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Zusammenfassung

Das durch das Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF) geférderte Projekt "Gebaude-Energie-
wende" nimmt Wohngebaude im Eigentum von Privatpersonen in schrumpfenden und wachsenden Regio-
nen, am Beispiel der Planungsregion Lausitz-Spreewald (LS) und der Region Potsdam/Potsdam-Mittelmark
(PPM), in den Blick. Zwischen den Untersuchungsregionen gibt es groRe Unterschiede in der Auspragung
verschiedener 6konomischer und soziodemografischer Indikatoren. Das Arbeitspapier widmet sich anhand
verschiedener Daten (Zensus 2011, co2online GmbH, ista Deutschland GmbH) den Unterschieden in den
Gebéaudeeigenschaften, im Sanierungszustand und im spezifischen Heizenergieverbrauch (HEV). Das Pro-
jekt geht von der These aus, dass aufgrund von Unterschieden in Wirtschaft und Demografie in schrumpfen-
den Regionen weniger energetisch saniert wird und wurde als in wachsenden Regionen.

Im Hinblick auf die allgemeinen Gebaudeeigenschaften unterscheiden sich die Regionen nur wenig. In LS
war die Bautatigkeit in den Jahren der DDR sowohl bei Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) als auch bei
Mehrfamilienhdusern (MFH) etwas héher als in PPM. In beiden Regionen wurden in den Jahren 1949 bis
1990 jedoch deutlich weniger EZFH zugebaut als im bundesdeutschen Durchschnitt. Die Auswertungen zum
HEV zeigen, dass die durchschnittlichen Werte bei EZFH und MFH in LS, PPM und in Gesamtdeutschland
ahnlich hoch sind (130 — 150 kwWh/(m?*a)). Der Anteil vollsanierter EZFH und MFH ist dabei in den Untersu-
chungsregionen deutlich héher als in Gesamtdeutschland. Allerdings erfolgten die Sanierungen in den Un-
tersuchungsregionen vor allem in den 90er Jahren — bei EZFH betrifft dies insbesondere Fenster- und Hei-
zungserneuerungen sowie Fassadendammungen —, wahrend in Gesamtdeutschland und vor allem in den
alten Bundeslandern im Zeitraum 1990 bis 2009 kontinuierlicher saniert wurde. Der energetische Zustand
der sanierten Gebaude in den Untersuchungsregionen entspricht daher haufig nicht den aktuellen energeti-
schen Standards. Dies zeigt sich unter anderem darin, dass die HEV der vollsanierten EZFH in den Untersu-
chungsregionen deutlich héher sind als die der vollsanierten EZFH im bundesweiten Durchschnitt.

Die Unterschiede zwischen den Regionen LS und PPM sind insgesamt eher gering. Die Unterschiede in den
soziodemografischen und regionaldkonomischen Indikatoren zwischen den Regionen haben sich in den
vergangenen Jahren demnach nicht so wie erwartet in den Sanierungsaktivitaten der Eigentimer/innen wi-
dergespiegelt. Der Anteil der bereits (teil)sanierten Wohngeb&ude ist in der schrumpfenden Region LS sogar
etwas hoher als in der wachsenden Region PPM. Mdgliche Griinde fur den geringen Anteil teilsanierter
EZFH und vollsanierter MFH in PPM kdnnen die gute Vermietbarkeit und Verkaufbarkeit von Gebauden in
wachsenden Regionen sein, die die Umsetzung von Sanierungen hemmen. Gebaude in LS missen hinge-
gen vielleicht durch bessere Eigenschaften wie zum Beispiel einen guten energetischen Zustand vorstechen,
um auf dem Immobilienmarkt attraktiv zu sein. Auch steht ein gré3erer Anteil der Wohngebaude in PPM un-
ter Denkmalschutz als in LS. Es ist zugleich auffallig, dass der Anteil der privaten Eigentimer/innen, der in
PPM das Online-Beratungstool von co2online genutzt hat (und entsprechend Daten eingegeben hat), bezo-
gen auf die Gesamtzahl an EZFH-Bestandsgebauden fast doppelt so hoch ist wie in LS. Das aktuelle Inte-
resse an dem Thema Energieeffizienz des Wohneigentums scheint in PPM demnach héher zu sein als in
LS. Mdglicherweise zeigen sich daher die erwarteten Unterschiede im Anteil an teil- und vollsanierten Ge-
bauden zwischen den Regionen erst in einigen Jahren, wenn die Geb&ude der wohlhabenderen, sanie-
rungsinteressierten Eigentimer/innen durchsaniert sind, so dass sich beispielsweise die Unterschiede in den
Haushaltseinkommen erst dann im Sanierungszustand widerspiegeln.

Der Einfluss der Unterschiede in Wirtschaft und Demografie zwischen der schrumpfenden und der wachsen-
den Region ist auRBerdem durch die Nachwendebesonderheiten — hoher Bedarf an und hohe Motivation zur
Modernisierung in den 90er Jahren — Uberlagert. In der Zukunft werden soziodemografische und -6konomi-
sche Faktoren das Sanierungsgeschehen moglicherweise starker beeinflussen.



4 | Dunkelberg, Elisa; WeiR, Julika

Abkulrzungsverzeichnis

BEI
BMBF
BRB
DT
EZFH
GMFH
HEV
IwWu
KMFH
LS
MFH
MMFH
PPM
WE

Bremer Energie Institut
Bundesministerium fur Bildung und Forschung
Brandenburg

Deutschland

Ein- und Zweifamilienhduser
GroRe Mehrfamilienhauser
Heizenergieverbrauch

Institut fir Wohnen und Umwelt
Kleine Mehrfamilienh&user
Lausitz-Spreewald
Mehrfamilienh&user

Mittlere Mehrfamilienhduser
Potsdam/Potsdam-Mittelmark

Wohneinheiten



Gebaude-Energiewende: Energetischer Zustand von Wohngebauden in den Untersuchungsregionen |

5

Inhaltsverzeichnis
ZUSAMMENTASSUNG ..teeieiittiee ettt ettt ettt e e sa bt e e e sk et e e e aa b et e e e sab e e e e e aab e e e e e sabee e e e sabneeeeanbneeeeanbneeeeans 3
1 EinfUhrung UNd ZIGISEIZUNG ....ccoi i e e e e e e e e e s s s aeeeeee s 7
2 Vorgehensweise und DatengrunNdlage.........c.uuveveiee i 8
3 ErgONIS S . e e 10
3.1 GEDAUAEEIGENSCNAIEN ... . ———— 10
3.2 Energieverbrauch und SanierungSZUSTaNGd...........cueieiiiiieiiiiee e 14
3.2.1 Energieverbrauche von EZFH UNd MFH ... 14
3.2.2 Sanierungszustande von EZFH und MFH ...........ociiiiiiiinseieceeeeninennnens 16
4 Zusammenfassung & SChlUSSTOIgEIUNGEN ....coi it 22
5 LiteratuUrVerZEIChNIS ... et e et e e e e eebee e 25
6 ANNANG oo 26



6 | Dunkelberg, Elisa; Weif3, Julika

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1.9:  Prozentuale Verteilung der EZFH in Baualtersklassen ...........cccccocveiniieieininnnen. 12
Abb. 1.9:  Prozentuale Verteilung der MFH in Baualtersklassen............ccccccceeeiviiiivineneeenn, 12
Abb. 3.3:  Durchschnittlicher spezifischer, klimabereinigter Heizenergieverbrauch von EZFH
in den Untersuchungsregionen und in Deutschland............c..ccccceoviiieiniiieeennnne, 15
Tabellenverzeichnis
Tab.3.1:  Anzahl Wohngebaude, EZFH und MFH in den Untersuchungsregionen............. 11
Tab. 3.2:  Vermietertypen der MFH in den Untersuchungsregionen ..........ccccceeeeeveeeeeeeeeennn. 13
Tab. 3.3:  Anteil der bis 1990 erbauten EZFH mit nach 1990 energetisch sanierten
12T (T 1= o SRR 16
Tab. 3.4:  Jahrliche Sanierungsraten der bis 1990 erbauten EZFH ............ccoociiiiinnnnnns 17
Tab. 3.5: Sanierungszustand der bis 1990 erbauten EZFH in den
UNtErSUCNUNGSIEOIONEN .....ciiiiiiiieiitiee ettt e sttt ettt ettt e e e e e e neeas 18
Tab. 3.6: Durchschnittlicher spezifischer HEV der bis 1990 erbauten EZFH in den
UNLErSUCNUNGSIEQIONEN ... s 19
Tab. 3.7:  Bauteilsanierung — Anteil der in den letzten 15 Jahren sanierten, bis 1990
erbauten MFH in den Untersuchungsregionen..............ccccccce, 20
Tab. 3.8: Sanierungszustand der Geb&udehdiille bei bis 1990 erbauten MFH in den
UNtErsSUCNUNGSIEOIONEN .....ceiiiiiiieiiiiee ettt ettt ettt sttt e e et e e e e neeas 20
Tab. 3.9: Sanierungszustand der Geb&audehlle bei bis 1990 erbauten MFH in den
Untersuchungsregionen unterschieden nach GebaudegrofRe..........cccoeeevieiiiennnn 21
Tab. 3.10: Mittlere spezifische HEV der MFH in den Untersuchungsregionen bei
Unterscheidung verschiedener Sanierungszustande ..........ccccoeeeeeeeeieeiiieeeeeeeeeennnn 21
Tab. 6.1:  Anzahl Wohngeb&ude in Privateigentum in den Untersuchungsregionen ........... 26
Tab. 6.2:  Lage der Wohngeb&aude in den Untersuchungsregionen ............cccoecveeeeviineeeenns 27



Gebaude-Energiewende: Energetischer Zustand von Wohngebauden in den Untersuchungsregionen| 7

1 Einfadhrung und Zielsetzung

Das Energiekonzept der Bundesregierung strebt einen nahezu klimaneutralen Geb&audebestand bis 2050 an,
was eine Reduktion des Primarenergiebedarfs um etwa 80 % voraussetzt. Wahrend im Stromsektor in den
vergangenen Jahren ein deutlicher Ausbau erneuerbarer Energien zu verzeichnen war, geht die Energie-
wende im Warmesektor nur schleppend voran.

Der Anteil erneuerbarer Energien an der Warmebereitstellung im Geb&udesektor betrug in 2009/2010 bun-
desweit nur circa 10 % (Diefenbach et al. 2010). Im Jahr 2011 lag der Anteil erneuerbarer Energien am Ge-
samtverbrauch an Endenergie im Haushaltssektor bei 12,5 % (Shell Deutschland et al. 2013). Wé&hrend im
Neubau Gasbrennwertkessel etwa 50 % und Warmepumpen etwa 20 % der in 2011 installierten Heizungs-
systeme stellten, waren es im Wohnungsbestand etwa 50 % mit Gas und 30 % mit Heizol betriebene Kessel
(Vohrer et al. 2013). Den Anteil erneuerbarer Energien insbesondere im Gebaudebestand zu steigern, muss
demnach Ziel der Energiewende im Warmesektor sein.

