Preises bis 2045 
notwendig, um die Verbrauchskosten mit einer höheren Validi-
tät prognostizieren zu können.

Der Wohnflächenverbrauch in Deutschland und damit der 
Energieverbrauch sowie CO2-Ausstoß steigt ununterbrochen. 
Während im Neubau schon seit einigen Jahren deutlich kom-
pakter gebaut wird als in der Vergangenheit, sollte auch bei 
größeren Sanierungsprojekten auf die Reduzierung des Wohn-
flächenkonsums pro Kopf hingewirkt werden.

Empfehlungen an Finanzinstitute und 
Förderbanken

  ▶ Vereinfachung und -einheitlichung 
der Anforderungen für Darlehen 
und Zuschüsse

  ▶ Förderdarlehen sollten immer im 
Nachrang stehen

  ▶ Vorzugsweise Zuschüsse gewähren
  ▶ Erleichterung bei Genehmigungs-

verfahren
  ▶ Gemeinsames Förderportal (One 

Stop Shop Solution)

Empfehlungen an Planer und Architekten

  ▶ Modulares und serielles Sanieren 
stärker etablieren

  ▶ Beratung mit Fokus auf Lebens-
zykluskosten

  ▶ Photovoltaik und Solarthermie 
stärker anwenden

  ▶ Reduzierung des Wohnflächenver-
brauchs bei Sanierungsprojekten
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» Empfehlungen an Handwerk und Industrie

Der weit verbreitete Arbeits- und Fachkräftemangel im Hand-
werk ist bei dem anstehenden Sanierungsmarathon bereits 
heute ein Hindernis. Die Arbeitsbedingungen und die Vergütung 
müssen verbessert werden. Die Ausbildungen sollten beispiels-
weise für das Thema Wärmedämmung und Gerüstbau verkürzt 
und vereinfacht werden. Insgesamt sollte das Image der Branche 
und die Akzeptanz für die notwendigen Modernisierungsmaß-
nahmen insbesondere in der Mieterschaft erhöht werden.

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

Eine Spezialisierung der Firma auf bestimmte Technologien, 
um Effektivitätsvorteile zu erzielen, sollte von der IHK und den 
Fachverbänden unterstützt werden. Ebenfalls in den Fort-
bildungsfokus sollten Energieberater genommen werden. Die 
Anzahl der zertifizierten Energieberater muss perspektivisch 
deutlich erhöht werden. Zusätzlich sollte das Ausstellen von 
Energieausweisen auch für weitere Berufsgruppen, wie zerti-
fizierte Energieberater, ermöglicht werden.

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

Notwendige Investitionen zum Kapazitätsaufbau sollten 
durch die Kreditanstalt für Wiederaufbau unterstützt werden. 
Der Verkauf systemrelevanter Geschäftsbereiche, wie das 
Wärmepumpen-Geschäft von Viessmann an den US-Konzern 
Carrier Global, sollte vermieden werden und könnte sich negativ 
auf die Versorgungssicherheit in Deutschland auswirken.

» Empfehlungen an Eigentümer und Investoren

In Berlin leben 84 % aller Haushalte in einer Mietwohnung. Alle 
energetischen Modernisierungsmaßnahmen müssen aktuell 
rechtzeitig, spätestens drei Monate vor ihrem Beginn, schrift-
lich angekündigt werden. Nach der Modernisierung erfolgt das 
Mieterhöhungsverlangen. 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 höchstens um 3,00 
Euro/qm innerhalb von sechs Jahren steigen.

Empfehlungen an Handwerk und Industrie

  ▶ Verbesserte Arbeitsbedingungen 
und Vergütung für Handwerker

  ▶ Verkürzte und vereinfachte 
Weiter bildungen für Handwerker

  ▶ Kostenfreie Schulungen für Hand-
werksbetriebe

  ▶ Angebot an Energieberater erhöhen
  ▶ Ausstellen von Energieausweisen 

durch weitere Berufsgruppen
  ▶ Unterstützung der Spezialisierung 

auf bestimmte Technologien
  ▶ Materialproduktion in Deutschland 

fördern
  ▶ Vermeidung des Verkaufs system-

relevanter Geschäftsbereiche
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Neben der Streichung der Kappungsgrenze und der Erhöhung 
der jährlichen Modernisierungsumlage sollten energetische 
Modernisierungsmaßnahmen privilegiert werden. Kürzere An-
kündigungsfristen und eine einfachere Durchsetzbarkeit mit 
weniger rechtlichen Widerspruchsmöglichkeiten sind emp-
fehlenswert. Für komplett warmmietenneutrale Maßnahmen 
sind noch einfachere Verfahren wünschenswert. Soziale Härten 
durch höhere Mieten sind durch direkte Zuschüsse, wie höheres 
Wohngeld, abzumildern.  

Bei starkem Ausbau des Fernwärmenetzes würde noch mehr 
Eigentümern eine vergleichsweise einfache und kostengünstige 
Heizungsalternative zur Verfügung stehen. Die geplante Ver-
größerung des Netzes kann nur begrüßt und unterstützt werden.

Auch kleinere Maßnahmen zur Produktion von erneuerba-
ren Energien im eigenen Gebäude an Fassade und Dach sollten 
privilegiert und schnell, einfach sowie unbürokratisch durch-
führbar sein. 

Abschließend wird angeregt, mit steuerlichen Maßnahmen 
bestimmte Handwerkerleistungen und/oder die Anschaffung 
spezifischer Geräte sowie Baustoffe zu vergünstigen. Es könnte 
auf die Umsatzsteuer verzichtet werden (analog der Einkom-
mensteuerfreiheit für kleine Photovoltaikanlagen) oder der 
ermäßigte Steuersatz kommt zur Anwendung. 

