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Vorwort

Ich freue mich sehr, dass meine Abschlussar-
beit des Studiums der Stadt- und Regionalpla-
nung nun in iberarbeiteter Fassung als On-
lineveroffentlichung einem breiten Leserkreis
zuganglich ist. Zu Beginn aus Interesse an Kli-
maschutzthemen verfasst, erhilt der Themen-
komplex der Arbeit im Hinblick auf daraus ent-
stehende Herausforderungen fiir Stadte unge-
brochene Aufmerksamkeit. Auch meine Erfah-
rungen nach dem Studium verdeutlichen ein
weit liber Berlin hinaus gehendes gesteigertes
Interesse an Auswirkungen von urbanen Kli-
maschutzmafinahmen, deren Vielschichtigkeit
und Entwicklungstendenzen noch vielen Stu-
dierenden als Forschungsgegenstand dienen

werden.

An dieser Stelle mochte ich mich herzlich bei
meiner Familie und meinen Freunden bedan-
ken, die mich mit ihrem Verstandnis und ih-

rer Hilfsbereitschaft wihrend der zuweilen

intensiv beanspruchenden Erarbeitungsphase
dieser Arbeit sehr unterstiitzt haben. Ebenso
geht mein Dank an Frau Prof. Dr. Ursula Fle-
cken vom ISR der TU Berlin sowie an weitere
Einrichtungen, deren kompetente Ansprech-
partner zum Gelingen beigetragen haben:
BBP Bauconsult, degewo, Deutscher Verband
fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raum-
ordnung, Investitionsbank Berlin, GESOBAU
AG, GEWOBAG, Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung und Umwelt Berlin, STADT UND
LAND und Verband Berlin-Brandenburgischer

Wohnungsunternehmen.
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Im Rahmen der energetischen Sanierung des
Gebadudebestands treten zunehmend Sanie-
rungsobjekte in den Vordergrund, in denen die
Wirtschaftlichkeit nur eine geringe oder keine
Basis fiir eine Sanierung hergibt. So stellt der
Deutsche Verband fiir Wohnungswesen, Stad-
tebau und Raumordnung e. V. im Kommissi-
onsbericht zum Klimaschutz in der Wohnungs-
wirtschaft fest: , in Mdrkten, in denen keine oder
nur eine sehr geringe Mieterh6hung erzielbar ist,
ist die GesamtmafSnahme aus Instandsetzung,
energetischer und nicht energetischer Moder-
nisierung in der Regel nicht wirtschaftlich” [DV
2009: 125]. In diesem Zusammenhang kom-
men besonders Gebaude mit sozio-6konomisch
schwachen Bewohnern in den Fokus zukiinfti-

ger Herausforderungen fiir den Klimaschutz.

Die vorliegende Arbeit untersucht vor dem
Hintergrund zunehmender Relevanz von Kli-
maschutzmafinahmen die Zusammenhange
von Gebdudebestdanden, Sanierungskosten und
sozialrdumlichen Daten auf rdumlicher Ebene
am Beispiel Berlin. Uber das Zusammenspiel
von Gebaudebestand, energetischer Sanierung
und sozio-0konomisch schwachen Mietern
werden energetische Problemlagen und sozia-
le Problemlagen identifiziert und miteinander
verschrankt und so eine soziale Dimension der

energetischen Stadterneuerung erschlossen.

Kapitel 1 - Ausgangspunkt und
Herausforderungen

Die Verortung der energetischen und sozia-
len Problemlagen gilt als leitende Fragestel-
lung der Arbeit, die mit Unterfragen nach den
gesetzlichen Bestimmungen, dem Verhaltnis
zwischen Mieter und Vermieter und den Sanie-
rungskosten strukturiert beantwortet wird.
Der Beispielraum Berlin eignet sich zur Unter-
suchung aufgrund des grofden Altbaubestan-
des, der hohe Energieverbrauchswerte auf-
weist, und der sozialen Lage in Berlin. Insbe-
sondere wegen der hadufig auftretenden Kom-
bination von Altbaubestand und sozio-6kono-
misch schwachen Mietern kann diese Unter-
suchung wichtige Grundlagen liefern. Zudem
verspricht die reichhaltige Datenlage iiber den
Berliner Raum, gute Analysegrundlagen zu lie-

fern.

Die Handhabung der Daten im Berliner Stadt-
raum erfolgt mit einem Geographischen In-
formationssystem (GIS) und mit Hilfe von di-
gitalen Daten liber die Verteilung der Gebau-
deklassen in Berlin und mit Hilfe von Daten
der sozialrdumlichen Betrachtung Berlins.
Karten veranschaulichen diese Daten bzw. die
Verteilung im Berliner Stadtraum und dienen
der Analyse. Ein Abgleich der in Expertenin-

terviews erhobenen und raumlich verorteten

Energetische und soziale Problemlagen in Berlin XV
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Sanierungskosten mit der sozialrdumlichen
Betrachtung verortet schlief3lich energetische
und soziale Problemlagen und ermoglicht die

Ableitung von Handlungsempfehlungen.

Kapitel 2 - Energetisches Sanieren im Mietwoh-
nungsbestand

Die energetische Sanierung unterliegt einer
Vielzahl von Wirkungsbereichen, die im zwei-
ten Kapitel der Arbeit beschrieben werden.
Bei der Betrachtung des umfangreichen Wir-
kungszusammenhangs werden nationale und
lokale (bzw. Berliner) Ziele, Politiken, Geset-
zeslagen und Instrumente fiir die Einsparung
von CO,-Emissionen im Wohnungsbestand zu-
sammenfassend dargestellt und auf Wirkungs-
moglichkeiten in Bezug auf energetische und

soziale Problemlagen bewertet.

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) wird
als tonangebendes gesetzliches Instrument
fir die Vorschriften zur energetischen Sanie-
rung identifiziert, neben dem eine Reihe weite-
rer Moglichkeiten existieren, um die energeti-
sche Sanierung zu beeinflussen. Ein wichtiges
Thema bilden in diesem Kontext verschiedene
Formen finanzieller Anreize, von denen Inter-
essengruppen unterschiedlich Gebrauch ma-
chen. Hier ist als Ergebnis der Untersuchung
festzuhalten, dass bezogen auf den kleintei-
ligen Berliner Wohnungsmarkt im Kontext
energetischer und sozialer Problemlagen die
privaten Kleinanbieter, die Genossenschaften
und die kommunalen Wohnungsunternehmen
- auf unterschiedlichen Wegen - flexibler mit
daraus resultierenden Herausforderungen

umgehen konnen, als die privatwirtschaftli-

Wirkungszusammenhang der energetischen Sanierung

( Vermieter \

(Refinanzierung Von\

4 )

Mieter

¢ Private Kleinanbieter
¢ Genossenschaften

€

* Kommunale
Wohnungsunternehmen Dilemma

¢ Privatwirtschaftliche

\Vermieter )

\Dilemma

Sanierungskosten

* Mieter-Vermieter-

* Kosten-des-Wohnens-

* Mieter mit
ausgeglichener
wirtschaftlicher
Leistungsfahigkeit

»

J

* Niedrigeinkommens-

haushalte )

I

I

Technische Grenzen

\.

[ Sanierungskosten | Wohnwertsteigerung | Energieeinsparung | ... ]
Wirtschaftlichkeit Energetische * Integriertes Energie- u.
Energieeinsparverordnung Sanierung Klimaprogramm

* Finanzielle Forderung

Energiesparziele

Rahmenbedingungen fiir energetische Sanierungen

Eigene Darstellung
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chen Vermieter. Die Betrachtung der lokalen
Bedingungen zeigt weiterhin, dass in Berlin
die Umsetzung von Energiesparzielen in nur
wenigen Positionen eine soziale Strategie der

energetischen Sanierung verfolgt.

Ebenso wird in diesem Kapitel das Geflige zwi-
schen Vermieter und Mieter sowie die Situati-
on von Haushalten im Niedrigeinkommensbe-
reich beschrieben und ndher auf Wirkungen
beziiglich der energetischen Sanierung unter-
such. Das Investor-Nutzer-Dilemma (bzw. Ver-
mieter-Mieter-Dilemma) wie auch das Kosten-
des-Wohnens-Dilemma sprechen fiir ein eher
schwieriges Verhdltnis zwischen den Mietern
und Vermietern, das in sozialen Problemlagen
aufgrund geringerer Mieterhohungsspielrau-

me weiter verscharft wird.

Kapitel 3 - Mieterbezogene Handlungsansatze

Aufbauend auf den genannten Rahmenbedin-
gungen werden im dritten Kapitel zur Verfii-
gung stehende Handlungsmoglichkeiten un-
tersucht, die auf die Verbesserung der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit der Bewohner
abzielen und als mégliche Problemlésung in
energetischen und sozialen Problemlagen in

Betracht kommen.

Problematisch ist fiir die untersuchten Hand-
lungsmoglichkeiten vor allem die einge-
schrankte Zielgenauigkeit. So vermisst eine
Objektforderung den subjektiven Bezug (in
diesem Fall die wirtschaftlich schwachen Mie-
ter), wie auch einer Subjektférderung der Be-
zug zu einem Objekt (hier die Gebdaude mit
hohen Sanierungskosten) fehlt. Eine gezielte
Starkung der geringen wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit erfordert demnach andere

Funktionen einer Férderung. Mit der Entwick-

lung einer Systematik, die die wirtschaftliche
Lage der Bewohner einschitzt und die ver-
schiedenen gebaudeabhdngigen energetischen
Sanierungskosten mit einbezieht, konnen
wichtige Ansétze fiir eine Forderkulisse gefun-

den werden.

Kapitel 4 - Verortung der energetischen und sozi-

alen Problemlagen in Berlin

Kapitel vier widmet sich der raumlichen Ana-

lyse und erarbeitet mit Hilfe von

* Daten iiber die Verteilung des Berliner Ge-
schosswohnungsbaus,

* mit beispielbezogenen Kostendaten zur
energetischen Sanierung und

* mit Daten zur sozio-6konomischen Lage
der Einwohner Berlins

eine Verortung von energetischen und sozialen

Problemlagen in Berlin.

Flir den als ,Griinderzeitbau“ bekannten Stadt-
raumtyp der Blockbebauung der Vorkriegszeit
wurden in Expertengesprachen die hochsten
Sanierungskosten von 893 €/m? Wohnfliche
ermittelt. Gekoppelt mit den rdumlichen Daten
zeigt die Untersuchung, dass dieser Stadtraum-
typ im Vergleich zu den weiteren untersuchten
Stadtraumtypen am haufigsten in Berlin und
insbesondere in der Berliner Innenstadt vor-
zufinden ist. Die erhobenen Sanierungskosten
anderer Stadtraumtypen sind dem gegeniiber
geringer und liegen bei mittleren Werten von
rund 660 €/m? Wohnfliche.