Im Jahr 2010 waren etwa 40 % der Wohngebaude an AuRenwand und/oder Kellerdecke gedammt, Dacher
und oberste Geschossdecken wiesen bereits haufiger Dammungen auf (Diefenbach et al. 2010). In einer an-
deren Studie wurden im Jahr 2011 Uber 60 % der bis 1948 erbauten Ein- und Zweifamilienh&user (EZFH) als
nur gering modernisiert identifiziert und etwa ein Drittel als mittel oder gré3tenteils modernisiert. Zwischen
1949 und 1987 erbaute EZFH sind ebenfalls Uberwiegend gering modernisiert, jingere EZFH sind Grof3teils
noch nicht modernisiert (Walberg et al. 2011).

Die ehrgeizigen Ziele des Energiekonzepts werden nur zu erreichen sein, wenn an nahezu allen Geb&auden
energetische Modernisierungen der Gebaudehdlle und der Heizungssysteme umgesetzt werden. Wohnge-
baude in Privateigentum und insbhesondere EZFH stellen dabei die grof3te Anzahl an Gebauden und sind
daher flr die Zielerreichung besonders wichtig. Deutschlandweit existieren etwas mehr als 18 Millionen
Wohngebaude — diese bestehen zu 83 % aus EZFH und zu 17 % aus Mehrfamilienhausern (MFH). 85 % der
Wohngebaude in Deutschland sind im Eigentum von Privatpersonen (Statistisches Bundesamt 2011). Da
sich aus dem Eigentumsverhaltnis auRerdem spezifische Hemmnisse der Sanierung gegeniber ergeben,
konzentriert sich das Projekt Gebaude-Energiewende auf Wohngebaude im Eigentum von Privatpersonen.

Einer energetischen Sanierung stehen zahlreiche Restriktionen und Hemmnisse gegeniber, die bauliche,
technische und rechtliche Hemmnisse, 6konomische Restriktionen und auch Akzeptanzprobleme — bei-
spielsweise aus asthetischen Grinden — umfassen. Fir private Gebaudeeigentimer/innen riicken im Ver-
gleich zu professionellen Vermieter/innen andere Hemmnisse in den Vordergrund. Beispielsweise spielen
fehlende Kreditfahigkeit oder fehlender Wille zur Kreditaufnahme, Zugang zu verlasslichen Informationen
sowie Angste vor Dreck, Stress und Bauschéaden fiir diese Akteure eine wichtige Rolle (Stie? et al. 2010).
VVon baulicher, rechtlicher und asthetischer Seite gibt es insbesondere fir die energetische Sanierung der
Gebaudehlille viele sogenannte Dammrestriktionen (Jochum et al. 2012). Das Projekt Gebaude-Energie-
wende geht daher davon aus, dass der Anteil erneuerbarer Energien an der Warmeerzeugung im Gebaude-
sektor fur das Erreichen der Klimaschutzziele noch deutlicher als bislang steigen muss.

AuRerdem geht das Projekt von der These aus, dass der demografische Wandel und die wirtschaftliche Ent-
wicklung einer Region das Sanierungsverhalten der Gebaudeeigentimer/innen beeinflussen. Konkret neh-
men wir an, dass in schrumpfenden Regionen andere Sanierungshemmnisse bestehen als in wachsenden
Regionen und, dass abhangig von den vorhandenen Restriktionen, auch andere Sanierungsmaf3nahmen zu
empfehlen sind. Einige schrumpfende Regionen sind in besonderem Maf3e vom demografischen Wandel
betroffen: die Bevolkerung nimmt bereits ab und Prognosen zufolge wird sich dieser Trend bis 2050 fortset-
zen und sogar noch verstarken (BBSR 2010). Auch ist der Anteil &lterer Menschen in schrumpfenden Regio-
nen oftmals héher als in stagnierenden oder wachsenden Regionen, da junge Erwachsene und Erwerbsta-
tige eher in Stadte und in wirtschaftlich prosperierende Regionen ziehen.

Beide Trends koénnen sich auf den Bereich Wohnen und Bauen auswirken, beispielsweise indem die Nut-
zungsperspektive von Gebauden in schrumpfenden Regionen kiirzer oder unsicher ist, die Leerstandsquote
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hoher ist oder auch die Belegung der Gebaude geringer ist, was sich in einer héheren Pro-Kopf-Wohnflache
niederschlagt. Hinzu kommt, dass sich regionaldkonomische Indikatoren wie Haushaltseinkommen, Brutto-
kaltmiete und Beschéaftigungsanteil in schrumpfenden und wachsenden Regionen ebenfalls unterscheiden
und diese wiederum das Sanierungsverhalten beeinflussen kénnen. Gleichzeitig hat die Nutzungsdauer von
Gebauden einen Einfluss auf die Frage, welche Sanierungsoptionen nachhaltig sind. So ist beispielsweise
die Bedeutung der ,Grauen Energie“ von Dammmaterialien bei einer kurzen Nutzungsdauer deutlich héher
als bei einer langen Nutzungsdauer.

Die Auspragung verschiedener regionalékonomischer und soziodemografischer Indikatoren fur die beiden
Untersuchungsregionen des Projekts Gebaude-Energiewende in Grofmann (2015) beschrieben. Untersucht
werden als schrumpfende Region die Planungsregion Lausitz-Spreewald (LS) und als wachsende Region
die Stadt Potsdam und der umgebende Landkreis Potsdam-Mittelmark (PPM).

Bei nahezu allen der fast 30 untersuchten Indikatoren wurden Unterschiede zwischen den Regionen gefun-
den (s. GroBmann 2015). Deutliche Unterschiede bestehen unter anderem beztiglich der durchschnittlichen
Netto-Haushaltseinkommen (PPM>LS), der Bruttokaltmiete (PPM>LS) und der Leerstandsquote bei Woh-
nungen (PPM<LS). Soziodemografische Indikatoren wie das Durchschnittsalter (PPM<LS), Bevolkerungs-
entwicklung und Bildungsniveau sind ebenfalls unterschiedlich ausgepragt. Die Datenauswertung hat aller-
dings auch ergeben, dass sich die Untersuchungsregionen teilweise weniger untereinander unterscheiden
als im Vergleich mit dem bundesweiten Durchschnitt. Dies ist besonders beim Netto-Haushaltseinkommen
zu sehen, welches in LS bei 1.622 Euro, in PPM bei 1.968 Euro und im bundesweiten Durchschnitt bei 2.988
Euro liegt (GroBmann 2015).

Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, ergdnzend zu den regionaldkonomischen und soziodemografischen Indi-
katoren den Wohngebaudebestand im Privateigentum in den Untersuchungsregionen zu charakterisieren,
denn viele Gebéaudeeigenschaften bestimmen die Eignung verschiedener Sanierungsoptionen und das mit
ihnen verbundene Energie- und Treibhausgasvermeidungspotenzial. Relevante Gebaudeeigenschaften sind
dabei das Gebaudealter, die Lage (freistehend, Mittellage, Ecklage), die GebaudegroRRe, aber auch der bis-
herige Sanierungszustand, denn bereits geddmmte Bauteile werden in nachster Zukunft nicht wieder saniert
werden. Der Bericht gibt einen Uberblick tiber die Haufigkeitsverteilung der Wohngebaude hinsichtlich dieser
Eigenschaften.

Ein weiteres Ziel ist es, die Regionen hinsichtlich des Sanierungszustandes der Wohngebaude und des
Energieverbrauchs zu vergleichen, um zu erfassen, ob sich die Unterschiede in den regionaldkonomischen
und soziodemografischen Indikatoren auch in diesen Eigenschaften widerspiegeln. Das vorliegende Arbeits-
papier behandelt daher die Themen:

+ Allgemeine Eigenschaften der Wohngebaude in den Untersuchungsregionen (Kapitel 3.1)
+ Sanierungszustand und Energieverbrauch der Geb&aude in den Untersuchungsregionen (Kapitel 3.2)

2 Vorgehensweise und Datengrundlage

Zur Beschreibung des Wohngebaudebestands in den Untersuchungsregionen sowie zum Vergleich mit dem
bundesdeutschen Durchschnitt standen verschiedene Datensétze und Informationen zur Verflgung.

Eine wichtige Quelle zur Quantifizierung und Charakterisierung des gesamten Wohngeb&udebestandes in
den Untersuchungsregionen sind die Daten aus der Geb&ude- und Wohnungszéhlung im Rahmen des Zen-
sus 2011 (Statistisches Bundesamt 2011). Der Zensus-Datensatz liefert aggregierte Daten aus dem Jahr
2011 auf der Ebene von Landkreisen und kreisfreien Stadten. Daruber hinaus kdnnen die Daten auf der
Ebene der Bundeslander ausgewertet werden. Aus dem Datensatz lasst sich die Verteilung der Gebaude
nach Gebaudetypen (EZFH, MFH), Baualter, Eigentumsverhaltnissen und Lage ableiten.
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Eine weitere wichtige Quelle, insbesondere zu den EZFH, ist ein Datensatz der co2online GmbH. Dieser
Datensatz basiert auf freiwilligen Eingaben vor allem von Gebaudeeigentiimer/innen aber auch von Haus-
verwaltungen und Mieter/innen in die interaktiven Beratungsinstrumente von co2online, z.B. Modernisie-
rungsratgeber, HeizCheck und Heizgutachten. Die Eingaben erfolgten im Zeitraum 2003 bis 2013. Der Da-
tensatz ist nicht représentativ fur die Wohngeb&ude in den Untersuchungsregionen. Ein Bias (systemati-
scher Fehler) entsteht insbesondere dadurch, dass vor allem Gebaudeeigentiimer/innen solche Beratungs-
tools verwenden, die bereits ein Interesse an dem Thema Energieeffizienz und energetische Gebéudesanie-
rung haben. Auf3erdem sind mdoglicherweise &ltere Eigentimer/innen Gber 70 Jahre unterreprasentiert, da
davon auszugehen ist, dass in dieser Gruppe das Internet weniger intensiv als Informations- und Beratungs-
quelle genutzt wird. Deutschlandweit enthalt der Datensatz iber eine Millionen Gebaudedaten, die trotz der
fehlenden Reprasentativitat gut mit den Eigenschaften der Gesamtheit der Wohngebéude ibereinstimmen
(Jahnke 2013). Es wird daher angenommen, dass die Abweichungen zur Gesamtheit der Wohngebaude
auch in den Untersuchungsregionen des Projektes Gebaude-Energiewende gering sind.