Zusammenfassend stünden zahlreiche Maßnahmen zur 
Verfügung, um die Durchführung von energetischen Sanie-
rungs- und Modernisierungsmaßnahmen zu vereinfachen und 
zu beschleunigen sowie die Finanzierbarkeit zu verbessern und 
den Amortisationszeitraum zu verringern.

Alle Maßnahmen sollen dazu beitragen, die Sanierungsquote 
von aktuell einem 1 % pro Jahr laut Institut der deutschen Wirt-
schaft deutlich zu erhöhen, sodass das Ziel der Klimaneutralität 
auch im Gebäudesektor bis 2045 erreicht werden kann.

Empfehlungen an Eigentümer und  
Investoren

  ▶ Transparentere und einfachere 
Kommunikation gegenüber den 
Mietern

  ▶ Fokussierung auf warmmieten-
neutrale Maßnahmen

  ▶ Fernwärme als bevorzugte 
 Heizungsart

  ▶ Stärkere Nutzung erneuerbarer 
Energien
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Im zweiten Teil der Studie werden die Kosten für die energeti-
sche Sanierung des gesamten Berliner Wohnungsbestandes bis 
zur geplanten Klimaneutralität im Jahr 2045 ermittelt. 

Ausgehend von den aktuellen durchschnittlichen End-
energie verbräuchen müssen alle vor 2001 errichteten Gebäude 
modernisiert werden, um die Endenergieefzienz zu steigern 
und damit zur Reduzierung von Treibhausgasemissionen bei-
zutragen.

Die Modernisierungsmaßnahmen sind der Austausch von 
Fenstern und Türen, die Dämmung von Fassade, oberster 
Geschossdecke und Kellerdecke sowie die Heizungserneuerung. 
Diese wurden in den zwei Hauptvarianten Fernwärmeanschluss 
und Einbau einer Wärmepumpe jeweils mit ergänzender Photo-
voltaik (PV)-Anlage betrachtet. 

Der Umfang und die Höhe der Kosten variiert je nach Maß-
nahme und Baualtersklasse. Insbesondere das Dämmpaket 
und die Heizungsart bedürfen hoher Investitionen, wobei der 
Anschluss an die Fernwärme vergleichsweise kostengünstig ist.

Der Wohngebäudebestand in Berlin wird von bulwiengesa 
entsprechend der aktuellen Endenergieverbräuche in folgende 
Prioritäten für die Modernisierung eingeteilt:

  ▶ Priorität 1 (bis 1918 und 1919-1948):  
Diese Gebäude haben den höchsten Energiever-
brauch und erfordern das größte Investitionsvolu-
men. Fördermittel, vor allem in Form von Zuschüs-
sen und Beratungsdienste, sind erforderlich, um die 
Sanierungsquote deutlich zu erhöhen.

  ▶ Priorität 2 (1949-1978):  
Diese Bestände, meist mit einem unzureichenden 
Wärmeschutz, gehören oft kommunalen Woh-
nungsunternehmen und Genossenschaften.

  ▶ Priorität 3 (1991-2000):  
Die Modernisierung dieser jüngeren Gebäude sollte 
erst in den 2030er Jahren in Angriff genommen 
werden, wenn die Bauteile ihr Lebensende erreicht 
haben.

  ▶ Priorität 4 (1979-1990):  
Diese Wohnungsbestände wurden größtenteils 
bereits in den vergangenen 30 Jahren einmal 
modernisiert und sind vergleichsweise efzient. Die 
Sanierungen sind daher erst ab 2040 sinnvoll.

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

Im Durchschnitt sind 363 Euro/qm Wohnfläche notwendig. 
Die höchsten Kosten werden für Gebäude bis 1918 erwartet, 
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während die niedrigsten Kosten für Häuser aus den Jahren 
1990 bis 2000 prognostiziert werden. Der Energieverbrauch 
und der Heizungstyp spielen eine entscheidende Rolle bei den 
Sanierungskosten. Für Gebäude mit Fernwärmeanschluss ist der 
Modernisierungsaufwand im Allgemeinen geringer.

Der hohe Investitionsaufwand bedarf eines kooperativen 
Handelns von verschiedenen Akteuren. Dazu zählen einfach und 
kostengünstig gestaltete Planungs- und Genehmigungsverfah-
ren, die den Ausbau des Fernwärmenetzes und von erneuerbaren 
Energien fördern. 

Empfehlungen an Politik und Verwaltung schließen eine 
Konzentration der finanziellen Unterstützung auf Bestands-
objekte und die Erhöhung der steuerlichen Anreize für Sanie-
rungen ein. Mieterinteressenverbände könnten die Aufklärung 
über Modernisierungsmaßnahmen aus Sicht des Vermieters 
verstärken. 

Die Förderbanken sollten einheitlichere und einfachere 
Regeln bieten und verstärkt Zuschüsse statt Darlehen gewähren. 
Planer und Architekten sollten stärker die serielle und modulare 
Sanierung anwenden, um Zeit und Kosten zu sparen. 

Handwerk und Industrie müssen auf die steigende Nach-
frage nach Baustoffen und Geräten im Bereich Modernisierung 
reagieren. Schulungen für Handwerksbetriebe sollten kostenfrei 
angeboten werden. 

Für Eigentümer und Investoren sind ein einfacher Zugang 
zu Fördermitteln, insbesondere in Form von Zuschüssen, und 
höhere steuerliche Abschreibungen notwendig.

Die Durchführung von energetischen Modernisierungsmaß-
nahmen muss stark vereinfacht, beschleunigt und finanzierbarer 
werden, um die Sanierungsquote deutlich zu erhöhen und damit 
das Ziel der Klimaneutralität im Gebäudesektor bis 2045 errei-
chen zu können.  
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