Fiir insgesamt 154 der 447 Berliner Planungs-
rdume werden anhand der aggregierten Sanie-
rungskosten (Sanierungskostenfaktor) iiber-
durchschnittlich hohe (energetische) Sanie-
rungskosten angezeigt. Dabei weist die Vertei-
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Energetische und soziale Problemlagen

1 Michael Farber
l E Diplomarbeit
Energetische und soziale
Problemlagen in Berlin

Kartengrundlagen: Digitale Grundkarte Berlin ISU5, Stand 2005

Datengrundlagen: Umweltatlas Berlin Karte 08.06 Solare Flichenpotenziale, Stand 2008 (ISU);
Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2009 (SenStadtUm Berlin)

Karte Lebensweltlich orientierte Raume (LOR) Berlin, Stand 2009

ENERGETISCHE UND SOZIALE
PROBLEMLAGEN IN BERLIN

Starke Problemlage

D Problemlage

Gewadsser

Planungsraum- / Bezirksgrenze

Energetische und soziale Problemlagen weisen
einen hohen Anteil sanierungskostenintensiven
Geschosswohnungsbau auf. Im Monitoring
Soziale Stadtentwicklung 2009 sind sie im
Status-Dynamik-Index oder im Entwicklungsindex
den zwei unteren Dezilen zugeordnet.

lung eine Konzentration in den Berliner Innen-

stadtgebieten auf.

Fir den Abgleich der raumlichen Daten zur
energetischen Sanierung mit rdumlichen so-
zio-okonomischen Daten wird das Monitoring
Soziale Stadtentwicklung von 2009 verwandst,
welches fiir die Betrachtung der Sozialraume
Berlins Daten zu ausgewahlten Indikatoren
(wie z. B. Arbeitslosigkeit) nutzt. Fiir 95 der
447 Berliner Planungsraume zeigt das Monito-
ring Soziale Stadtentwicklung schwierige sozi-

ale Eigenschaften auf.

Verschnitten mit den Planungsrdumen tber-
durchschnittlich hoher (energetischer) Sanie-
rungskosten konnen 44 Planungsraume iden-

tifiziert werden, in denen energetische und

Eigene Darstellung

soziale Problemlage im Rahmen der energeti-
schen Sanierung anzunehmen sind. Diese ver-
teilen sich in drei grofdrdumigen Gebieten in

den Bezirken Neukolln, Mitte und Spandau.

Kapitel 5 - Handlungsempfehlungen

Aus den Ergebnissen der Analyse der raum-
lichen Verteilung von Kosten energetischer
Sanierungen und sozio-okonomischer Eigen-
schaften der Bewohner werden im fiinften Ka-
pitel Grundlagen fiir eine gebietsbezogene For-
derkulisse in Berlin abgeleitet. Eine beispiel-
hafte Hochrechnung zum finanziellen Umfang
einer zielgerichteten Forderung errechnet ei-
nen finanziellen Aufwand, der iber den Rah-
men von bisherigen raumlichen Férderungen
wie der Stiadtebaufdrderung hinaus reichen

wiirde. Eine Unterstiitzung der energetischen

Xvill
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und sozialen Problemlagen durch das Absen-
ken der Sanierungskosten auf 660 €/m? bean-
sprucht z. B. iiber die kommenden 40 Jahre ein
jahrliches Volumen von 75 Mio. € bzw. insge-
samt rund 3 Mrd. € allein fiir die Problemlagen

in Berlin.

Kapitel 6 - Fazit

Die Reflexion der Ergebnisse zu den energeti-
schen und sozialen Problemlagen verbunden
mit der skizzierten Férderkulisse verdeutlicht
den akuten Sachstand der Problematik. Dies

wirft Fragen auf, in wie weit existierende For-

dermittel in den Zeiten des staatlich initiier-
ten Klimaschutzes und in Anbetracht der ho-
hen Zahl zu sanierender Gebaude ausreichen,
um weiterhin die soziale Durchmischung der
Quartiere sicher zu stellen. So zeigt sich an
den energetischen und sozialen Problemlagen,
welchen Aufgabenfeldern und zukiinftigen He-
rausforderungen die energetische Sanierung
unserer Stadte - als Teil globaler Klimaschutz-
mafinahmen aber auch als Teil energetischer
Stadterneuerung und sozialer Stadtentwick-

lung - gegeniibersteht.

Energetische und soziale Problemlagen in Berlin XIX
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Einleitung | Energieeffizienz im Gebaudesektor

,Beim zweiten Projektaufruf’, der noch nicht abgearbeitet ist, haben wir uns mit dem wesentlich
gréfseren Thema ,Energiegerechte Stadt” beworben. Vor dem Hintergrund, dass es nicht nur darum
gehen kann, neue Stadtteile energiegerecht auszuriisten, sondern den Bestand zu sanieren. Sonst
hdtten wir am Ende - und da kommen wir von der Energiepolitik wieder zur sozialen Balance -
Stadtteile, die wunderbar aufgestellt sind, mit Leuten, die durch Zufall oder weil sie es sich leisten
kénnen, in diesen Up-to-date-Immobilien residieren. Sie haben praktisch keine Heizkosten mehr, weil
die Gebdude so gut gebaut sind. Wir hdtten dann gleichzeitig ganze Stadtteile - und zwar die proble-
matischeren Stadtteile -, wo man in einer Immobilie sitzt, die vielleicht weniger Miete kostet, dafiir

aber horrende Heizkosten anfallen” [MERK 2009: 71 E.].

Prof. Dr. Merk, Stadtbauratin der Landeshauptstadt Miinchen

1. EINLEITUNG

1.1. ENERGIEEFFIZIENZ IM GEBAUDESEKTOR

In der aktuellen Diskussion zur Energiepoli-
tik ist Energieeffizienz ein bestimmendes The-
ma. Die Griinde dafiir liegen in Themen, die
mit den Stichworten ,Klimawandel“ (vgl. IPCC
2007) und ,Endlichkeit der Ressourcen” (vgl.
BMWi 2009) beschrieben werden kénnen. So
beschloss der Européische Rat der Staats- und
Regierungschefs im Jahr 2007, dass die Eu-
ropdische Union (EU) die zusammengenom-
menen Treibhausgasemissionen bis zum Jahr
2020 um mindestens 20 Prozent gegeniiber
1990 senken wird. Dieses Ziel soll durch die
Steigerung der Energieeffizienz um 20 Prozent
und einer Erh6hung des Anteils der erneuerba-
ren Energietrager auf 20 Prozent an der Ener-
gieversorgung erreicht werden [BMVBS 2009:
69]. Das Integrierte Energie- und Klimapro-

gramm? (IEKP) der Bundesregierung sieht da-

1 Projektaufruf im Rahmen der Nationalen Stadtentwick-
lungspolitik vom 1. Mai 2008.
2 Beschlossen am 23.August 2007 in Meseberg.

rauf aufbauend bis 2020 eine Verringerung des
Ausstofdes von Treibhausgasen um 40 Prozent

vor.?

Generell konnen alle energienutzenden Sek-
toren den Umgang mit Energie effizienter ge-
stalten. Dazu zdhlen die Bereiche Industrie,
Gewerbe, Handel und Dienstleistung (GDH),
Haushalte und Verkehr, die zusammengenom-
men im Jahr 2007 einen Endenergieverbrauch
von rund 8.584 PJ*° erzielten [BMWi 2010]. Ein
Fokus der Energiespar- und Energieeffizienz-
ziele sind die privaten Haushalte und speziell
der Warmeenergieverbrauch in den Wohnge-
bauden. Ursachlich dafiir ist der Endenergie-

verbrauch. Der Anteil der privaten Haushalte

3 Aktuelle Berechnungen gehen davon aus, dass ein maxi-
maler globaler Temperaturanstieg um 2 Grad gegeniiber vor-
industriellen Werten nur erreicht werden kann, wenn der Aus-
stofd von Treibhausgasen um mindestens 50 % bis 2050 gegen-
iber dem Ausstofd von 1990 reduziert wird [BMU 2010].

4 Im Jahr 2007 betrug das Energieaufkommen in Deutsch-
land 16.078 PJ, davon der Priméarenergieverbrauch 13.995 PJ
(100 %) und der Endenergieverbrauch 8584 PJ] (61 %).

5 Petajoule; 1 P] =1 Billiarde Joule

Energetische und soziale Problemlagen in Berlin 1
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Abb. 1.1:

Endenergieverbrauch nach Anwendungsbereichen 2007 (in %)
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Verkehr gesamt

. Mechanische Energie Beleuchtung

Quelle: BMWi 2009: 24, Datengrundlage BDEW-Projektgruppe ,Nutzenergiebilanzen®, Arbeitsgemeinschaft Energiebilanzen

betrug mit 2.201 P] rund 26 Prozent des ge-
samten Endenergieverbrauchs in Deutschland
im Jahr 2007 (vgl. Abbildung 1.1) und war ver-
antwortlich fir fast ein Drittel der CO,-Emissi-
onen. An diesem Verbrauch der Haushalte be-
trug der Anteil der Raumwarme tiber 70 Pro-
zent [BMWi 2009: 24].

Die Strategie der Bundesregierung sieht eine
konsequente Ausschopfung des CO,-Emissi-
onsminderungspotenzials im Wohngebaude-
bestand vor. Bis zum Jahr 2020 will diese eine
Verringerung der Treibhausgasemissionen um
jahrlich circa 31 Millionen Tonnen CO, errei-
chen [UBA 2009: 9].

Dem alten Gebdudebestand wird dabei eine
tragende Rolle zugewiesen, da ,drei viertel
der Gebdude vor dem Inkrafttreten der ersten

Wirmeschutzverordnung 1979 errichtet wur-
den“ [BMVBS 2009: 73] und deren mangelhaf-
te energetische Qualitdt ein hohes Verbesse-
rungspotenzial darstellt.

Bisherige Erfolge sind im Riickgang des
Endenergieverbrauches fiir Heizwdrme in
den Privathaushalten seit 1997 zu erken-
nen, welche vorrangig aus der energetischen
Sanierung resultieren. Seit 1990 hat sich die
Energieeffizienz des Gebdudebestandes im
Bereich Raumwarme temperaturbereinigt um
15 Prozent verbessert und der CO,-Ausstof$ der
Privathaushalte reduzierte sich um 11 Prozent
(entspricht ca. 14 Mio. Tonnen CO,) zwischen
1990 und 2005. Dabei stieg die Sanierungsquo-
te im Wohngebaudebestand auf 2,2 Prozent,
was ca. 290.000 energetische Sanierungen pro
Jahr entspricht [BMVBS 2009: 70].