Vor der Auswertung dieses Datensatzes erfolgte eine Datenbereinigung. Da fiur die Analyse gebaude-bezo-
gene Daten relevant sind, wurden nur die Datenséatze von Personen ausgewertet, die aus unserer Sicht die
Gebaudeeigenschaften gut kennen. Entsprechend wurden die von Eigentimer/innen und Hausverwaltungen
eingegebenen Daten verwendet und alle anderen (beispielsweise die von Mieter/innen eingegebenen) aus-
sortiert. Ebenfalls aussortiert wurden Félle mit einem Gebaudebaujahr vor 1850 und/oder einem spezifi-
schen, klimabereinigten Energieverbrauch von mehr als 400 kwWh/(m2a), da davon auszugehen ist, dass es
sich hierbei um Einzelfélle (sehr alte Gebaude) oder fehlerhafte Daten handelt. Nach der Bereinigung ent-
hielt der Datensatz 2.931 Félle fir die Planungsregion Lausitz-Spreewald und 2.426 Falle fir Potsdam und
Potsdam-Mittelmark. Mit Hilfe dieses Datensatzes wurde der Mittelwert des spezifischen, klimabereinigten
Energieverbrauchs fir die Gesamtheit der Wohngebaude in den Untersuchungsregionen, fir verschiedene
Gebaudetypen und Baualtersklassen ermittelt. Der Datensatz enthélt auRerdem Informationen zur Anzahl
der Vollgeschosse, der Gebaudenutzflache, der Wohnflache, der Dachform, den Heizungssystemen und
dem eingesetzten Energietrager. Die Gebaudeeigenschaften und Energieverbrauche wurden jeweils fir die
beiden Untersuchungsregionen und zum Vergleich aus dem gesamten Datensatz von co2online fiir Gesamt-
deutschland ausgewertet.

Ein Teil des Datensatzes enthalt zusatzlich Informationen zum Sanierungszustand der Gebaude. Angege-
ben ist das Jahr, in dem bestimmte Bauteile, z.B. Fenster, Heizung, Fassade, Dach, Kellerdecke zuletzt ge-
dammt oder erneuert wurden. Bei der Auswertung wurden die Sanierungen nach dem Jahr 1990 ausgewer-
tet. Aus diesen Informationen lasst sich der Anteil der bereits (teilweise) gedammten Gebaude in der Stich-
probe ableiten. Informationen zum Sanierungszustand enthielten nach der Datenbereinigung, die zusatzlich
zu den oben beschriebenen Kriterien Gebaude mit Baujahr ab 2001 aussortierte?, 870 Falle in der Planungs-
region Lausitz-Spreewald und 677 Falle in Potsdam und Potsdam-Mittelmark. Um abzuschatzen, wie grof3
das Interesse der Gebaudeeigentimer/innen in den Untersuchungsregionen an der energetischen Gebau-
desanierung ist, wurde die Stichprobe ins Verhaltnis zu der Gesamtzahl der Geb&audeeigentiimer/innen ge-
setzt. Das Verhaltnis gibt an, welcher Anteil der Eigentiimer/innen in der Region die Onlinetools von co2on-
line genutzt hat.

Zur Ermittlung des energetischen Zustands der MFH in den Regionen erfolgte zusétzlich die Auswertung ei-
ner Datenbank zur Abrechnung des Heizenergieverbrauchs von Gebauden, welche von der ista Deutsch-
land GmbH zur Verfiigung gestellt wurde. Diese Auswertungen fuhrte das Institut fur Wirtschaftsforschung
Halle (IWH) im Rahmen des Projektes Geb&dude-Energiewende durch. Die Auswertung umfasst die Analyse
der Verteilung des Gebaudebestandes Uber ausgewdahlte Merkmale (Art des Vermieters, Baujahr, Anzahl
der Wohneinheiten, Wohnflache), des mittleren Energieverbrauchs des Gebaudebestandes sowie des Sa-
nierungszustandes verschiedener Bauteile des Gebaudebestandes. Der Datensatz der ista Deutschland

1 Die nach 2001 erbauten Gebaude sind aufgrund der in der ENEV 2001 festgelegten Neubaustandards weitestgehend gedammt.
Aus diesem Grund sind die Gebaude fiir eine zeitnahe Sanierung nicht relevant.



10 | Dunkelberg, Elisa; Weil3, Julika

GmbH enthalt aktuelle Heizkostenabrechnungen fiir rund 300.000 Gebaude deutschlandweit. Fiir die Analy-
seregionen standen 3.232 abgelesene Gebaude zur Auswertung zur Verfligung. Fir 1.679 Gebaude stan-
den zusatzliche Informationen wie Baujahr und Sanierungszustand der Bauteile zur Verfligung. Die Daten
zum Heizenergieverbrauch stammen aus dem Jahr 2012, der Ablesezeitraum fiir die Energieverbrauchser-
mittlung ist Anfang August 2011 bis Ende Mai 2012. Die Daten zum Geb&udezustand und zum Energiekenn-
wert stammen Grof3teils aus den Jahren 2008/2009.

Fur erganzende Informationen wurden Daten aus dem Forschungsprojekt ,,Datenbasis Gebaudebestand“
vom Institut fur Wohnen und Umwelt (IWU) und dem Bremer Energie Institut (BEI) ausgewertet. Im Rahmen
dieses Projektes fuhrten die beteiligten Institute in den Jahren 2009 und 2010 eine reprasentative Umfrage
von Hauseigentiimern/innen, Wohnungsunternehmen und Eigentiimergemeinschaften durch. Der Fragebo-
gen beinhaltet Fragen zu allgemeinen Angaben zum Gebaude, wie Bauweise und bereits umgesetzten Sa-
nierungsmaflinahmen, sowie detaillierte Fragen zur Art und Dicke der Dammung und zur Warmeerzeugung.
Als Ergebnis der Umfrage ergaben sich bei einer Teilnahmequote von 53 % der ausgelosten Gebaude 7.510
auswertbare Datensétze, darunter 7.364 Wohngebaude und 146 Nichtwohngebaude. Die Datenerhebung
erfolgte durch Schornsteinfeger, da durch die Einteilung in Kehrbezirke eine flaichendeckende und tberlap-
pungsfreie Erfassung der Daten moglich war. Insgesamt konnten 5,4 % der deutschen Kehrbezirke abge-
deckt werden. Die Ergebnisse stammen aus 241 Stadt- und Landkreisen, was 56 % aller deutschen Kreise
abdeckt. Die hochgerechneten Stichproben wurden mit der Bautatigkeitsstatistik verglichen und zeigten eine
gute Ubereinstimmung. Abweichungen wurden im Zuge einer Anpassungsrechnung behoben (Diefenbach et
al. 2010). Spezifische Auswertungen der Daten werden auch Dritten zur Verfiigung gestellt. Das IOW hat
diese Moglichkeit fir das Projekt Gebaude-Energiewende genutzt. Der rAumliche Bezug ist dabei Ost-
deutschland, wozu die Bundeslénder Berlin, Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen, Sachsen-
Anhalt und Thiringen z&hlen. Fir diese Region stehen Daten zu etwa 1.400 Wohngebaude zur Verfligung.
Eine feinere raumliche Aufldsung war nicht moglich, da es dann keine Ubereinstimmung mehr mit der Bauté-
tigkeitsstatistik gibt und die Daten entsprechend nicht mehr belastbar sind. Bei weniger als funf Fallen erfolgt
bei einer Auswertungsanfrage grundsatzlich keine Auswertung mehr.

Erganzend zu der Auswertung der genannten Datensétze wurden vier leitfadengestitzte Interviews mit
Energieberatern aus den Untersuchungsregionen durchgefuihrt. Die Energieberater sind in den Landkreisen
Dahme-Spreewald, Spree-Neil3e und in den kreisfreien Stadten Potsdam und Cottbus tatig. In den Inter-
views adressierte Themen waren die Beschreibung typischer EZFH und MFH im Gebaudebestand sowie die
Bewertung der Eignung verschiedener Sanierungsmalnahmen im Gebaudebestand der Regionen und typi-
sche in den Regionen relevante Hemmnisse. Der Schwerpunkt lag bei der Beschreibung der EZFH und
MFH auf der Konstruktion, der Nutzung von Keller und Dach und dem Sanierungszustand der Geb&ude.

3 Ergebnisse

3.1 Gebaudeeigenschaften

Insgesamt befinden sich in der Untersuchungsregion PPM etwa 81.000 Wohngeb&ude, von denen 84 %
EZFH und 16 % MFH sind (vgl. Tab. 3.1). Geringfugig hoher ist mit 86 % der Anteil an EZFH in der Untersu-
chungsregion LS mit insgesamt fast 160.000 Wohngeb&uden. In Brandenburg (BRB) und in der Bundesre-
publik dominieren mit 86 % beziehungsweise 83 % ebenfalls die EZFH.

Ein Blick auf die Verteilung der EZFH in verschiedene Baualtersklassen (bis 1918, 1919-1948, 1949-1978,
1979-1990, 1991-2000, ab 2001) zeigt, dass ein Grof3teil der Geb&aude in den Untersuchungsregionen vor
1948 erbaut worden ist (42 bis 46 % bezogen auf den Gesamt-EZFH-Bestand in den Regionen). Insbeson-
dere in LS ist der Anteil der alten Geb&aude hoch. In den Jahren der DDR war der Zubau eher gering — nur
18 bis 25 % der EZFH stammen aus dieser Zeit. Vergleichsweise hoch war der Zubau wiederum in LS — ein
Viertel der EZFH stammen hier aus DDR-Zeiten. Ebenfalls ein recht hoher Anteil an EZFH wurde nach 1990
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erbaut, hier war der Zubau in PPM etwas gréf3er als in LS (PPM: 40 % der EZFH, BRB: 35 %, LS: 29 %).
Insgesamt ist der Unterschied in der Verteilung der EZFH in Baualtersklassen zwischen den Regionen je-
doch gering (vgl. Abb. 3.1). Deutliche Unterschiede zeigen sich im Vergleich zur Baualtersklassenverteilung
der EZFH in Deutschland (DT). Mit 51 % stammt mehr als die Halfte der EZFH aus den Jahren 1949 bis
1990. Hingegen wurde jeweils nur etwa ein Viertel der Gebaude bis 1948 und nach 1990 errichtet. Somit
sind sowohl @ltere als auch neuere EZFH in den Untersuchungsregionen, was ihren Anteil am Gebaudebe-
stand anbelangt, relevanter als in der gesamten Bundesrepublik und insbesondere im Vergleich zu den alten
Bundeslandern. Dies ist auf die deutlich geringere Bautatigkeit (vor allem in Bezug auf Eigenheime) in den
ostdeutschen Bundesléndern in den Jahren 1949 bis 1990 zuruickzufiihren.