2 Energetische und soziale Problemlagen in Berlin



Einleitung | Neue Herausforderungen

1.2. Neue HERAUSFORDERUNGEN

Die energetische Sanierung im Mietwohnungs-
bestand stellt sich als ein mehrdimensionales
System dar, in dem die Teilbereiche ,in Bewe-
gung” sind. So bilden im Rahmen der energe-
tischen Sanierung die gesetzlichen Vorgaben
und politischen Ziele, die Lage der Vermieter
und die Situation der Mieter ein komplexes
Spannungsfeld.

Steigende Anspriiche an die energetische Sa-
nierung bringen eine hohere Belastung fiir die-
se Konstellation mit sich, die z. B. in den folgen-
den Punkten deutlich wird:

e die bauphysikalischen Anforderungen an
eine energetische Sanierung wurden in
den letzten Novellierungen der Energie-
einsparverordnung (EnEV) um jeweils
rund 30 Prozent angehoben;

e die Sanierungsrate soll im Rahmen des
IEKP ,in den ndchsten Jahren auf jéhr-
lich drei Prozent des Wohnungsbestandes
bzw. rund 390.000 Wohngebdude" steigen
[BMVBS 2009: 12] und die

Abb. 1.2:

Anteil der Wohnungen in Deutschland nach Baualtersstufe

e Vermieter haben ,in der Vergangenheit die
effizientesten Sanierungen bereits durch-
gefiihrt” so dass ,die tiefhdngenden Friich-
te bereits geerntet wurden“ [DV 2009: 94]
und weitere Sanierungen alle Beteiligten

vor grofde Aufgaben stellen.

Bei der Umsetzung der energetischen Sanie-
rung - so zeigen neueste Veroffentlichungen
- werden Vermieter auch mit Sanierungsob-
jekten konfrontiert, in denen die Wirtschaft-
lichkeit nur geringe oder keine Basis fiir eine
Sanierung hergibt. So stellte der Deutsche
Verband fiir Wohnungswesen, Stddtebau und
Raumordnung e. V. in seiner Veroffentlichung
fest: ,in Mdrkten, in denen keine oder nur eine
sehr geringe Mieterhéhung erzielbar ist, ist die
GesamtmafSnahmen aus Instandsetzung, ener-
getischer und nicht energetischer Moderni-
sierung in der Regel nicht wirtschaftlich“ [DV
2009: 125].

Dies wird in dem marktwirtschaftlich gere-
gelten Wohnungsmarkt nicht ohne Folgen blei-
ben und die hoch gesteckten Anspriiche an die
energetische Sanierung des Gebdudebestan-

des werden davon be-

troffen sein.

M bis 1918 (5.673 WE)

M 1919 bis 1948 (5.389 WE)

W 1949 bis 1978 (18.301 WE)
1979 bis 1990 (5.237 WE)
1991 und spater (4.951 WE)

Angaben in Prozent

Die Zahl in der Klammer gibt die
absolute Zahl der WE an.

Gesamtanzahl der WE in Deutschland
in Tsd.: 39.550 WE (2006).

Die gestiegenen Anfor-
derungen an die ener-
getische Sanierung und
die dadurch auftreten-
den Probleme in Verbin-
dung mit wirtschaftlich
schwachen Mietern bil-
den den Anlass zur Un-
tersuchung des Zusam-

zwischen

menspiels

Eigene Darstellung nach STATISTISCHES BUNDESAMT 2010b

dem energetisch zu
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sanierenden Gebaudebestand und den darin

lebenden Mietern.

1.3. THESEN, ZIEL UND FRAGESTELLUNG

Unter sozialen Problemlagen werden in dieser
Arbeit Orte verstanden, an denen die energe-
tische Sanierung wegen der geringen wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit der Mieter auf
Probleme stof3t. Soziale Problemlagen konnen
von den Orten des sozialen Missstandes herge-
leitet werden. Diese liegen vor, wenn ,ein Gebiet
aufgrund der Zusammensetzung und wirtschaft-
lichen Situation der darin lebenden Menschen
erheblich benachteiligt ist“ (§ 171 e BauGB). Fiir
diese Arbeit wird dabei nur die wirtschaftli-
che Situation der Bewohner betrachtet, denn
gerade die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
der Bewohner ist fiir die energetische Sanie-
rung in dem marktwirtschaftlich geregelten
deutschen Wohnungsmarkt relevant. Wirt-
schaftlich schwache Mieter verfligen nur liber
ein geringes bzw. kein Mieterh6hungspoten-
zial, was die Wirtschaftlichkeit fir Vermieter
beeinflussen bzw. einschranken kann. ,Einem
wachsenden Anteil der Mieter fehlen die Voraus-
setzungen, Mieterhéhungen in geforderten Um-
fang tragen zu kénnen [...und so...] scheitert die
Wirtschaftlichkeit der Klimaschutzinvestition
an der mangelnden Leistungsfihigkeit der Mie-
ter”[DV 2009: 172].

In dieser Betrachtungsweise ist die wirtschaft-
liche Situation der Einwohner das ausschlag-
gebende Merkmal in den sozialen Problemla-
gen und kann als sozio6konomische Problemla-
ge bezeichnet werden. In diesem Sinn werden
im Folgenden die Begriffe sozio6konomische

Problemlage und soziale Problemlage fiir eine

bessere Verstiandlichkeit synonym verwendet,
obwohl sie teilweise unterschiedliche Begriffs-

inhalte haben.

Unter energetischen Problemlagen werden in
dieser Arbeit Orte verstanden, an denen die
energetische Sanierung von Wohngebduden
hohere Kosten hervorruft, als durchschnitt-
lich iblich ist. Dabei wird angenommen, dass
energetische Sanierungen von alteren Gebau-
debestdnden hohere Sanierungskosten her-
vorrufen. Da die energetische Sanierung in
einem marktwirtschaftlich geregelten Woh-
nungsmarkt umgesetzt werden soll, an dem
die Wirtschaftlichkeit der energetischen Ge-
bdudesanierung ein entscheidendes Kriterium
fir die Vermieter darstellt, wirken sich hohere
Sanierungskosten nachteilig auf die Sanierung
aus. Baujahresabhiangige variierende Kosten
konnen z.B. bei den Energieeffizienzhdusern
der Beispieldatenbank der Deutschen Energie
Agentur festgestellt werden [dena 2010]. Bei
einem groben Vergleich von Mehrfamilien-
hausbeispielen im Berliner Raum konnten Sa-
nierungskosten von rund 1120 €/m?* Wohnfli-
che (Baujahr 1910) und rund 560 €/m?* Wohn-
flaiche (Baujahr 1970) errechnet werden. So
deutet sich an, dass der Altbaubestand hohere
Kosten im Fall einer energetischen Sanierung
hervorruft. In stark von Altbau gepragten Ge-
bieten wird dafiir der Begriff energetische Pro-

blemlagen verwendet.

Die grundlegende These dieser Arbeit ist, dass
energetische und soziale Problemlagen sich
rdumlich iiberlagern. Diese Kombination be-
griindet die Annahme fiir starke wirtschaft-
liche Probleme beziiglich einer energetischen
Sanierung, da hohere Investitionskosten auf

eine finanziell schwache Mieterschaft treffen

4 Energetische und soziale Problemlagen in Berlin
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und somit eine Rentabilitdt kaum oder nur ge-
ring gegeben ist. In Abbildung 1.3 wird dies

schematisch dargestellt.

Berlin ist aufgrund des grofden Altbaubestan-
des und der sozialen Lage allgemein sowie der
Konzentration sozial Benachteiligter in der
Berliner Innenstadt besonders interessant und
wird so zum Forschungsgegenstand dieser
Arbeit. Es kann vermutet werden, dass raum-
liche Uberschneidungen von sozialen und
energetischen Problemlagen hier vorliegen
und diese auch in grofierem Umfang vorhan-
den sind. Zudem verspricht die reichhaltige
Datenlage tiber den Berliner Raum, gute Ana-

lysegrundlagen zu liefern.

Vor dem Hintergrund einer zunehmenden Rele-
vanz von Klimaschutzmafinahmen in der Stadt
und deren Auswirkungen auf die Bevdlkerung
ist es das Ziel dieser Arbeit, mit einer raumli-
chen Analyse des Gebaudebestandes in Ver-
bindung mit sozialrdumlichen Daten und der
Erhebung von konkreten Kosten eine Grund-
lage fiir die energetische und soziale Stadter-

neuerung zu legen.

Abb. 1.3: These der energetischen und sozialen
Problemlagen

Abgleich ische
Eigenschaften der Einwohner

Sanierungskosten

Eigene Darstellung

Aus den Ergebnissen der empirischen Unter-
suchung soll eine Handlungsempfehlung fir
energetische und soziale Problemlagen abge-

leitet werden.

Daraus ergibt sich die Fragestellung:

Wo liegen in Berlin Problemlagen, die sich einer-
seits durch besonders hohe Sanierungskosten
und andererseits durch wirtschaftlich besonders

schwache Bewohner charakterisieren lassen?

Weitere Unterfragen sind noétig, um die tber-
geordnete Fragestellung zu beantworten.
Dafiir soll ein aktueller Stand der energeti-
schen Sanierung und daran beteiligter Berei-
che im Hinblick auf energetische Problemlagen
und soziale Problemlagen ermittelt und folgen-
de Fragen beantwortet werden:

Welche gesetzlichen Instrumente sind bestim-
mend fiir die energetische Sanierung?

In welchem Verhdltnis stehen Vermieter und
wirtschaftlich schwache Mieter im Rahmen ei-

ner energetischen Sanierung zueinander?

Fiir die Verortung der energetischen und sozia-
len Problemlagen in Berlin und die Anwendung
der Ergebnisse sind die Fragen notwendig:
Welche Kosten entstehen durch energetische Sa-
nierungen?

Wie konnte auf Basis der Ergebnisse eine Hand-
lungsempfehlung fiir die energetischen und sozi-

alen Problemlagen aussehen?

Energetische und soziale Problemlagen in Berlin 5
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1.4. GANG DER UNTERSUCHUNG

Um die genannten Ziele zu erreichen, werden
in dem Grundlagenkapitel , Energetisches Sa-
nieren im Mietwohnungsbestand“ die fiir das
Verstdndnis relevanten Aspekte der energe-
tischen Gebdudesanierung mit besonderem
Blick auf die Situation in Berlin aufbereitet.
Mittels Primarquellen (Experteninterviews)
und Sekundarquellen (Literatur- und Internet-
recherche) wird eine Wissensbasis hinsicht-
lich der aktuellen Situation und zukiinftiger
Entwicklungen erarbeitet, auf der im weiteren
Verlauf aufgebaut wird. Hierbei handelt es sich
um eine Betrachtung des Wirkungszusam-

menhangs, in der die energetische Sanierung

Abb. 1.4: Gangder Untersuchung

in einem finanziell schwachen Mieterumfeld
im Mittelpunkt steht.