Tab. 3.1: Anzahl Wohngeb&aude, EZFH und MFH in den Untersuchungsregionen
Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2014), Statistisches Bundesamt (2011)

Region Anzahl Wohngebaude Anzahl EZFH Anzahl MFH
LS 159.207 137.243 22.393
PPM & 81.087 68.323 12.989
BRB 2 646.604 558.155 90.643
DT® 18.259.360 15.078.341 3.181.019

a) Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2014)
b) Quelle: Statistisches Bundesamt (2011)

Die Verteilung der MFH in den Baualtersklassen gestaltet sich sowohl in den Untersuchungsregionen als
auch in der Bundesrepublik anders (vgl. Abb. 3.2). Ebenfalls hoch ist mit 33 bis 40 % bezogen auf den Ge-
samt-MFH-Bestand in den Untersuchungsregionen sowie in Brandenburg der Anteil der vor 1948 erbauten
Gebaude. Im Gegensatz zu den EZFH wurden jedoch auch in den Jahren der DDR und insbesondere von
1949 bis 1978 viele MFH zugebaut. Mit 54 % bezogen auf den Gesamt-Bestand an MFH ist der Anteil der
zwischen 1949 und 1978 erbauten MFH in LS besonders hoch, in PPM sind es nur 37 %. Der Anteil an neu-
eren Gebauden ist etwas geringer als im EZFH-Gebaudebestand, insbesondere nach 2000 wurden in allen
Regionen sehr wenige MFH zugebaut (2 bis 5 % bezogen auf den Gesamt-MFH-Bestand).

Die Unterschiede zur Baualtersklassenverteilung der MFH in der gesamten Bundesrepublik sind nur gering.
Es zeigt sich zwar die gleiche Tendenz wie bei den EZFH, dass in der Bundesrepublik die Bautatigkeit zwi-
schen 1949 und 1990 groRer war als in den ostdeutschen Bundeslandern, die Unterschiede insbesondere
zu der Untersuchungsregion LS sind jedoch gering.

Bezuglich der Eigentumsform zeigen die Zensus-Daten, dass der Anteil an Wohngebéauden in Privateigen-
tum mit 84 bis 86 % sehr hoch ist. EZFH sind in allen Baualtersklassen und in allen Regionen zu Uber 94 %
in Privatbesitz. Die MFH werden in kleine MFH (KMFH) mit drei bis sechs Wohneinheiten, mittlere MFH
(MMFH) mit sechs bis 12 Wohneinheiten und groRe MFH (GMFH) mit mehr als 12 Wohneinheiten aufgeteilt.
Der Anteil der Gebaude in Privateigentum unterscheidet sich je nach GebaudegréRe. GMFH sind in den Un-
tersuchungsregionen insgesamt selten in Privateigentum. Da das Projekt Geb&ude-Energiewende aus-
schlieRlich Wohngeb&dude in Privateigentum in den Blick nimmt, wurden GMFH nicht weiter berucksichtigt. In
der Bundesrepublik sind GMFH etwas haufiger in Privateigentum, insbesondere in der Baualtersklasse 1949
bis 1990 (14 % der Geb&ude). In den Untersuchungsregionen und in Brandenburg befinden sich GMFH in
dieser Baualtersklasse nur zu 1 bis 6 % in Privateigentum. KMFH sind insgesamt deutlich haufiger und in
den Untersuchungsregionen in allen Baualtersklassen zumindest in relevanter Anzahl in Privateigentum (18
bis 56 %). In der Bundesrepublik Deutschland sind sogar 40 bis 60 % der KMFH der drei Baualtersklassen in
Privatbesitz. MMFH sind vor allem in der Baualtersklasse bis 1948 in Privateigentum (34 bis 48 %; vgl. Tab.
6.1 im Anhang), wahrend sich neuere MMFH sehr selten im Eigentum von Privatpersonen befinden.
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Abb. 3.1:

Prozentuale Verteilung der EZFH in Baualtersklassen

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2014), Statistisches Bundesamt (2014)
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Prozentuale Verteilung der MFH in Baualtersklassen

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2014) , Statistisches Bundesamt (2014)
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Der Datensatz der ista erlaubt eine Unterscheidung des Professionalisierungsgrads der Hauseigentu-
mer/innen. Anhand der Anzahl der jeweils deutschlandweit bewirtschafteten Wohneinheiten (WE) wird diffe-
renziert zwischen privaten, semiprofessionellen und professionellen Anbietern. Als private Eigentimer wer-
den Anbieter klassifiziert die maximal 20 WE bewirtschaften. Semiprofessionelle Eigentiimer sind solche, die
zwischen 21 und 1.000 WE bewirtschaften und professionelle solche, die mehr als 1.000 WE bewirtschaften.
Fur das Projekt Gebaude-Energiewende sind vor allem die privaten Anbieter von Interesse.

Private Anbieter besitzen 29 % der Geb&ude, zu denen bei der ista fir die Untersuchungsregionen Daten
vorliegen. Mehr als 95 % der Gebaude dieses Vermietertyps haben weniger als 12 Wohneinheiten (vgl. Tab.
3.2). Beide Werte unterscheiden sich kaum zwischen den beiden Untersuchungsgebieten. Ebenso gilt fur
beide Regionen, dass der gréRte Teil der kleineren Wohngebéaude (bis 12 WE) im Besitz von semi-professio-
nellen Eigentiimern ist. Eine Auswertung der Verteilung der Gebaude Uber die Eigentimerklassen zeigt,
dass private Vermieter/innen vornehmlich im Altbausegment, semiprofessionelle im Neubausegment und
professionelle Vermieter/innen im Segment der Nachkriegs-/DDR-Bauten agieren.

Tab. 3.2: Vermietertypen der MFH in den Untersuchungsregionen
Quelle: Auswertung eines Datensatzes der ista durch das IWH (2014)

Vermieterty-

pen: Private Semiprofessionelle Professionelle
Region bis 12 WE >12 WE bis 12 WE >12 WE bis 12 WE >12 WE
LS 458 13 620 328 82 115
PPM 213 13 310 116 39 71

Fur den Energiebedarf und -verbrauch aber auch fir die Relevanz verschiedener Sanierungshemmnisse ist
die Lage der Gebaude von Bedeutung. In den vorliegenden Datenséatzen werden meist die Lagen freiste-
hend, Ecklage und Mittellage unterschieden. Im Zensus-Datensatz sind die beiden zuletzt genannten Lagen
aggregiert erfasst. Die EZFH in den Untersuchungsregionen sind den Zensus-Daten zufolge tiberwiegend
freistehend (etwa 70 %). Die in DDR-Zeiten erbauten EZFH sind dabei besonders haufig freistehend (min-
destens 80 %). In der gesamten Bundesrepublik sind 67 % der EZFH freistehend. Unterschiede im Anteil der
freistehenden EZFH zwischen den Baualtersklassen gibt es dabei kaum. MFH hingegen sind in den Unter-
suchungsregionen in relativ gleicher Anzahl freistehend beziehungsweise in Eck- oder Mittellage. In DDR-
Zeiten erbaute MFH befinden sich dabei etwas haufiger in Eck- oder Mittelage (50 bis 62 %) (vgl. Tab. 6.2 im
Anhang). In der gesamten Bundesrepublik sind 43 % der MFH freistehend, bis 1990 erbaute MFH sind dabei
haufiger in Eck- oder Mittellage, nach 1990 erbaute MFH sind zu 59 % freistehend.

Die GroRRe der EZFH unterscheidet sich zwischen den Regionen kaum. Die Wohnflache liegt den Daten der
co2online zufolge in PPM bei durchschnittlich 146 m2 und in LS bei durchschnittlich 143 m2. Dies stimmt gut
mit der durchschnittlichen Wohnflache von EZFH in der Bundesrepublik Uiberein, die den Zensus-Daten zu-
folge 141 m2 betragt (Statistisches Bundesamt 2014). Alte, insbesondere bis 1918 erbaute EZFH sind in den
Untersuchungsregionen mit etwa 165 m2 Wohnflache deutlich grof3er als neuere EZFH (ab 2001: im Schnitt
etwa 140 m2 Wohnflache). Die Wohngebaude mit bis zu 12 WE, fur die bei der ista Daten vorliegen, verfi-
gen im Durchschnitt Uber gut 6 WE (6,3 in LS und PPM). Die Wohnflache der Wohnungen ist in PPM mit
durchschnittlich 96 m2 groR3er als in LS mit 79 m2. Im bundesweiten Durchschnitt betragt die durchschnittli-
che Wohnflache von Wohnungen in MFH nur knapp 70 m2 (Statistisches Bundesamt 2014).
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3.2 Energieverbrauch und Sanierungszustand

Die folgenden Ausfiihrungen zum Thema Energieverbrauch und Sanierungszustand in den Untersuchungs-
regionen beziehen sich vor allem auf die Auswertung des co2online-Datensatzes (zu EZFH) und des ista-
Datensatzes (zu MFH). Bei der Auswertung des Datensatzes der co2online ist zu beriicksichtigen, dass aus-
schlief3lich eine Aussage uber die Gebaude in der Stichprobe getroffen werden kann, die nicht reprasentativ
fir den EZFH-Bestand ist. Aufgrund des mdglichen Bias bei der Nutzung der Online-Beratungstools ist eine
Hochrechnung auf den gesamten EZFH-Bestand nicht ohne Weiteres méglich. Um dennoch eine zumindest
tendenzielle Aussage Uber den Gebaudebestand machen zu kdnnen, wurde ausgewertet, fir welchen Anteil
der Bestands-EZFH in den Regionen die Online-Beratungstools genutzt wurden. Daraus I&sst sich ableiten,
ob sich das Interesse der Geb&udeeigentiimer/innen in den Untersuchungsregionen an der energetischen
Gebéaudesanierung unterscheidet. Das Interesse am Thema Energieeffizienz des Wohneigentums scheint in
PPM etwas hoher zu sein als in LS. Darauf deutet hin, dass in PPM fir einen gréReren Anteil der bis 1990
erbauten EZFH in Privateigentum die Beratungstools der co2online genutzt wurden als in LS (1,9 u. 1,0 %).
Dies sollte bei der folgenden Darstellung der Ergebnisse aus der Stichprobe beachtet werden.

3.2.1 Energieverbrauche von EZFH und MFH

Der Heizwarmebedarf eines Gebaudes hangt von verschiedenen Gebaudeeigenschaften ab. Relevante
EinflussgréRen sind das Baualter beziehungsweise die flr das Baujahr typischen Baumaterialien, die Ge-
baudegrolie und -form, die Lage (freistehend, Eck- oder Mittellage) und der Gebaudetyp (EZFH oder MFH).
Die vier letztgenannten Einflussgréf3en beeinflussen den Heizwarmebedarf vor allem dadurch, dass sie das
Verhéaltnis zwischen der Flache der Aul3enhille und dem Geb&udevolumen bestimmen. Das Verhaltnis ist
beispielsweise bei Gebauden in Mittellage geringer als bei freistehenden und bei MFH typischerweise gerin-
ger als bei EZFH. Je geringer das Verhaltnis von Aul3enflache zu Gebaudevolumen, umso niedriger ist der
Heizwarmebedarf — bei ansonsten gleichen Gebaudeeigenschaften.