Auf Grundlage der in dem vorhergehenden Ka-
pitel zusammengetragener Aspekte der ener-
getischen Sanierung werden in dem Kapitel
Hand-

lungsmoglichkeiten vorgestellt, die eine Ver-

,Mieterbezogene Handlungsansatze“

besserung der wirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit der Bewohner in den energetischen
und sozialen Problemlagen zum Ziel haben.
Daraus abgeleitet wird ein Bedarf nach einer
raumlichen Verortung der Problemlagen fir

eine gebietsbezogene Forderkulisse.

Im folgenden Kapitel ,Verortung der energe-
tischen und sozialen Problemlagen in Berlin“

wird die raumliche Verteilung von Problem-

( Energetische Sanierung im \
Hinblick auf energetische und
soziale Problemlagen

- Politische Ziele, Klimaschutz

- Gesetzte zur Energieeinsparung

- Vermietersicht der Sanierung
( Niedrigeinkommenshaushalte)

Handlungsfrage

Energetische
Problemlagen
in Berlin

Soziale
Problemlagen
in Berlin

r

Rahmen der energetischen
Sanierung

A 4

Foérdermoglichkeiten

A 4

Raumliche energetische und
soziale Problemlagen in Berlin

l \ A4

Gebietsbezogene Forderkulisse

Eigene Darstellung
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lagen in Berlin analysiert. Hierfiir wird auf
bereits bestehende und verortete Gebaudety-
pologie zurilickgegriffen. An den unterschied-
lichen Gebaudeklassen (vorrangig unterschie-
den nach Baujahr) sollen jeweilige Kosten fiir
die energetische Sanierung abgebildet werden.
Fir die Ermittlung dieser Sanierungskosten
und etwaige Kostenzusammenhinge werden
Ergebnisse aus Experteninterviews und einer
Datenerhebung mittels Fragebogen im Rah-

men der Experteninterviews verwendet.

Fiir die Verortung der sozio6konomischen
Struktur der Mieter wird auf ein bereits exis-
tierendes Instrument fir die sozialraumli-
che Betrachtung der Berliner Bevolkerung
(Monitoring Soziale Stadtentwicklung) zu-
riickgegriffen. Anhand dieser Daten konnen
soziodkonomisch starke und schwache Gebie-
te in Berlin verortet werden. Die Verortung der
Daten im Berliner Stadtraum erfolgt mit einem

Geographischen Informationssystem (GIS) und

mit Hilfe von digitalen Daten iiber die Vertei-
lung der Gebaudeklassen und der sozialraumli-
chen Betrachtung. Mittels Karten werden diese
Daten bzw. die Verteilung im Berliner Stadt-
raum graphisch dargestellt. Ein Abgleich der
rdumlich verorteten Sanierungskosten mit
der sozialrdumlichen Betrachtung erbringt
konkrete Orte von energetischen und sozialen
Problemlagen.

In den Handlungsempfehlungen werden die
Ergebnisse der raumlichen Verortung von
energetischen und sozialen Problemlagen am
Beispiel einer raumlichen bzw. gebietsbezoge-
nen Forderkulisse erprobt. Schlussfolgerungen
fassen die Ergebnisse der Arbeit im Hinblick
auf Klimaschutzmafinahmen, deren stadtische
Auspragung und mogliche Handlungsoptio-
nen zusammen. Ferner wird der weitere For-
schungsbedarf aufgezeigt und Schwierigkeiten

der Erarbeitung kurz erlautert.

Energetische und soziale Problemlagen in Berlin 7
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1.5. MEeTHODIK UND DATENERHEBUNG

1.5.1. Experteninterviews
Experteninterviews dienen dieser Arbeit als
Quelle von Erfahrungen und Einschdtzungen
zum Thema der energetischen Gebdudesanie-
rung. Fiir die Aneignung des Basiswissens wie
auch zur Datenerhebung wurden finf Inter-
views mit Fachleuten aus kommunalen Woh-
nungsunternehmen (degewo, GESOBAU AG
und STADT UND LAND), mit Fachleuten von
ausfithrenden Baufirmen (BBP Bauconsulting)
und aus der Finanzwirtschaft (Investitions-
bank Berlin) gefiihrt.

Die Experteninterviews behandelten die The-
matik der energetischen Sanierung und wur-
den auf Basis der Methode der problemzent-
rierten Interviews nach Lamnek (vgl. LAMNEK
1995: 74 Fr.) durchgefiihrt. Die Interviews
wurden durch ein Literaturstudium, die Er-
mittlung der Experten und der Erstellung eines
Interviewleitfadens aus den Voriiberlegungen
zum Problembereich vorbereitet. Wahrend
des Interviews wurde mit offenen Fragen der
Jinteressierende Problembereich eingegrenzt
und ein erzdhlgenerierender Stimulus angebo-
ten.“ [LAMNEK 1995: 75]

Zudem wurde auf eine aktive Verstandnisge-
nerierung hauptsachlich in Form von Zurtick-
spiegelung und Verstidndnisfragen zuriickge-
griffen. So konnten die Darstellungen der Be-
fragten nachvollzogen werden. Ad-hoc-Fragen
zu bestimmten Themenbereichen rundeten
die Interviews ab. Thematisch wurden die In-
terviews zu den Bereichen ,Erfahrungen mit
energetischen Sanierung“ und ,Energetische
Sanierung im Bezug zu sozial schwachen Mie-

ter” gefiihrt. Die Interviewleitfdden sind im

Anhang (Kapitel 7.12. ,Interviewleitfaden) zu

finden.

1.5.2. Datenerhebungsbogen

Von den Experten der Wohnungswirtschaft
wurden im Zusammenhang mit den gefiihrten
Interviews Daten zu durchgefiihrten Sanierun-
gen in dem von ihnen betreuten Wohnungs-
bestand erhoben. Die exemplarischen Sanie-
rungsbeispiele wurden mit Hilfe eines Daten-
erhebungsbogens abgefragt. Ziel der Erhebung
war die Ermittlung von Sanierungskosten fiir
bestimmte Bautypen, gegliedert nach Baual-

ter

Zusatzlich zu den interviewten Experten wur-
den weitere Wohnungsunternehmen nach Da-
ten vergangener Sanierungsfille angefragt,
so dass insgesamt elf Wohnungsunternehmen
und ein Ingenieurbiiro beteiligt waren. Als
Auswahlkriterium fir die Wohnungsunter-
nehmen wurde ein moglichst grofier und viel-
faltiger Gebaudebestand gewahlt, so dass Er-
fahrungen auf dem Gebiet der energetischen
Sanierung in Gebauden unterschiedlichen Bau-
alters hochst wahrscheinlich waren. Von den
elf angefragten Wohnungsunternehmen ant-
worteten vier Unternehmen sowie das Inge-
nieurbiiro, was einer Riicklaufquote von rund
42 Prozent entspricht. Insgesamt konnten so
20 Beispiele fiir energetische Sanierungen an
Berliner Mehrfamilienhdusern zu den Vorga-
ben der Energieeinsparverordnung (EnEV)

2007 erfasst werden.

Durch die Literaturrecherche und mit Hilfe
vorbereitender Expertengesprache konnte der
Erhebungsbogen so erstellt werden, dass die
Sanierungsbeispiele moglichst vergleichbar

waren. Der Erfassungsbogen wurde in einem
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Tabellenkalkulationsprogramm digital erstellt
und der Datenverkehr fand in der Regel per
E-Mail statt.

Zentrales Element des Datenerhebungsbogens
waren die Sanierungskosten, die fiir Sanierun-
gen von Wohngebduden entstanden. Beson-
ders die Inhalte der energetischen Sanierung
standen dabei im Vordergrund. Als Einheit
fiir die Kosten der energetischen Sanierungen
wurden die Sanierungskosten pro Quadratme-
ter Wohnflache gewahlt, da sie eine gute Ver-
gleichbarkeit bei verschiedenen Eigentiimer-

strukturen gewéhrleisten.

Sehr wichtig fiir die Erfassung der Daten war
die Unterscheidung nach dem Baualter der
Gebaude. Hierfiir wurden sieben Kategorien in
Anlehnung an die Altersstruktur des Berliner
Solaren Rahmenplans gebildet:

* Bauzeit bis 1918,

e Bauzeit zwischen 1919 und 1948,

* Bauzeit zwischen 1949 und 1958,

e Bauzeit zwischen 1959 und 1968,

¢ Bauzeit zwischen 1969 und 1978,

e Bauzeit zwischen 1979 und 1989 und

e Bauzeitab 1990.

Flr die zeitliche Kategorisierung der Sanie-
rungsfille und zur Identifizierung wurden
Daten zu Baujahr, Adresse, Sanierungszeit-
raum und Heizwdrmebedarf® vor und nach
der Sanierung erfragt und werden, soweit die
Wohnungsunternehmen dies genehmigten, im

Anhang dargestellt.

Flir weitergehende Analysen der jeweiligen

energetischen Sanierung und zur Beurteilung

6  Gebaudebezogener Energiewert, der die Menge an Ener-
gie angibt, die fiir Warme pro Quadratmeter Wohnfldche ver-
braucht wird, iiblicherweise angegeben in kWh/m?a.

der Vergleichbarkeit wurden Details wie Ge-
schosszahl, Wohnflache oder eine dreigeteil-
te Einschatzung des Gliederungsgrades der
Fassade erhoben. Zudem wurde die Ausfih-
rungsart der energetischen Sanierung (z.B.
Aufdenwand, Fenster, Kellerdecke) zu den Sa-

nierungsobjekten erfragt.

Da besondere Auflagen durch Denkmalschutz,
Ensembleschutz oder andere Erhaltungsvor-
gaben die Bestimmungen zur energetischen
Sanierung aufier Kraft setzen konnen, wurden
auch diese Umstande mit dem Erhebungsbogen
erfasst und mit einer ja/nein-Antwortmoglich-
keit und einer dazugehorigen Erlauterung der
Auswirkungen auf die energetische Sanierung

versehen.

1.5.3. Raumliche Daten

In dieser Arbeit werden raumliche Eigenschaf-

ten nach der in Abbildung 1.5 dargestellten

Struktur in einem Abgleich liberlagert.

Als Grundlage dienen hier die Planungsraume,

die fiir das Berliner Stadtgebiet nach klaren

Grenzen vorliegen. Fiir den Abgleich werden

raumliche Daten zu unterschiedlichen Themen

bendtigt:

* sozialrdumliche Daten des Monitorings
Soziale Stadtentwicklung (MONISS) mit
dem Stand des Jahres 2009 auf Planungs-
raumebene,

e baulich-raumliche Daten des Solaren Rah-
menplans Berlins auf Planungsraumebene
und

* baulich-raumliche Daten der Stadtstruk-

tur Berlins auf Planungsraumebene.