Fur die Untersuchungsregionen standen Daten zum Energieverbrauch aus zwei Datenséatzen, von co2on-
line und der ista zur Verfigung. Der Energieverbrauch hangt neben den Gebaudeeigenschaften zuséatzlich
von dem Heizverhalten der Bewohner/innen, der Nutzungsintensitat (Anzahl der Bewohner/innen pro Quad-
ratmeter Wohnflache) sowie von den Witterungsbedingungen ab.

Im Datensatz von co2online sind der gesamte Energieverbrauch fur die einzelnen Gebaude sowie der Ener-
gieverbrauch fur Heizung und Warmwasser separat aufgefihrt. In dieser Arbeit wurde der spezifische, klima-
bereinigte Heizenergieverbrauch (HEV) berechnet. Dieser Wert bezieht sich auf die Wohnflache des Gebau-
des und beinhaltet ausschliel3lich den Heizenergieverbrauch. Der Einfluss der Witterungsbedingungen kann
durch eine Klimabereinigung ausgeglichen werden, so dass Daten aus verschiedenen Jahren vergleichbar
sind. Die Klimabereinigung erfolgte mit dem Klimafaktor fir Energieverbrauchskennwerte nach EnEV. Abb.
3.3 zeigt die Mittelwerte des HEV fiir EZFH-Bestandsgebaude jeweils einer Baualtersklasse.

Die Darstellung macht deutlich, dass die bis 1990 erbauten Geb&ude in allen Baualtersklassen einen &hnlich
hohen mittleren HEV aufweisen und erst die nach 1990 erbauten Gebaude deutlich geringere HEV haben,
und dass die Unterschiede zwischen den Regionen sehr gering sind. Im Durchschnitt liegt der HEV in LS
Uber alle EZFH bei 143 kWh/(m2*a), in PPM bei 136 kWh/(m2*a) und in Deutschland bei 144 kWh/(m2*a). Un-
ter Beruicksichtigung der Standardabweichung ist der Unterschied nicht signifikant.

Fur die MFH liegt im Datensatz der ista Deutschland GmbH ebenfalls der HEV aus dem Jahr 2012 bezo-
gen auf die Wohnflache vor. Fir diesen Datensatz wurden die Werte ebenso klimabereinigt. Den ista-Daten
zufolge liegt der HEV der kleineren MFH (bis 12 WE) im Jahr 2012 in PPM mit durchschnittlich 142
kWh/(m2*a) etwas hoher als in LS mit 136 kWh/(m?*a). Die HEV der gro3eren MFH sind deutlich geringer
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Abb. 3.3:  Durchschnittlicher spezifischer, klimabereinigter Heizenergieverbrauch von
EZFH in den Untersuchungsregionen und in Deutschland

Quelle: eigene Auswertung eines Datensatzes der co2online GmbH (2014), die Fehlerbalken
zeigen die Standardabweichung an.

(100 bzw. 101 kWh/(m2*a)2). In beiden Untersuchungsgebieten weisen erwartungsgemaR die bis 1948 er-
richteten MFH mit bis zu 12 WE die héchsten Verbrduche auf. Interessant ist, dass die Werte fir die von
1969 bis 1990 errichteten kleineren MFH durchschnittlich geringer sind als die der zwischen 1991 und 2000
errichteten. Ab 2001 sinkt der Wert dann deutlich (wobei nur geringe Fallzahlen vorliegen).

Vergleichsdaten zum bundesdeutschen Durchschnitt liegen fur MFH aus dem "Warmemonitor Deutschland”
vor. Das DIW Berlin hat gemeinsam mit der ista Deutschland GmbH diese Datengrundlage entwickelt, mit
der klnftig jahrlich Uber die Entwicklung von Heizenergiebedarf und Heizkosten von MFH regional differen-
ziert berichtet werden soll. In einem Bericht wurden die Ergebnisse fiir die Jahre 2003 bis 2013 vorgestellt.
Bundesweit lag der spezifische Heizenergiebedarf von MFH im Jahr 2013 dem Warmemonitor zufolge bei
131 kWh/(m2*a) (Michelsen et al. 2014). In PPM lag der mittlere Heizenergiebedarf im Jahr 2003 zwischen
150 und 160 kWh/(m2*a), wahrend er in LS etwas niedriger zwischen 140 und 150 kWh/(m2*a) war. In bei-
den Regionen wurden bis 2013 die mittleren Heizenergiebedarfe in &hnlichem MalRe reduziert, so dass sie
2013 dem bundesdeutsche Durchschnitt nahezu gleich waren. Allerdings wurden in den alten Bundeslan-
dern und insbesondere in Stiddeutschland im gleichen Zeitraum deutlich héhere Reduktionen erzielt. Der
spezifische Heizenergiebedarf sank in den alten Bundeslandern im Zeitraum 2003 bis 2013 um 17,3 % und
in den neuen Bundeslandern um 9,8 % (Michelsen et al. 2014). Diese Zahlen deuten darauf hin, dass ein
Grol3teil der MFH in den Untersuchungsregionen bereits in den 90er Jahren saniert wurden und entspre-
chend zwischen 2003 und 2013 geringere Sanierungsaktivitaten folgten. Inwiefern dies auch fir EZFH gilt,
wurde durch eine Analyse der co2online-Daten geprift.

2 Bei der Interpretation dieser Unterschiede ist zu beriicksichtigen, dass die gréReren Geb&aude im Schnitt junger sind als die klei-

neren.
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3.2.2 Sanierungszustande von EZFH und MFH

Die im Datensatz der co2online erkennbaren geringen Unterschiede zwischen den Baualtersklassen bis
1990 insbesondere bei den EZFH deuten darauf hin, dass bereits ein relevanter Anteil an alten Geb&auden
energetisch saniert wurde, da ansonsten hdhere Energieverbrauche bei den &lteren Gebauden zu erwarten
waren. Diese Annahme wird durch die Auswertung des Teildatensatzes der co2online GmbH bestéatigt, wel-
cher Informationen zum Sanierungszustand enthélt. Neuere, nach 1990 erbaute, Gebaude wurden bei der
Auswertung nicht berticksichtigt, da diese aufgrund der geltenden gesetzlichen Regelungen bereits im Neu-
bau einen hohen energetischen Standard verfiigen und vermutlich nicht in den vergangenen Jahren an der
Gebéaudehille saniert wurden und auch in absehbarer Zeit nicht saniert werden.

Die in Tab. 3.3 dargestellten Ergebnisse zeigen, dass in der untersuchten Stichprobe (EZFH bis Baujahr
1990) ein Grof3teil der Gebaude nicht mehr die urspriinglichen Fenster hat und ein ebenfalls grol3er Anteil
bereits zumindest an einzelnen Bauteilen gedammt ist.

Tab. 3.3: Anteil der bis 1990 erbauten EZFH mit nach 1990 energetisch sanierten Bauteilen
Quelle: eigene Auswertung eines Datensatzes der co2online GmbH (2014)

BA-Klasse Region Kellerdecke Fenster Fassade Dach Oberste Geschossdecke
bis 1948 LS 7% 80 % 31% 40 % 17 %

PPM 9% 69 % 30 % 36 % 11%

DT 8% 51 % 18 % 33% 12 %
1949-1990 LS 9% 74 % 22 % 43 % 8 %

PPM 11% 72 % 31% 44 % 14 %

DT 5% 34 % 10 % 23 % 9%

An 69 bis 80 % der Gebaude wurden in den Untersuchungsregionen bereits die Fenster — zumindest teil-
weise — ausgetauscht. In Deutschland ist der Anteil mit 51 % in der Baualtersklasse bis 1948 und mit 34 % in
der Baualtersklasse 1949 bis 1990 deutlich geringer. Dammungen der Kellerdecke sind mit etwa 5 bis 11 %
der EZFH in den jeweiligen Baualtersklassen insgesamt wenig verbreitet. Da&mmungen an der Fassade so-
wie am Dach oder obersten Geschossdecke?® sind mit 22 bis 31 % und mit 47 bis 58 % haufiger. Diese Mal3-
nahmen sind im bundesweiten Durchschnitt ebenfalls deutlich weniger verbreitet. Die Unterschiede zwi-
schen den Regionen sind wie beim HEV erkennbar, aber eher gering. Fenster wurden in PPM der Stich-
probe nach seltener erneuert als in LS — auch Dammungen des Daches und der obersten Geschossdecke
sind in PPM etwas seltener als in LS. Um zu prifen, ob Sanierungen wie bei den MFH vor allem in den 90er
Jahren erfolgten, wurden jahrliche Sanierungsraten in Finf-Jahres-Zeitraumen ausgewertet (s. Tab. 3.4).

Insbesondere die Sanierungsraten fur Fenster- und Heizungserneuerung waren in den Untersuchungsregio-
nen in den 90er Jahren deutlich héher als im Zeitraum 2000 bis 2009 und auch deutlich héher als im bun-
desweiten Durchschnitt. Fassadendammungen wurden in den 90er Jahren ebenfalls in den Untersuchungs-
regionen haufiger umgesetzt als im bundesweiten Durchschnitt. Die Unterschiede zwischen den Regionen
sind nicht so deutlich. Tendenziell waren Sanierungen in LS in den 90ern haufiger und in PPM zwischen
2000 und 2009. Werden die Sanierungsraten Uber einen Zeitraum von 20 Jahren ermittelt (1990-2009), sind

3 Da entweder eine Dammung des Dachs oder der obersten Geschossdecke erfolgt, abhangig davon ob der Dachstuhl ausgebaut
und beheizt wird oder nicht, kdnnen diese MalBnahmen kumuliert betrachtet werden.
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die Unterschiede der Untersuchungsregionen weniger deutlich. Vor allem die MaRnahmen Fensteraus-
tausch, Fassadendammung, Dachdammung und Heizungsaustausch waren in den Untersuchungsregionen

haufiger als im bundesweiten Durchschnitt.