Der Solare Rahmenplan Berlin wird fiir diese
Untersuchung genutzt, da er raumliche Daten

Energetische und soziale Problemlagen in Berlin 9



Einleitung | Methodik und Datenerhebung

Abb. 1.5: Schema der Datenhandhabung

Karte Solare Flachenpotenziale

! !

Stadtraumtypen
(Blockflachen)

Planungsrdume
Berlin

Expertengesprache

Sanierungsbeispiele

Stadtraumtypen (Planungsraume)

Kosten der energetischen Sanierung

Karte iiber Verteilung der Kosten
energetischer Sanierungen
(Planungsraume)

Monitoring Soziale
Stadtentwicklung
(Planungsraume)

' Vorliegende Daten/ Kartendaten

I Vorgegebene Strukturierung

Erhobene Daten

I Neu erstellte Karten

iiber das Baualter der Bebauung von Berlin
enthilt (Stadtraumtypen).

Allerdumlich bezogenen Daten wurden von der
jeweiligen verwaltenden Stelle der Senatsver-
waltung digital zur Verfiigung gestellt. Diese
Daten stehen, wenn auch nicht in der hier ver-
wendeten Form, o6ffentlich zur Verfiigung und
kénnen in dem Online-Angebot der Senatsver-
waltung ,FIS-Broker“” abgerufen werden.

Die digitalen Daten der Senatsverwaltung be-
standen aus Shape-Files, die in einem Geoinfor-
mationssystem (GIS) genutzt werden konnten.
Der Vorteil des GIS bestand in der Anbindung

7  http://www.stadtentwicklung.berlin.de/geoinformation/
fis-broker/; zuletzt gepriift: 7.10.2010

Eigene Darstellung

von Tabellendaten an Kartendaten. So konnten
weitere in Tabellenform vorliegende Daten als

Karten erstellt werden.

Die verwendeten Daten bestanden aus:
¢ einer Karte uber Berlin ,ISU5“® aus dem
Informationssystem Stadt und Umwelt der

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

8 Beider ISUS5 handelt es sich um eine vom Informationssys-
tem Stadt und Umwelt (ISU) der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung gefiithrten Kartengrundlage. Die kleinste Bezugs-
flache wird von Blockteilflachen gebildet, welche durch unter-
schiedliche Flachennutzung innerhalb eines statistischen Blo-
ckes definiert sind.
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(ISU)?, die die Blockflachen in Berlin ver-
ortet (Stand 2005),

e eine Karte iiber die LOR-Systematik!® mit
Planungsraumen, Bezirksregionen und
Prognoseraumen in Berlin (Stand 2010),

e Tabellen-Daten iiber die solaren Flachen-
potenziale je Blockflaiche (Karte 08.06)
aus dem Umweltatlas Berlin (Stand 2008),

e Tabellen-Daten der Stadtstruktur je Block-
flache (Karte 06.07) aus dem Umweltatlas
Berlin (Stand 2009) und

* Tabellen-Daten iiber das Monitoring Sozi-
ale Stadtentwicklung Berlin 2009 je Pla-
nungsraum.

Als Kartengrundlage diente die ISU5-Karte,

die den Berliner Stadtraum in Block- und Teil-

blockflachen aufteilt. Diese war noétig, da die

Daten zum Solaren Rahmenplan Berlins und

zur Stadtstruktur nur auf Blockflachenebene

vorlagen. Durch die Anbindung der Daten des

Solaren Rahmenplans und der Stadtstruktur

an die ISU5-Karte, wurden die Daten raumlich

als Kartendaten auf Blockfladchenebene darge-
stellt.

Das System der lebensweltlich orientierten

Raume (LOR) bot sich mit einer detaillierten

Gliederungsstruktur fiir die rdumliche Daten-

auswertung und -analyse als geeignete Aus-

sageebene an und ist in Karte 1.1 dargestellt.

Die darin befindlichen Planungsrdaume sind in

dieser Systematik, die im Jahr 2006 von den

planenden Fachverwaltungen des Senats, den

Bezirken und dem Amt fiir Statistik Berlin-

Brandenburg definiert wurden, als kleinste

Ebene eingebettet. Die LOR-Systematik wird

auch genutzt fiir die Abbildung und Vergleich-

9 Das Informationssystem Stadt und Umwelt (ISU) ermog-
licht durch die Verkniipfung von Geometriedaten mit Fachda-
ten die Aufbereitung, Bereitstellung, Bewertung und Visuali-
sierung von Umweltdaten.

10 System der lebensweltlich orientierter Raume (LOR)

barkeit lebensweltlicher Homogenitat anhand
von moglichst einheitlichen Baustrukturen,
Milieus und Einwohnerzahlen [IBB 2010: 25].
Dadurch wurden jedoch Umrechnungen von
der Kkleinteiligen Ebene der Blockflachen auf
die Planungsrdume notig. Fir die Analysen
wurden die Angaben von ca. 24.000 Blockfla-
chen auf Angaben zu 447 Planungsraumen um-
gerechnet. Die im spateren Verlauf ndher er-
lauterten Stadtraumtypen konnten so auf der
Ebene der Planungsraume dargestellt werden.
Die Ergebnisse der durchgefiithrten Experten-
gesprache und die mittels Datenerhebungsbo-
gen in Erfahrung gebrachten Kosten der Sa-
nierungsbeispiele wurden auf die Stadtraum-
typen ilibertragen. So konnte, wie in Kapitel
4.2. ,Abbildung der Sanierungskosten an den
Stadtraumtypen“ erldutert, eine raumliche
Verteilung der ermittelten Sanierungskosten
kartographisch dargestellt werden (vgl. Karte
4.11).

Parallel dazu wurden die Daten des Moni-
toring Soziale Stadtentwicklung, wie in Kapi-
tel 4.3.2. ,Ableitungen aus dem Monitoring So-
ziale Stadtentwicklung 2009“ dargestellt, nach
bestimmten Kriterien ausgesucht. Diese ,MO-
NISS-Auswahlgebiete wurden mit der Karte
iiber die Verteilung der Kosten energetischer
Sanierungen (Karte 4.11) abgeglichen, so dass
die energetischen und sozialen Problemlagen

verortet werden konnten.

Energetische und soziale Problemlagen in Berlin 11
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Karte 1.1: Grenzen der lebensweltlich orientierte Raume und der Bezirke Berlins
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1.6. EINSCHRANKUNGEN UND
GRENZEN DER ARBEIT

1.6.1. Einschrankungen inhaltlicher Art

Das weitreichende Themenfeld der energeti-
schen Sanierung muss aufgrund des fiir Di-
plomarbeiten typisch begrenzten Umfangs
und Zeithorizonts auf ausgewahlte Teilgebie-
te eingegrenzt werden. So beschrankt sich die
Arbeit auf die Untersuchung des vermieteten

Wohnungsbestandes.

Die Darstellung der Problematik des ener-
getischen Sanierens in Kapitel 2. ,Energeti-
sches Sanieren im Mietwohnungsbestand“
beschrankt sich auf die Beschreibung der aus-
schlaggebenden Themenbereiche ,politische

Eigene Darstellung

Ziele“, ,gesetzliche Vorgaben®, ,Vermietersicht
auf die energetische Sanierung“ sowie ,so-
ziobkonomisch schwachen Haushalte“. Eine
tiefergehende Evaluation bzw. Untersuchung
in den jeweiligen Teilbereichen ist aufgrund
der begrenzten Zeit und des Umfangs nicht re-
alisierbar, so dass nur beschrankte Aussagen

moglich sind.

1.6.2. Einschrankungen aufgrund
Erhebungsmethoden

Die Versuchsanordnung in Kapitel 4. ,Veror-
tung der energetischen und sozialen Problem-
lagen in Berlin“ nutzt systematische Erhebun-
gen, welche eine grofdflachige Analyse ermog-
lichen, die mit geringem Aufwand aktuelle
Daten verarbeitet und so Vergleiche und Riick-
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schliisse auf aktuelle Gegebenheiten ermog-
licht. Diese Methode gestattet eine kosten- und
zeitsparende sowie objektive Erarbeitung von
Fakten, die jedoch nur eine begrenzte bzw. all-
gemeine Aussagekraft besitzen und mit stich-
probenhaften Begehungen komplettiert wer-
den sollten. Der Rahmen der hier vorliegenden
Arbeit gestattet jedoch aus Zeitgriinden keine
Uberpriifung vor Ort.

Die Verortung der Sanierungskosten ist eben-
so unter der Einschrankung der Verallgemei-
nerung und Systematisierung zu betrach-
ten, da diese sich methodisch bedingt nur auf
durchschnittliche Werte beziehen kann. Diese
wurden beispielhaft anhand von Einzelfallen

erhoben.

Da eine Mietsteigerung sich auf die finanziel-
le Lage von Haushalten auswirkt, waren Daten
zu den Haushalts-Einkommen fiir diese Unter-
suchung ideal. Jedoch konnten diese Daten im
Rahmen dieser Arbeit nicht gewonnen werden.
Anstelle dieser Daten wird fiir eine soziodko-
nomische Einschiatzung der Einwohnerstruk-
tur auf das Monitoring Soziale Stadtentwick-
lung zurtickgegriffen. Dieses ermdglicht eine
grobe Einschitzung der sozio6konomischen
Einwohnerstruktur und liegt auf der klein-
teiligen Ebene der Planungsraume vor. Da die
Daten bereits vorliegen, konnen sie kosten-
glinstig und mit wenig Aufwand verwendet
werden.

Dennoch stellt das Monitoring Soziale Stadt-
entwicklung keine genaue Zurodnung der
Haushalte zu den Gebduden her und macht
tiber die finanzielle Ausstattung der Haushalte
keine Angaben. Die Aussagen des MONISS ba-
sieren hauptsachlich auf feingliedrigen Anga-

ben der Einwohner zu Arbeitslosigkeit, die zu

raumlichen Mustern aggregiert wurden.

1.6.3. Einschrankungen aufgrund der
Datenbasis

Ein Kernpunkt dieser Arbeit ist die Verarbei-
tung von Daten, wie die der solaren Flachen-
potenziale oder des Monitoring Soziale Stadt-
entwicklung. Die Richtigkeit dieser Daten wird
vorausgesetzt.

Eine einzelgebdude-scharfe Untersuchung
konnte nicht erfolgen, da die verwendeten Da-
tengrundlagen nur in Block-Schérfe vorlagen.
Jede Blockfliache kann iiber mehrere Gebaude
verfiigen, die ungleiche Gebaudestrukturen
besitzen. In diesem Fall entscheidet die antei-
lig am starksten vertretene Bebauung liber die

Zuordnung der Blockflache.

In der Auswertung werden die Sachverhalte
auf die Planungsraume bezogen, was eine wei-
tere Einschrankung in der Detailgenauigkeit
mit sich bringt. Ebenso zielt die inhaltliche
Aussage der Ergebnisse nur auf den zur Ver-
figung stehenden Datenrahmen ab. Weitere
Konkretisierungen, z.B. wie viel Wohnraum
konkret in den einzelnen Planungsrdumen vor-
liegt und von den Aussagen betroffen ist, sind

nicht moglich.

Der Stand der Sanierungen ist ein nicht un-
erheblicher Faktor im Rahmen dieser Arbeit.
Da jedoch keine konkreten Angaben iiber die
Sanierungstatigkeiten vorliegen, ware an die-
ser Stelle eine Vor-Ort Untersuchung notwen-
dig, die den Rahmen dieser Arbeit iibersteigen
wiirde. Die Angaben zu den Sanierungskosten
sind aus diesem Grund, wenn nicht explizit

erwahnt, auf unsanierte Gebaude bezogen.

Energetische und soziale Problemlagen in Berlin 13
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2. ENERGETISCHES SANIEREN IM IMIETWOHNUNGSBESTAND

Das Thema der energetischen Gebaudesanie-
rung kann als eine mehrdimensionale Aufga-
be verstanden werden, in der unterschiedliche
Themen mit eigener Logik und vor allem mit
jeweils eigenen aktuellen Entwicklungen auf-

einander treffen.

Dieses Kapitel dient der Darstellung von Teil-
gebieten der energetischen Sanierung, die die
Grundlage fiir die Arbeit liefern und die voran-

gestellte These verfestigen sollen.

Dafiir wird die energetische Sanierung in gro-
be Teilbereiche gegliedert und unter dem Blick-
winkel der energetischen und sozialen Prob-
lemlagen betrachtet. Als Teilbereiche werden
so die

* politische Zielsetzungen der Berliner
Politik,

e gesetzliche Instrumente und Forderinst-
rumente flir die Verwirklichung,

*  Wohnungseigentiimer als Vermieter und
Umsetzer der energetischen Sanierung
sowie

* Niedrigeinkommenshaushalte als sozio-
o6konomisch schwache Mietergruppe, die
in den sozialen Problemlagen anzutreffen

ist, dargestellt.

Schliefllich endet dieses Kapitel mit konkreti-

sierenden Darstellungen zu den Problemlagen.

2.1. DEFINITION ENERGETISCHE SANIERUNG

Die energetische Sanierung unterscheidet sich
durch Energieeinsparziele von der (herkomm-
lichen) Sanierung, mit der in erster Linie eine
iber die Instandhaltung z.B. von Wohnraum
hinausgehende ,Verbesserung wohnungshygie-
nischer unzureichender Verhdltnisse“ [RITTER
2005: 1054] gemeintist. Vielmehr konzentriert
sich die energetische Sanierung aufdie energe-
tische Modernisierung von Wohnraum, die in
der Regel die Erneuerung der Bauteile Gebau-
dehtille (inklusive Fenster) und der Gebaude-
technik und Heizungsanlage mit einschlief3t.
Eine Modernisierung ist dementsprechend
auch definiert als eine bauliche Mafdnahme, die
den Gebrauchswert des Wohnraums nachhal-
tig erhoht, die allgemeinen Wohnverhaltnis-
se auf Dauer verbessert oder nachhaltig Ein-
sparungen von Energie und Wasser bewirkt.
[§ 559 Abs. 1 BGB]

Durch die umfassenden Mafdnahmen, die eine
energetische Sanierung mit sich bringt, muss
diese auf ,der Grundlage einer vorhandenen Ge-
bdudekubatur wohnungswirtschaftliche, dko-
logische und vor allem auch soziale Belange
beriicksichtigen.“ [GdW 2010: 55]

Energetische Sanierungen konnen neben den
energiesparenden Mafinahmen auch Erhal-
tungs- bzw. Instandsetzungsmafinahmen und
weitere wohnwertverbessernde Modernisie-
rungsmafinahmen beinhalten. Die Instandset-
zungsmafinahmen werden im Rahmen einer
energetischen Sanierung haufig auch ,Sowie-

so-Mafdnahmen“ oder ,0Ohnehin-Mafdnahmen*“
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genannt, da die betreffenden Bauteile am Ende
ihrer Lebenszeit angelangt sind und ohnehin
erneuert werden miissten. Weitere Moderni-
sierungen (z. B. des Bads) sind im Gegensatz zu
den Instandhaltungsmafinahmen kein zwin-
gender Bestandteil von energetischen Sanie-

rungen.

Im Folgenden wird unter energetischer Sanie-
rung vorrangig die energetische Modernisie-
rung der Gebdudehiille (Aufenwand, Fenster,
Kellerdecke, oberste Geschossdecke und Dach)

verstanden.

2.2. ZIELSETZUNGEN DER LOKALEN
BERLINER PoLiTik

In dem folgenden Kapitel soll einleitend dar-
gelegt werden, welche politischen Ziele in
Hinblick auf Energieeinsparung im Untersu-
chungsraum Berlin verfolgt werden. Die Dar-
stellung der relativ unverbindlichen Ziele der
Berliner Politik soll iiber die Erlauterung der
konkreten gesetzlichen Instrumente wie der
bundesweit geltenden Energieeinsparverord-
nung (EnEV) und Berliner Gesetze zur Ener-
gieeinsparung im folgenden Kapitel den Rah-
men der Forderungen einer energetischen Sa-

nierung aufspannen.

Die Berliner Politik verfolgt wie die Bundespo-
litik das Ziel, bis zum Jahr 2020 die CO,-Emissi-
onen bezogen auf das Jahr 1990 um 40 Prozent
zu senken. Dafiir werden verschiedene Strate-
gieansitze verfolgt, die in einer Vielzahl von
Programmen vorgeschlagen und beschrieben
werden. Sie reichen von groben Zielsetzun-

gen bis hin zu feingliederig konkreten Verein-

barungen und zielen auf die Reduzierung des

Energieverbrauchs im Land Berlin ab.

2.2.1. Lokale Agenda 21 Berlin

Mitder Umwelt- und Entwicklungskonferenzin
Rio de Janeiro im Jahre 1992 begann ein welt-
weiter Prozess von lokalen Nachhaltigkeits-
strategien, deren Ergebnis in Berlin die Lokale
Agenda 21 Berlin war. Diese wurde am 8. Juni
2006 vom Abgeordnetenhaus verabschiedet
und stellt fiir den Senat eine Art Richtschnur
fiir nachhaltige Politik in den Bereichen Oko-
nomie, Okologie und Soziales dar, die jedoch
keine bindende Wirkung ausstrahlt [SENSTADT
BERLIN 20098B: 19].

Auch die Senkung der CO,-Emissionen von 40
Prozent bezogen auf das Jahr 1990 bis zum
Jahr 2020 bzw. eine Senkung um 50 Prozent
bis 2030 wurde in diesem Themenfeld veran-
kert [PRASIDENT DES ABGEORDNETENHAUSES
BERLIN U. AUSSCHUSS FUR STADTENTWICKLUNG
UND UMWELTSCHUTZ BERLIN 2006: 51].

In den konkreten Mafdnahmen findet sich die
»Schrittweise Wdrmeschutzsanierung des Berli-
ner Gebdudebestandes”. Dabei sollen die , stdd-
tischen Wohnungsbaugesellschaften eine Vorrei-
terfunktion [libernehmen]; sie werden verpflich-
tet, im Zuge von Instandhaltungsmafsnahmen
an AufSenfassaden und Dach zugleich Wdrme-
schutzsanierung durchzufiihren. Dartiber hin-
aus werden im Ergebnis energetischer Bestands-
aufnahmen und eines Benchmarkings weitere
Energieeinsparpotenziale erschlossen.“ [PRA-
SIDENT DES ABGEORDNETENHAUSES BERLIN U.
AUSSCHUSS FUR STADTENTWICKLUNG UND UM-
WELTSCHUTZ BERLIN 2006: 54]
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2.2.2. Berliner Landesenergieprogramm (LEP)
Das Berliner Landesenergieprogramm 2006
- 2010 stellt die Fortfiihrung des friiheren
Energiekonzepts Berlin dar. Zentrales Ziel des
Landesenergieprogramms ist die Senkung des
Energieverbrauchs und damit die Minderung
der CO,-Emissionen um 25 Prozent. Relevante
Ziele im Zusammenhang mit der energetischen
Sanierung des Gebaudebestandes sind vor al-
lem die Senkung des Endenergieverbrauchs
in Berlin und das , Ausschépfen positiver wirt-
schaftlicher Effekte durch Investitionen in Ener-
gieeinsparung und rationelle Energieverwen-
dung, insbesondere im 6ffentlichen und privaten
Gebdudesektor [...].“ [SENSTADT BERLIN 2009B:
19 F]

In einzelnen Sektoren werden die Vorhaben
mit Handlungsmafdnahmen ausgefiihrt. Zudem
werden die Ziele fiir energetische Sanierungen
konkretisiert: Bei ,energierelevanten Sanie-
rungsmajfsnahmen ist eine Halbierung des End-
energiebedarfes fiir Raumheizung anzustreben.
Jede umfassende Sanierung sollte je nach Bautyp
und Versorgungsart auf eine Zielgréfse von un-
ter 130 kWh/m?a ausgerichtet sein.“ [SENSTADT
BERLIN 2006: 34]

2.2.3. Berliner Energiekonzept (ENK) 2020

Berlin beabsichtigt mit dem Energiekonzept
2020 ein integriertes, alle klimarelevanten
Bereiche und Sektoren (Wohnen, Verkehr, In-
dustrie, Dienstleistung) umfassendes Ener-
giekonzept in die Wege zu leiten. Kernpunkt
soll die Vorbereitung einer klimavertraglichen
und nachhaltigen Energieversorgung sein. Das
Energiekonzept soll zukiinftig als Handlungs-
grundlage dienen, das LEP fortschreiben und
das Ziel einer Minderung energierelevanter

COZ-Emissionen bis 2020 um 40 Prozent im

Vergleich zu 1990 weiter tragen [SENWTF BER-
LIN U. SENGUV BERLIN 2009: 3].

Im Themenfeld Senkung des Energiebedarfs
wird auf den Gebaudebereich eingegangen. Die
Privathaushalte sollen durch ,die Sanierung
des vor 1979 errichteten Wohnbestandes mittels
Wéirmeschutz und Heizungsumstellung bis 2020
[...] jahrlich mindestens 1 Tonne CO,-Emissionen”
einsparen, was einem Einsparpotenzial von 10
Prozent zwischen 2005 und 2020 entspricht
[SENWTF BERLIN U. SENGUV BERLIN 2009: 8].
Dafiir werden ,verstdrkte Anstrengungen“
notig sein, was den Schluss zuldsst, dass weiter
Investitionen in die energetische Gebdudesa-
nierung als Teil des Energiekonzeptes geplant

sind.