Tab. 3.4: Jahrliche Sanierungsraten der bis 1990 erbauten EZFH

Quelle: eigene Auswertung eines Datensatzes der co2online GmbH (2014)

Bauteil Region 1990-1994  1995-1999  2000-2004  2005-2009  1990-2009
Kellerdecke LS 0.1% 0,4 % 0,4 % 0,5 % 0,4 %
PPM 0.1% 0,4 % 0,6 % 0,4 % 03 %
DT 0,1% 0,1% 0,3 % 0,4 % 0,2 %
Fenster LS 2.3 % 5.1 % 2.7 % 2.2 % 3.1 %
PPM 2.3 % 3,6 % 3.2 % 1,1% 2.6 %
DT 1,1% 1,6 % 1,8 % 1,7 % 1,6 %
Fassade LS 1,0% 2,0% 0,9% 0,4 % 1,1%
PPM 0,7 % 1,3% 1,5% 0,9 % 1,1%
DT 0,3 % 0,5 % 0,6 % 0,7 % 0,5 %
Dach LS 1,1% 2.7 % 1,7 % 1,2 % 1,7 %
PPM 0.5 % 1,8 % 2.4 % 1,2 % 1,5 %
DT 0,8 % 1,0 % 1,4 % 1,2 % 1,1%
Oberge- s 0,3 % 0,6 % 0,7 % 0,6 % 0.5 %
PPM 0,3 % 0,6 % 0,3 % 0,7 % 0,5 %
DT 0,2 % 0,3 % 0,5 % 0,7 % 0,4 %
Heizung LS 52% 3,8% 1,0 % 0,8% 2,7%
PPM 5,6 % 3,4 % 1,2% 0,8 % 2,7 %
DT 2.4 % 2.3 % 2.5 % 1,8 % 2,3 %

Um den Sanierungszustand naher zu beleuchten, wurden in einem weiteren Analyseschritt verschiedene

Sanierungsmafnahmen an der Gebaudehille gemeinsam ausgewertet. Dabei wurden die Kategorien unsa-
niert (weder Fenster, Kellerdecke, Fassade, Dach noch oberste Geschossdecke wurden nach 1990 saniert),
teilsaniert (mindestens eines der genannten Bauteile wurde nach 1990 saniert) und vollsaniert (sowohl Fens-

ter, Fassade und ,Dach oder oberste Geschossdecke® wurde nach 1990 saniert) berticksichtigt.

Die in Tab. 3.5 dargestellten Ergebnisse zeigen, dass der Anteil der voll- oder teilsanierten Gebaude in der

Baualtersklasse bis 1948 in PPM deutlich geringer ist als in LS (59 % in PPM vs. 89 % in LS). Der Unter-
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schied ist vor allem bei den teilsanierten EZFH grof3, wobei in LS, wie oben gezeigt, vor allem einzelne, ge-
ringinvestive Malinahmen wie Fenstererneuerung und Dammung der obersten Geschossdecke haufiger um-
gesetzt wurden als in PPM. Im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt wird deutlich, dass die EZFH
in der Baualtersklasse 1949 bis 1990 in den Untersuchungsregionen deutlich seltener an der Gebaudehiille
noch unsaniert sind (20 und 22 % in LS und PPM vs. 46 % in Deutschland).

Tab. 3.5: Sanierungszustand der bis 1990 erbauten EZFH in den Untersuchungsregionen

Quelle: eigene Auswertung eines Datensatzes der co2online GmbH (2014)

Erlauterung: unsaniert: weder Fenster, Kellerdecke, Fassade, Dach noch oberste Geschossdecke wurden
nach 1990 saniert; teilsaniert: mindestens eines der genannten Bauteile wurde nach 1990 saniert); vollsa-
niert: sowohl Fenster, Fassade und ,Dach oder oberste Geschossdecke® wurde nach 1990 saniert

Anteil der an der Gebaudehiille sanierten EZFH

BA-Klasse Region Hille unsaniert Hulle teilsaniert Hille vollsaniert
bis 1948 LS 11% 67 % 22 %

PPM 41 % 43 % 16 %

DT 30 % 66 % 3%
1949-1990 LS 22% 66 % 12 %

PPM 20 % 58 % 22 %

DT 46 % 52 % 2%

Das Projekt Gebaude-Energiewende war als These von einem héheren Anteil an voll- und teilsanierten Ge-
bauden in PPM ausgegangen, da es sich hierbei im Gegensatz zu LS um eine wachsende Region handelt.
Verschiedene regional6konomische Indikatoren wie die durchschnittlichen Netto-Haushalts-Einkommen, der
Beschéftigungsanteil, die erzielbare Bruttokaltmiete, die in PPM merklich hdher ausfallen als in LS (s. Grol3-
mann 2015) lieRen ebenfalls mehr energetische Sanierungsaktivitdten in PPM und entsprechend einen ho-
heren Anteil an teilsanierten Gebauden vermuten als in LS. Das gleiche gilt fir die in LS héhere Leerstands-
quote bei Wohngebauden. Die These scheint dem Datensatz der co2online zufolge nicht zutreffend zu sein,
da in PPM der Anteil (teil)sanierter EZFH tendenziell geringer ist als in LS.

Maogliche Griinde fir den geringen Anteil teilsanierter EZFH kdnnten Denkmalschutz und andere bauliche
oder &sthetische Hemmnisse sein, die in der Stadt Potsdam eine wichtigere Rolle spielen als in l&ndlichen
Regionen wie LS. Eine Auswertung der Denkmalliste des Landes Brandenburg ergab, dass in Potsdam

13 % der Wohngebéaude unter Denkmalschutz stehen, wahrend es in PPM insgesamt nur 4 % sind und in LS
nur 1 % des Wohngebaudebestands (Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege 2014). In anderen
Studien wird davon ausgegangen, dass der Anteil denkmalgeschitzter Gebaude in Potsdam sogar bei rund
25 % liegt (ARGE Integriertes Klimaschutzkonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam 2010). Deutschland-
weit geht man von etwa 5 % denkmalgeschitzten Gebauden aus (BFW 2014). Die Denkmallisten geben je-
doch keine Auskunft dartiber, inwiefern der Denkmalschutz die Sanierungsmaoglichkeiten beeinflusst.

Ergadnzend zum Sanierungszustand der EZFH wurden die durchschnittlichen HEV bei unsanierten, teil-
und vollsanierten EZFH ausgewertet (s. Tab. 3.6). Die Unterschiede zwischen den Regionen sind gering.
Die Durchschnittswerte verdeutlichen auf3erdem, dass der HEV bei teilsanierten EZFH kaum niedriger ist als
bei unsanierten. Erst bei vollsanierten Gebduden ist der Wert mit 130 bis 150 kWh/(m2*a) deutlich niedriger
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(im Vergleich zum HEV der ab 2001 erbauten EZFH (79 kWh/(m2*a) in PPM und 87 kwWh/(m2*a) in LS) je-
doch immer noch verhaltnismaRig hoch). Die HEV-Durchschnittswerte fir teil- und vollsanierte EZFH in
Deutschland sind deutlich niedriger als in den Untersuchungsregionen.

Tab. 3.6: Durchschnittlicher spezifischer HEV der bis 1990 erbauten EZFH in den Untersuchungs-
regionen

Quelle: eigene Auswertung eines Datensatzes der co2online GmbH (2014)

Erlauterung: unsaniert: weder Fenster, Kellerdecke, Fassade, Dach noch oberste Geschossdecke wurden

nach 1990 saniert; teilsaniert: mindestens eines der genannten Bauteile wurde nach 1990 saniert); vollsa-

niert: sowohl Fenster, Fassade und Dach oder oberste Geschossdecke wurde nach 1990 saniert

Spezifischer, klimabereinigter Heizenergieverbrauch [kWh/(m?2a)]

Region Hulle unsaniert Hulle teilsaniert Huille vollsaniert
LS 168 171 134
PPM 169 174 150
DT 169 154 112

Diese Zahlen deuten auf verhaltnismafig geringe Sanierungsstandards bei den vorhandenen energeti-
schen Sanierungen in den Untersuchungsregionen hin. Darauf wiesen auch bereits die jahrlichen Sanie-
rungsraten hin, da ein grof3er Anteil der Sanierungen bereits in den 90er Jahren erfolgte und es bei den
Teilsanierungen haufig um den Austausch von Fenstern handelt, was mit einer geringen Reduktion des
Heizwarmebedarf einhergeht. Im bundesweiten Durchschnitt wurde hingegen vermehrt in den 2000er Jahren
saniert, als die energetischen Standards bei der Sanierung bereits héher waren.

Um zuséatzliche Grunde fur die geringen Unterschiede im HEV zwischen teilsanierten und unsanierten EZFH
in den Untersuchungsregionen zu erfassen, wurde analysiert, welche Geb&ude bereits teilsaniert wurden
und welche noch unsaniert sind. Die Daten zeigen, dass ein etwas héherer Anteil der teilsanierten EZFH vor
1948 erbaut wurde, ein grof3erer Anteil unsanierter EZFH ist zwischen 1949 und 1990 erbaut. Sowohl die
unsanierten als auch die teilsanierten EZFH sind meist freistehend (teilsanierte sind etwas seltener in Mittel-
lage). Dies deutet darauf hin, dass bislang vor allem energetisch sehr unginstige EZFH saniert wurden (alt,
freistehend), die trotz der Teilsanierung immer noch einen hohen Energieverbrauch und entsprechend ein
weiterhin hohes Reduktionspotenzial aufweisen beziehungsweise den Einsatz alternativer, erneuerbarer
Energietrager erforderlich machen.

Fur die Untersuchungsregionen liegen im ista-Datensatz Informationen zu den in den vergangenen 15 Jah-
ren erfolgten Sanierungen an MFH vor, die tGber die im Warmemonitor veréffentlichten Daten hinausgehen.
Zu beriicksichtigen ist beim ista-Datensatz allerdings, dass nicht nur energetische Sanierungen erfasst sind.
Insbesondere bis zur Einfiihrung der EnEV erfolgten vermutlich haufig energetisch wenig anspruchsvolle Sa-
nierungen. Die ista-Daten zeigen, dass &hnlich wie bei den EZFH in den letzten 15 Jahren in LS an MFH
haufiger Sanierungsmaf3nahmen umgesetzt wurden als in PPM (s. Tab. 3.7).

Sanierungen an Dach, Fassade und Keller wurden bei MFH deutlich haufiger durchgefuhrt als bei EZFH.
Der Austausch von Fenstern und Heizungssystemen erfolgte bei MFH in beiden Regionen am haufigsten,
seltener sind dagegen Sanierungen an der Kellerdecke erfolgt.
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Tab. 3.7: Bauteilsanierung — Anteil der in den letzten 15 Jahren sanierten, bis 1990 erbauten MFH

in den Untersuchungsregionen
Quelle: Auswertung eines Datensatzes der ista Deutschland GmbH durch das IWH (2014)
Erlauterung: unsaniert: weder Kellerdecke, Fassade, Dach noch oberste Geschossdecke wurden nach 1990
saniert; teilsaniert: mindestens eines der genannten Bauteile wurde nach 1990 saniert); vollsaniert: sowohl
Kellerdecke, Fassade und Dach oder oberste Geschossdecke wurde nach 1990 saniert

;%'n Zustand der Baugruppe Dach Fassade Fenster Keller Heizsystem
LS Saniert in den letzten 15 38 % 84 % 97 % 76 % 96 %
Jahren
EJnsamert oder Sanierung 12 % 16 % 3% 24 % 4%
alter als 15 Jahre
PPM Saniert in den letzten 15 80 % 75 04 89 % 63 % 87 %
Jahren
Unsaniert oder Sanierung 20 % o5 0 11 % 37 % 13 %

alter als 15 Jahre

Die Differenzen zwischen den Regionen zeigen sich auch bei der Aufteilung der Gebaude je nach Sanie-
rungszustand der Gebaudehiille (unsaniert, teilsaniert und vollsaniert). Hierbei fallt insbesondere im Ver-
gleich zu den EZFH die hohe Zahl der vollsanierten MFH auf, die in LS héher ist als in PPM (s. Tab. 3.8).