Zur Umsetzung empfiehlt des Energiekonzept
kurz- und mittelfristige Mafdnahmen, die abge-
stimmt auf den Berliner Gebaudebestand und
dessen Eigentiimer die Erreichung des Ener-
gieeinsparziels unterstiitzen sollen [SENWTF
BERLIN, 2011]. Angaben zur konkreten Umset-
zung der Mafdnahmen sind in der Literatur -
bei dem derzeitigen Entwicklungsstand - nicht
zu finden. Ein Arbeitsplan dazu soll im Herbst

2012 verabschiedet werden.

2.2.4. Klimaschutzvereinbarungen

Derzeit hat das Land Berlin bereits elf Klima-
schutzvereinbarungen mit 6ffentlichen Unter-
nehmen geschlossen und plant dies mit allen
stadtischen Unternehmen fort zu fiihren. Die
Vertragspartner verpflichten sich beide, auf
einen wirtschaftlichen und 6kologisch vertrag-
lichen sowie moglichst sparsamen Energieein-
satz hinzuwirken und sich dabei gegenseitig zu
unterstiitzen. Auch die sechs stadtischen Woh-
nungsunternehmen degewo, GESOBAU AG,
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GEWOBAG, HOWOGE, STADT UND LAND und
WBM wurden Mitunterzeichner einer am 13.
Januar 2009 unterschriebenen Klimaschutz-
vereinbarung, die eine Konkretisierung voran-
gegangener Vereinbarungen darstellt.

So verpflichtete sich der Verband Berlin-Bran-
denburgischer Wohnungsunternehmen (BBU)
dazu, seine Mitglieder im Themengebiet CO,-
Einsparung und Modernisierung des Bestan-

des vielfaltig zu beraten.

Das Land Berlin vereinbarte mit den Mit-
gliedsunternehmen des BBU konkrete Klima-
schutzvereinbarungen abzuschlief3en, die die
»besonderen sozialen, ékonomischen und dko-
logischen Bedingungen der von den Wohnungs-
unternehmen bewirtschafteten Bestdnde und
die wirtschaftlichen Mdglichkeiten der Woh-
nungsunternehmen beriicksichtigen“ [SENGUV
BERLIN ET AL. 2007: 6]. Inbegriffen ist damit
auch die Suche nach Losungsmoglichkeiten bei
einzelfallbezogenen Zielkonflikten zwischen
CO,-Minderung und anderen Zielen. Weiter-
hin wurden Hilfestellung und Entgegenkom-
men bei Forderprogrammen und steuerlichen
bzw. rechtlichen Problematiken vereinbart
(vgl. SENGUV BERLIN ET AL. 2007: 4 FF.) Sank-
tionen bei Nichterfiillung sind nicht genannt

worden.

2.2.5. Zwischenfazit

Energetische und soziale Problemlagen wer-
den nur allgemein und getrennt in den poli-
tischen Zielen der Berliner Politik beachtet.
Konkrete Mafdnahmen fiir das gleichzeitige
Auftreten fehlen.

Der nachhaltige Ansatz der Lokalen Agenda 21,
der unterschiedliche Ziele miteinander verbin-

det, schliefdt auch die Energieeinsparziele so-

wie sozialstiarkende Ziele mit ein. Eine Verbin-
dung beider im Rahmen einer sozialen energe-

tischen Sanierung ist jedoch nicht vorgesehen.

Das Landesenergieprogramm widmet sich
vorrangig den energetischen Zielen und lasst
soziale Ziele aufder Acht. Ebenso ist in der Lite-
ratur zum Berliner Energiekonzept 2020 der-
zeit kein derartiges Ziel zu finden.

Die zwischen

dem Senat von Berlin und Berliner Unterneh-

Klimaschutzvereinbarungen

men sehen spezielle ,problematische Einzel-
falle“ vor, zu denen Hemmnisse der energe-
tischen Sanierung gezdhlt werden konnen
und in deren Rahmen auch die energetischen
und sozialen Problemlagen Beachtung finden
konnten. Damit existiert ein Problemlésungs-
weg. Je nach Umfang der Problemlagen wird
die Grofie des Einzelfalls jedoch iiberschritten
werden, so dass diese Regelung eventuell nicht

ausreichend sein wird.

Da die politischen Ziele in der Regel nicht bin-
dend sind, ist deren Umsetzung von dem Ein-
satz der politischen Vertreter abhdngig. Dem-
entsprechend sollten sie gedeutet werden.
Dennoch fehlt eine gemeinsame Betrachtung
von energetischen und sozialen Problemlagen

fast vollig in den Zielstellungen.

2.3. GESETZLICHE INSTRUMENTE UND
FORDERUNG FUR ENERGIEEINSPARUNG

Das Ziel der Reduzierung der Warmeenergie
in Wohngebauden wurde schon friih aufgegrif-
fen, mit mehreren Gesetzen ab 1977 gefestigt
und auf einen zunehmend geringeren Ener-

gieverbrauch getrimmt. Dabei wurden wich-
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tige Regelungen zur energetischen Sanierung
wie bedingte und unbedingte Nachristpflich-
ten oder Ausnahme- und Befreiungsregeln
kreiert.

Erganzend zu den gesetzlichen Forderungen
werden durch die offentliche Hand Forderun-
gen in Form finanzieller Unterstiitzung zur
energetischen Sanierung gewahrt. Ein kurzer
Einblick anhand des CO,-Gebdudesanierungs-
programms stellt die Anreizfunktion dieser

Instrumente dar.

Mit diesem Kapitel soll ein Einblick in die
gesetzlichen Rahmenbedingungen geschaffen
werden und durch die Berliner Landesgesetz-
te zur Energieeinsparung der Bezug zu Berlin

hergestellt werden.

2.3.1. Geschichtlicher Abriss von
Energieeinsparungsgesetzen

1950 - 1980 | Von den Anfangen bis zur Welt-
wirtschaftskrise

In der Zeit vor dem Energieeinsparungsgesetz
(1976) und dessen Verordnungen regelte von
1952 an allein die DIN 4108 den Warmeschutz
im Hochbau. Diese existiert bis heute und bil-
det die Grundlage fiir die Energieeinsparver-
ordnung. Es existiert ein europdisches Aqui-
valent in der Norm DIN EN 832 Wirmetechni-
sches Verhalten von Gebduden. Beide Normen
beinhalten Anweisungen und Algorithmen fiir
die Berechnung von bauphysikalischen Werten
(z.B. Jahres-Heizwarmebedarf, Jahres-Heiz-
energiebedarf oder Jahres-Endenergiebedarf)
sowie notwendige Anforderungen und Grenz-
werte [MAIER 2009: 15].

Auf Bundesebene ermadachtigt seit 1976 das

Energieeinsparungsgesetz (EnEG) die Bun-

desregierung Verordnungen zu erlassen, die
den Gebdudeenergieverbrauch senken sollen.
Das EnEG wurde in den Jahren 1980, 2005 und
2009 novelliert.

Im Jahr 1977 wurde mit dem Erlass der ersten
Warmeschutzverordnung (WSchV 1977) die
erste auf dem EnEG basierende Verordnung
erlassen. Daraufhin verringerten sich die Ener-
gieverbrdauche neu erbauter Gebaude signifi-
kant. Hauptziel war damals die Begrenzung
des Warmedurchgangs von warmen Gebadude-
teilen zu unbeheizten Gebaudeteilen oder zur
Auflenluft. Diese Verordnung wurde iiber die
Jahre mehrmals gedndert, so dass im Jahr 1984
die WSchV 1984 und 1994 die WSchV 1994 je-
weils mit strengeren Regeln in Kraft traten.
In die WSchV von 1994 wurde als Neuerung
auch die Dichtheit von Gebduden aufgenom-
men. Auch Warmebedarfsausweise wurden in
diesem Jahr eingefiihrt. Spéter ging die War-
meschutzverordnung in der Energieeinspar-

verordnung auf.

1981 - 1989 | Nach der Weltwirtschaftskrise

Im Jahr 1981 wurde eine Heizkostenverord-
nung (HeizkostenV) und 1989 eine Heizkos-
(HeizAnlV)

fihrt, die sich thematisch eher im Bereich der

tenanlagenverordnung einge-
Heizungs- und Warmwasseranlagen befin-
det [HOPFENSPERGER ET AL. 2009: 163 F.]. Die
Novelle der Heizkostenverordnung, die Anfang
2009 in Kraft trat, setzte insbesondere durch
eine starkere verbrauchsabhiangige Kosten-
verteilung Anreize zur sparsamen Energiever-
wendung [BMVBS 2009: 12].

1990 - 2010 | Nach der Wiedervereinigung
Am 16. Dezember 2002 hat das Europdische
Parlament die Richtlinie iiber die Gesamt-

energieeffizienz von Gebduden verabschiedet
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[EUROPAISCHES PARLAMENT 2003], auch be-
kannt als EU-Gebaduderichtlinie. Diese fordert
von allen Mitgliedstaaten die Festelegung von
Mindestanforderungen und Methoden fiir die
Berechnung der Gesamtenergieeffizienz von
Gebduden, was in Deutschland hauptsachlich
tiber die EnEV geregelt wird.

Im Jahr 2010 wurde die EU-Geb&duderichtlinie
novelliert (Richtlinie liber die Gesamtenergie-
effizienz von Gebauden - EPBD 2010), vom Eu-
ropdischen Parlament am 18. Mai 2010 verab-
schiedet und trat im Laufe des Sommers 2010
in Kraft.

Ziele der Novelle sind unter anderen niedrige-
re Schwellenwerte flir Energieausweise und
fir den Einsatz erneuerbarer Energien, die
Verpflichtung an Neubauten ab 2021 nur als
Niedrigstenergiegebaude ausgefiihrt zu wer-
den und Anderungen den Gebidudebestand
betreffend. Nach dem Richtlinienentwurf der
EU-Kommission soll bei bereits bestehenden
Gebduden im Falle grofderer Renovierungen
gleichzeitig die Energieeffizienz verbessert
werden, sofern dies technisch und wirtschaft-
lich machbar ist. Zudem wurden die Mindest-
anforderungen bei Modernisierung des Ge-
bdudebestandes auf alle Gebdude ausgeweitet
[MULLER 2010].

2002 wurde die Energieeinsparverordnung
(EnEV) erlassen, welche die Warmeschutzver-
ordnung sowie die Heizungsanlagenverord-
nung abloste [KRIMMLING 2007: 265]. Zwei Jah-
re spater wurde diese novelliert und enthielt
einen maximal zuldssigen Primarenergiebe-
darf, der sich aus dem Verhaltnis der Oberfla-
che zum Volumen eines Baukdrpers definierte
und nicht iiberschritten werden durfte. Weite-

re zentrale Bestandteile der EnEV 2004 waren

nun unter anderem der Warmedurchgangsko-
effizient!, die Dichtheit des Gebaudes und der
sommerliche Warmeschutz sowie solare War-
megewinne.