Tab. 3.8: Sanierungszustand der Gebaudehille bei bis 1990 erbauten MFH in den Untersu-
chungsregionen

Quelle: Auswertung eines Datensatzes der ista durch das IWH (2014), die Daten beziehen sich nur auf die

Gebaude, bei denen Sanierungszustand bekannt ist

Erlauterung: unsaniert: weder Kellerdecke, Fassade, Dach noch oberste Geschossdecke wurden nach 1990

saniert; teilsaniert: mindestens eines der genannten Bauteile wurde nach 1990 saniert); vollsaniert: sowohl

Fassade und Dach oder oberste Geschossdecke wurde nach 1990 saniert

Anteil der an der Gebaudehiille sanierten MFH

Region Hulle unsaniert Huille teilsaniert Hulle vollsaniert
LS 2% 20 % 78 %
PPM 7% 33% 60 %

Die in Tab. 3.8 aufgefuhrten Zahlen umfassen allerdings auch die groReren MFH. Ein Vergleich nach Ge-
baudegrolie zeigt, dass die kleineren MFH (bis 12 WE), die haufiger in Eigentum von Privatpersonen sind,
etwas haufiger unsaniert sind als die groReren (s. Tab. 3.9).

Bei der Interpretation der Sanierungsdaten ist zu berlicksichtigen, dass diese nicht spezifisch fur die privaten
Eigentimer/innen vorliegen; die meisten Daten stammen von den semi-professionellen und professionellen
Vermietern. Ein Vergleich der Gebaude, zu denen Daten vorhanden sind, mit denen, fur die keine vorhanden
sind, zeigt, dass der HEV in letzteren héher ist. Dies gilt insbesondere fiir das 90%-Perzentil, so dass unter
den Gebauden ohne genauere Daten vermutlich mehr unsanierte sind. Es kann also sein, dass gerade die
kleinen MFH in Eigentum von Privateigentimern in geringerem Mal3e saniert sind als hier angegeben.
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Tab. 3.9: Sanierungszustand der Gebaudehille bei bis 1990 erbauten MFH in den Untersu-
chungsregionen unterschieden nach Geb&udegrofRe

Quelle: Auswertung eines Datensatzes der ista durch das IWH (2014),die Daten beziehen sich nur auf die

Gebéaude, bei denen der Sanierungszustand bekannt ist

Erlauterung: unsaniert: weder Kellerdecke, Fassade, Dach noch oberste Geschossdecke wurden nach 1990

saniert; teilsaniert: mindestens eines der genannten Bauteile wurde nach 1990 saniert); vollsaniert: sowohl

Fassade und Dach oder oberste Geschossdecke wurde nach 1990 saniert

Anteil der an der Gebaudehille sanierten MFH

Region Grole Hulle unsaniert Hulle teilsaniert Hulle vollsaniert
LS Kl. Wohnhaus 3% 29 % 69 %

Gr. Wohnhaus <1% 9 % 91 %
PPM Kl. Wohnhaus 9% 30 % 61 %

Gr. Wohnhaus 2% 40 % 58 %

Eine Auswertung des HEV nach Sanierungszustand zeigt, dass die vollsanierten Gebaude ahnliche Energie-
verbrauche aufweisen wie die Neubauten nach 1990 (s. Tab. 3.10). Die HEV der teil- und unsanierten Ge-
baude liegen deutlich dartiber. Insofern ist anzunehmen, dass bei den Sanierungen zumindest zum Teil
auch energetische Mal3hahmen umgesetzt wurden. Allerdings liegen die Energieverbrauche weit oberhalb
von heutigen Neubaustandards, die Verbrauche von (i.d.R. deutlich) unter 100 kwh/(m2*a) erzielen. Dies
weist wiederum darauf hin, dass die Sanierungen vermutlich nicht den heutigen Standards entsprechen.

Tab. 3.10: Mittlere spezifische HEV der MFH in den Untersuchungsregionen bei Unterscheidung
verschiedener Sanierungszustande

Quelle: Auswertung eines Datensatzes der ista durch das IWH (2014), HEV beziehen sich auf 2011/2012

Erlauterung: unsaniert: weder Kellerdecke, Fassade, Dach noch oberste Geschossdecke wurden nach 1990

saniert; teilsaniert: mindestens eines der genannten Bauteile wurde nach 1990 saniert); vollsaniert: sowohl

Fassade und Dach oder oberste Geschossdecke wurde nach 1990 saniert

Region Spezifischer, klimabereinigter Heizenergieverbrauch [kWh/(mz2a)]

Hulle unsaniert  Hulle teilsaniert  Hulle vollsaniert Erbaut nach 1990 Insgesamt

LS 161 153 110 118 119

PPM 177 146 128 111 123

Der Warmemonitor 2013 ermdglicht eine Beschreibung des Sanierungszustands von MFH in 2003 und
2013: Der Heizenergiebedarf von MFH in den neuen Bundeslandern war im Jahr 2003 vielfach niedriger als
in den westdeutschen Bundeslandern. Die bis 2013 erzielten Reduktionen in den neuen Bundeslandern wa-
ren hingegen im Schnitt geringer als die in den alten Bundesléandern. Dies wird darauf zuriickgefiihrt, dass
grol3e Teile des MFH-Gebaudebestandes in den neuen Bundesléndern bereits in den 1990er Jahren vollsa-
niert wurden. Aufgrund des Immobilienmarktzusammenbruchs erfolgten in den Jahren 2003 bis 2013 deut-
lich weniger Sanierungen — auch im Vergleich zu vielen westdeutschen Bundeslandern. Der energetische
Zustand der Gebaude entspricht in den neuen Bundeslandern daher trotz der Sanierungen haufig nicht den
aktuellen energetischen Standards (Michelsen et al. 2014).



22 | Dunkelberg, Elisa; Weif3, Julika

4 Zusammenfassung & Schlussfolgerungen

Das Projekt "Gebaude-Energiewende" nimmt Wohngeb&ude im Eigentum von Privatpersonen in den
Blick: Zum einen dominieren diese Gebaude zahlenmaRig den Gebaudebestand in Deutschland. Zum ande-
ren weisen Privatpersonen im Vergleich zu professionellen Vermieter/innen spezifische Hemmnisse gegen-
Uber energetischen Sanierungen auf. Kreditfahigkeit oder Wille zur Kreditaufnahme, Zugang zu verlasslichen
Informationen sowie Angste vor Dreck, Stress und Bauschaden sind beispielsweise fiir Privateigentimer/in-
nen relevante Hemmnisse. Da vor allem flr die Geb&dudedammung zahlreiche Restriktionen baulicher, recht-
licher und asthetischer Art bestehen, wird zukiinftig auch der Einsatz erneuerbarer Energien in der Warme-
bereitstellung deutlich zunehmen mussen.

Der demografische Wandel stellt Entleerungsraume, wie sie vor allem in Ostdeutschland aber auch im
Saarland vorkommen, vor besondere Herausforderungen. Das Leerstandsrisiko ist in schrumpfenden Regio-
nen meist héher als in wachsenden Regionen, die Nutzungsdauer von Gebé&uden ist teilweise kurz oder un-
klar. Eine umfassende energetische Sanierung ist aus 6konomischer Perspektive, aber auch vor dem Hinter-
grund der Ressourcenschonung vermutlich nicht mehr bei allen Geb&uden sinnvoll. Im Projekt "Gebéaude-
Energiewende" werden daher unter Berlicksichtigung 6konomischer und technischer Restriktionen ange-
passte energetische Sanierungsmaflnahmen entwickelt, wobei auch regionalspezifische Aspekte wie bei-
spielsweise die Nutzungsperspektive und Nutzungsdauer der Gebaude in den Blick genommen werden.

Die Stadt Potsdam und der umgebende Landkreis Potsdam-Mittelmark (PPM) werden im Projekt als
wachsende Region und die Planungsregion Lausitz-Spreewald (LS) als schrumpfende Region untersucht.
Vorhergehende statistische Analysen haben gezeigt, dass es zwischen den Regionen grol3e Unterschiede in
der Auspréagung verschiedener 6konomischer und soziodemografischer Indikatoren (z.B. Netto-Haushaltein-
kommen, Bruttokaltmiete, Leerstandsquote) gibt. In dem vorliegenden Arbeitspapier wurden die Regionen
nun im Hinblick auf Unterschiede in den Gebaudeeigenschaften, im Sanierungszustand und im spezifischen
Heizenergieverbrauch untersucht.

Die allgemeinen Gebaudeeigenschaften unterscheiden sich in den Regionen nur wenig. In LS war die
Bautatigkeit in den Jahren der DDR sowohl bei Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) als auch bei Mehrfami-
lienhdusern (MFH) etwas hoher als in PPM. Zahlenmafig dominieren in beiden Regionen die vor 1948 ge-
bauten EZFH den Wohngebaudebestand. Deutlich Unterschiede bestehen im Vergleich zur Baualtersklas-
senverteilung der EZFH in Deutschland. Mehr als die Hélfte der EZFH stammt deutschlandweit aus den Jah-
ren 1949 bis 1990. Somit sind sowohl &ltere als auch neuere EZFH in den Untersuchungsregionen zahlen-
maRig relevanter als in der gesamten Bundesrepublik Deutschland und insbesondere im Vergleich zu den
alten Bundeslandern. Dies ist auf die deutlich geringere Bautatigkeit (vor allem in Bezug auf Eigenheime) in
den ostdeutschen Bundesléndern in den Jahren 1949 bis 1990 zuriickzufihren.

Im Eigentum von Privatpersonen sind in den Untersuchungsregionen insbesondere EZFH und kleine und
mittelgrol’e MFH (bis 12 Wohneinheiten), die bis 1948 oder nach 1990 erbaut worden sind. In den Zeiten der
DDR erbaute MFH sind meist im Besitz von Wohnungsbaugesellschaften oder anderen professionellen Ver-
mietern. EZFH sind Grof3teils freistehend, MFH haufiger auch in Eck- oder Mittellage.

Die Auswertungen zum Heizenergieverbrauch (HEV) zeigen, dass die durchschnittlichen HEV bei EZFH
und MFH in LS, PPM und in Gesamtdeutschland &hnlich hoch sind (130 — 150 kWh/(m2*a)). Die bis 1990
erbauten EZFH haben in allen Baualtersklassen einen &hnlich hohen mittleren HEV und erst die nach 1990
erbauten Gebaude haben deutlich niedrigere Energieverbrauche. Im Durchschnitt liegt der HEV in LS tiber
alle EZFH bei 143 kWh/(m?*a) und in PPM bei 136 kWh/(m2*a). Bei den MFH sind die HEV in PPM etwas
hoéher als in LS (142 kwWh/(m2*a) in PPM und 136 kWh/(m2*a) in LS).

Der Anteil vollsanierter EZFH und MFH ist dabei in den Untersuchungsregionen den Daten der co2online
GmbH zufolge héher als in Gesamtdeutschland.
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Zu den EZFH liegen aus dem Datensatz der co2online GmbH detaillierte Informationen zum Sanierungszu-
stand vor. Am haufigsten wurden bei den EZFH in den Untersuchungsregionen bereits die Fenster ausge-
tauscht (bei 70 bis 80 % der bis 1990 erbauten EZFH), etwa 40 % der Dacher sind saniert und 30 % der
Fassaden. Vollsanierungen an der Gebaudehiille sind bislang nur bei einem Anteil von etwa 15 bis 20 % der
EZFH erfolgt. Die Unterschiede zwischen den Untersuchungsregionen sind — was die einzelnen Bauteile an-
belangt — nicht sehr deutlich (vor allem die Manahmen Fenstererneuerung und D&mmung der obersten Ge-
schossdecke wurden in LS haufiger umgesetzt als in PPM), allerdings ist der Anteil der an der Geb&udehiille
teil- und vollsanierten, bis 1990 erbauten EZFH in PPM geringer als in LS. In PPM sind noch 22 % der bis
1990 errichteten EZFH an der Gebaudehille unsaniert, wahrend es in LS nur 16 % sind. Deutschlandweit
sind sogar 43 % der bis 1990 errichteten EZFH an der Gebaudehdille noch unsaniert.

Die jéhrlichen Sanierungsraten einzelner Bauteile zeigen, dass EZFH in den Untersuchungsregionen vor
allem in den Nachwendejahren sehr viel saniert wurden — insbesondere Fenster und Heizungen wurden in
den 90er Jahren oftmals ausgetauscht. Deutschlandweit erfolgte der Fenster- und Heizungsaustausch hin-
gegen gleichmaliger tber die Jahre verteilt. Fassadendammungen wurden in den Untersuchungsregionen
in den 90er Jahren ebenfalls haufiger umgesetzt als in den 2000ern und auch haufiger als im bundesweiten
Durchschnitt. Der energetische Zustand der (teil)sanierten Geb&aude in den Untersuchungsregionen ent-
spricht daher vermutlich h&ufig nicht den aktuellen energetischen Standards. Dies deutet sich unter anderem
darin an, dass die HEV der teilsanierten EZFH in den Untersuchungsregionen kaum geringer sind als die der
unsanierten EZFH. Aus diesem Grund sind wahrscheinlich auch die durchschnittlichen HEV der EZFH in
den Untersuchungsregionen trotz des héheren Anteils teil- und vollsanierter Gebaude nicht signifikant niedri-
ger als im bundesweiten Durchschnitt.

Die Daten zum Sanierungszustand der MFH, die im Rahmen des Projektes "Gebaude-Energiewende" aus-
gewertet wurden, zeigen, dass der Anteil der an der Gebaudehdlle vollsanierten MFH in LS héher ist als in
PPM. Dies gilt insbesondere fir die groRen MFH. Kleine MFH mit bis zu 12 Wohneinheiten sind insgesamt
seltener an der Gebaudehlille vollsaniert als groRe MFH. Aul3erdem zeigt der Warmemonitor 2013, dass der
Anteil der vollsanierten MFH in den neuen Bundeslandern und so auch in den Untersuchungsregionen héher
ist als in den meisten alten Bundeslandern, wo der Anteil teilsanierter Gebaude tberwiegt.

Die Daten zu den Untersuchungsregionen offenbaren grof3e Unterschiede zwischen MFH und EZFH bezlg-
lich der Haufigkeit von Vollsanierungen. Wahrend Vollsanierungen an der Gebaudehdlle bei bis 1990 er-
bauten EZFH mit etwa 20 % in der Stichprobe selten sind, wurden in LS bereits fast 80 % und in PPM be-
reits 60 % der MFH an der Gebaudehdlle vollsaniert. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass bei den MFH alle
Sanierungen, bei den EZFH nur die energetischen erfasst wurden. Der Datensatz zu den MFH umfasst au-
Berdem auch semi-professionelle und professionelle Vermieter/innen, die vermutlich ein anderes Sanie-
rungsverhalten aufweisen als private Vermieter/innen. Es kann davon ausgegangen werden, dass es in den
Untersuchungsregionen deutliche Unterschiede beziglich des Sanierungszustands zwischen MFH und
EZFH gibt, dass die Unterschiede zwischen kleinen MFH von privaten Vermietern und EZFH jedoch geringer
sind als die hier dokumentierten.

Insgesamt haben sich die Unterschiede in den soziodemografischen und regional6konomischen Indi-
katoren in den vergangenen Jahren nicht in der erwarteten Form in den Sanierungsaktivitaten der Eigentl-
mer/innen widergespiegelt. Die Ergebnisse stehen im Widerspruch zu der These, dass in schrumpfenden
Regionen weniger energetisch saniert wird als in wachsenden Regionen. Der Anteil der bereits (teil)sanier-
ten Wohngebéaude ist in der schrumpfenden Region LS sogar etwas hoher als in der wachsenden Region
PPM. Mdgliche Grinde fur den geringen Anteil teilsanierter EZFH und vollsanierter MFH in PPM kdnnen die
gute Vermietbarkeit und Verkaufbarkeit von Gebauden in wachsenden Regionen wie PPM sein, die die Um-
setzung von Sanierungen hemmen. Gebé&ude in LS missen hingegen vielleicht durch bessere Eigenschaf-
ten wie einen guten energetischen Zustand vorstechen, um auf dem Immobilienmarkt attraktiv zu sein. Auch
steht ein groRerer Anteil der Wohngebaude in PPM unter Denkmalschutz als in LS. Es ist zugleich auffallig,
dass der Anteil der privaten Eigentiimer/innen, der in PPM das Online-Beratungstool von co2online nutzt,
bezogen auf die Gesamtzahl an EZFH-Bestands-Gebauden fast doppelt so hoch ist wie in LS. Das aktuelle
Interesse an dem Thema Energieeffizienz des Wohneigentums scheint in PPM demnach hdher zu sein als in
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LS. Méglicherweise zeigen sich daher die erwarteten Unterschiede in den Sanierungsraten zwischen den
Regionen erst in einigen Jahren, wenn die Gebaude der wohlhabenderen, sanierungsinteressierten Eigenti-
mer/innen durchsaniert sind. Insgesamt ist eine reprasentative Stichprobenauswertung wiinschenswert, um
die in dieser Arbeit gewonnenen Erkenntnisse zu tberprifen und zu vertiefen.

Im bundesweiten Durchschnitt liegen die jahrlichen Sanierungsraten zwischen 1990 und 2009 unter den
Durchschnittswerten der Regionen, obwohl die mittleren Haushaltseinkommen im bundesweiten Durch-
schnitt deutlich héher sind als in den Untersuchungsregionen. Der Einfluss der 6konomischen und demogra-
phischen Unterschiede zwischen der schrumpfenden und der wachsenden Region ist daher vermutlich
durch die Nachwendebesonderheiten — hoher Bedarf an und hohe Mativation zur Modernisierung in den
1990er Jahren — Uberlagert. In der Zukunft werden soziodemografische und -6konomische Faktoren das Sa-
nierungsgeschehen mdaglicherweise starker beeinflussen.
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6 Anhang

Tab. 6.1: Anzahl Wohngeb&ude in Privateigentum in den Untersuchungsregionen

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (2014), Statistisches Bundesamt (2011)

Region 1-2 Whg 3-6 Whg 7-12 Whg >13 Whg
PPa Sonst. PP Sonst. PP Sonst. PP Sonst.
Bis 1948 224478  13.469 14.987 12.724 2.492 3.150 308 330
1949-1990 118.706 4.353 2.625 9.412 1.026 25.360 98 2.496
i ab 1991 189.163 7.986 3.809 5.061 1.130 4.253 227 1.155
Gesamt 532.347  25.808 21.421 27.197 4.648 32.763 633 3.981
Bis 1948 61.927 3.956 4.426 4.819 1.036 1.411 142 203
1949-1990 27.036 1.084 741 2.148 306 6.031 37 813
" ab 1991 58.472 3.076 1.341 1.864 467 1.819 87 518
Gesamt 147.435  8.116 6.508 8.831 1.809 9.261 266 1534
Bis 1948 27.354 1.745 1.699 1.953 365 695 73 137
1949-1990 11.684 409 350 870 182 2.822 22 524
e ab 1991 25.396 1.735 600 1.068 168 1.074 45 342
Gesamt 64.434 3.889 2.649 3.891 715 4.591 140 1.003
Bis 1948 59.486 3.547 3.662 2.841 437 481 32 19
1949-1990 32.803 1.186 608 2.832 142 7.573 9 878
- ab 1991 38.641 1.580 752 874 217 769 54 213
Gesamt 130.930 6.313 5.022 6.547 796 8.823 95 1.110

a) In Eigentum von Privatpersonen
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Tab. 6.2: Lage der Wohngeb&ude in den Untersuchungsregionen
Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2014), Statistisches Bundesamt (2011)

Region EZFH MFH
freistehend DH/RH Sonstiges freistehend DH/RH Sonstiges
DT Bis 1948 2.418.124 969.701 171.387 350.560 494.302 51.913
1949 -1990 4.957.773  2.309.819 123.755 720.014 936.110 102.723
Ab 1991 2.334.817  1.214.060 50.525 299.395 187.033 21.735
Gesamt 9.710.714  4.493.580 345.667 1.369.969  1.617.445 176.371
BRB Bis 1948 170.570 59.506 7.871 15.101 16.416 2.474
1949 - 1990 100.385 17.039 5.635 10.714 25.439 4.864
Ab 1991 149.669 43.602 3.878 7.819 6.382 1.434
Gesamt 420.624 120.147 17.384 33.634 48.237 8.772
HV Bis 1948 45.589 18.081 2.213 4.754 6.206 1.077
1949 - 1990 22.413 4.367 1.340 2.972 6.034 1.070
Ab 1991 42.912 17.317 1.319 3.196 2.332 568
Gesamt 110.914 39.765 4.872 10.922 14.572 2.715
PPM Bis 1948 21.014 7.073 1.012 2.257 2.327 338
1949 - 1990 9.782 1.713 598 1.850 2.423 497
Ab 1991 13.675 6.411 565 2.145 1.793 527
Gesamt 44.471 15.197 2.175 6.252 6.543 1.362
LS Bis 1948 47.952 12.622 2.459 3.439 3.513 520
1949 - 1990 28.897 3.622 1.470 3.034 7.142 1.866
Ab 1991 32.582 6.832 807 1.469 1.149 261
Gesamt 109.431 23.076 4.736 7.942 11.804 2.647
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