In der Novellierung der EnEV 2007 wurde
der Energieausweis fiir Bestandsgebaude als
Marktinstrument eingefiihrt. Im Falle eines
Verkaufs oder der Vermietung sollte der Aus-
weis als Vergleichs- und Beurteilungsinstru-
ment dienen und so in der Bevolkerung ein Be-
wusstsein fiir Energieverbrauche der Gebaude

schaffen.

Zuletzt wurde die EnEV 2009 novelliert.
Neben einer um 30 Prozent verscharften Ein-
sparung von Energie im Neubau- und Be-
standsbereich sollten mehr Transparenz beim
Energieverbrauch sowie eine effizientere Heiz-

technik Zielelemente der neuen EnEV sein.

Des Weiteren wurde 2009 auch das Erneuer-
bare-Energien-Warmegesetz (EEWamreG)
erlassen, welches die Einbindung von Energie
aus erneuerbaren Energietragern in die War-

mebereitstellung thematisiert.

ab 2012 | Ein Ausblick

Als zukiinftiger Zeitpunkt fiir die nachste No-
vellierung wird 2012 in der Literatur genannt.
Obwohl urspriinglich eine weitere Verschar-
fung der Grenzwerte um 30 Prozent geplant
war (vgl. UBA 2009: 13), wird derzeit erwar-
tet, dass es eher zu einer Entspannung in der
Grenzwertproblematik kommen wird. Griinde
dafiir sind unter anderem steigende Kosten fiir
die Energiesparvorrichtungen und die finanzi-

elle Belastung der betroffenen Akteure.

11 Ist das Maf fiir den Warmedurchgang durch Baumateri-
alien und wird in W/(m?K) ausgedriickt. Je hoher der Warme-
durchgangskoeffizient ist, desto schlechter wirkt die Warme-
dammung des Materials
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2.3.2. Die Energieeinsparverordnung 2009
(EnEV 2009)

Die bundesweit giiltige Energieeinsparverord-
nung (EnEV) basiert auf dem Energieeinspar-
gesetzt (EnEG) und schreibt fiir alle Gebdude
bindende Richtwerte im baulichen Umgang
mit Energie in Gebduden vor. Ziel der EnEV ist
es ,heue Gebdude mit méglichst guter Energie-
bilanz zu erstellen und im Gebdudebestand vor-
handene Méglichkeiten zur Energieeinsparung
auszuschdopfen.“ [BMVBS 2009: 12]

Dafiir regelt sie die Anforderungen an die
Hochstwerte fiir den Jahres-Primarenergiebe-
darf und fiir den auf die warmetbertragende
Umfassungsflache bezogenen Transmissions-
wirmeverlust bei der Errichtung und Ande-
rung von beheizten oder gekiihlten Gebduden

[HOPFENSPERGER ET AL. 2009: 166].

Sie schreibt konkret die Berechnungsgrofien
und -verfahren z.B. fiir die Warmeleitfahig-
keit bzw. den Warmedurchlasswiderstand,
die energetische Gebdudebewertung, War-
meschutz und Energieeinsparung in Gebau-
den oder den sommerlichen Warmeschutz vor
[MAIER 2009: 174].

Des Weiteren gibt sie Standards der techni-
schen Ausriistung vor, die die Heizung, die
Kiihlung, die Liftung und die Warmwasser-

versorgung in Gebduden betrifft.

Die EnEV gibt fiir die Nachriistung von Gebau-
den unterschiedlich starke Pflichten vor. So
konnen die Nachristpflichten fiir bestehende
Gebdude in unbedingte (zwingende) und be-
dingte Nachriistpflichten unterschieden wer-
den.

Unbedingte Nachriistpflichten [§ 10 EnEV]
sind offentlich-rechtliche Verpflichtungen, de-
nen jeder Gebdude- und Wohnungseigentiimer
und Verwalter selbstdndig und ohne besonde-
ren Anlass (z.B. Sanierungen) nachkommen
muss. Dazu zdhlen die Auflerbetriebnahme
von alteren Heizkesseln [§ 10 Abs. 1], die Dam-
mung von Warmeverteilungs- und Warmwas-
serleitungen [§10 Abs. 2] und die Ddmmung
der obersten Geschossdecken [§ 10 Abs. 3].

Falls sich die unbedingten Nachriustpflich-
ten einer energetischen Sanierung nicht wirt-
schaftlich gestaltenlassen, so muss der Vermie-
ter diese nach dem Wirtschaftlichkeitsgebot
der EnEV (hervorgehend aus § 5 Abs. 1 EnEG)

nicht durchfiithren.

Das Wirtschaftlichkeitsgebot sieht vor, dass
energetische Sanierungen im Rahmen von
unbedingten Nachriistpflichten nur durchge-
fiihrt werden miissen, wenn ,die in der EnEV
aufgestellten Anforderungen nach dem Stand
der Technik erfiillbar und fiir Gebdude gleicher
Art und Nutzung wirtschaftlich vertretbar |[...
sind]. Anforderungen gelten danach als wirt-
schaftlich vertretbar, wenn generell die erfor-
derlichen Aufwendungen innerhalb der iiblichen
Nutzungsdauer durch die eintretenden Energie-
einsparungen erwirtschaftet werden kénnen.“

[HOPFENSPERGER ET AL. 2009: 15]

Die

[§ 9 EnEV] ,kénnen entstehen, wenn Anderun-

bedingten = Nachristverpflichtungen
gen am Gebdude vorgenommen werden, gleich-
gliltig ob es sich um notwendige Instandhaltun-
gen (Reparaturen) oder freiwillige Modernisie-
rungen bzw. bauliche Verdnderungen handelt.”
[HOPFENSPERGER ET AL. 2009: 18]
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Bauteile, deren Anderung eine bedingte Nach-
rustpflicht bewirken sind z.B. Aufienwande,
Fenster, Tiiren, Dachfliachenfenster, Decken,
Dacher, und Wande und Decken, die an unbe-
heizte Raume oder an Erdreich oder nach un-
ten an Aufdenluft oder an Vorhangfassaden

grenzen.

Bei Anderungen oder Erweiterungen an Ge-
bduden, sowie beim Ausbau von Gebduden
sieht die EnEV die Verpflichtung vor, dass die
in der Anlage 3 der EnEV vorgeschriebenen
Energiewerte nicht iiberschritten werden diir-
fen.

Eine Bagatellgrenze in § 9 Abs. 3 EnEV schreibt

vor, dass erst ab einem Anteil des zu dndern-

Tab. 2.1:
Gruppe Bauteil
Auflenwinde Auflenwinde

den Bauteils von 10 Prozent der gesamten je-
weiligen Bauteilflache am Gebaude, die Richt-
werte der EnEV fiir bedingte Nachristpflich-
ten verpflichtend sind [HOPFENSPERGER ET
AL. 2009: 19].

Die EnEV gibt iiber Ausnahme- und Befrei-
ungsregelungen Moglichkeiten vor, durch , Be-
freiungen auf Antrag durch die nach Landesrecht
zustdndigen Behorden, wenn die Anforderungen
im Einzelfall zu einer unbilligen Hdrte fiihren
(unwirtschaftliche MafSnahmen)“ [§ 25 EnEV
Abs. 1], von ihren Regelungen ausgenommen
zu werden. Dafiir miisste jedoch die Unwirt-

schaftlichkeit nachgewiesen werden.

Hochstwerte der Warmedurchgangskoeffizienten bei Erneuerung von Bauteilen (EnEV 2009)

U

max

0,24 W/(m?*K)

Aufien liegende Fenster, Fenstertiiren

1,30 W/(m?>K)

Dachflachenfenster 1,40 W/(m?-K)
Verglasungen 1,10 W/(m?*K)
Fenster, Fenstertiiren, ,
Dachfliachenfenster und Vorhangfassaden 1,50 W/(m*K)
Glasdacher Glasdacher 2,00 W/(m2K)
Aufien liegende Fenster, Fenstertiiren, ,
Dachflachenfenster mit Sonderverglasungen 2,00 W/(m*K)
Sonderverglasungen 1,60 W/(m?K)
Vorhangfassaden mit
Auflentiiren 2,30 W/(m?K)

Sonderverglasungen

Decken, Dacher und

Decken, Dacher und Dachschrédgen

0,24 W/(m*K)

Dachschragen

Flachdacher 0,20 W/(m*K)

Decken und Wande gegen unbeheizte Rdume oder

Erdreich 0,30 W/(m*K)
Wainde und Decken gegen

Fuffbodenaufbauten 0,50 W/(m?K)

unbeheizte Rdume, Erdreich

und nach unten an Aufenluft

Decken nach unten an Aufdenluft

0,24 W/(m*K)

Eigene Darstellung nach EnEV 2009
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Ein anderes Beispiel fiir die Befreiungsrege-
lungen sind Baudenkmaler, die tiber § 24 EnEV

von der EnEV ausgenommen werden kénnen.

Des Weiteren sind Mafdnahmen, die nicht einer
,<Anderung, Erweiterung und dem Ausbau von
Gebduden“ entsprechen, von der EnEV nicht

betroffen.

Beispielsweiseistdie Regeneration eines Flach-
daches, bei der neue Bahnen auf das bestehen-
de Dach aufgebracht werden, kein Tatbestand
nach § 9 EnEV, solange die Mafinahme nicht
,im Sinne der Regeln der Technik als Neuaufbau
der Dachdichtung” gilt [GAW 2010: 99 F.].

2.3.3. Staatliche Férderung und energetische
Sanierung

Im Folgenden sollen die Instrumente erlau-
tert werden, die fiir eine Férderung der ener-
getischen Sanierung als staatliche Mittel zur
Verfligung stehen. Im Anschluss wird auf den
Wirkungszusammenhang des Sozialen Woh-
nungsbauprogramms mit der energetischen

Sanierung eingegangen.

Die grundsatzlichen Instrumente der finanzi-
ellen Forderung von Umweltschutzinvestiti-
onen im Wohnungsbau lassen sich in Subjekt-
und Objektférderung und nach der Art des
Mitteltransfers unterscheiden.

In der Subjektforderung, die an der Beseiti-
gung sozialer Missstdnde ansetzt, wird der
Einsatz der Forderung nach der Bedrftig-
keit des Einzelnen entschieden. Fiir Empfan-
ger staatlicher Leistungen (z.B. Bezieher von
Wohngeld) tibernimmt die 6ffentliche Hand zu
einem als angemessen beurteilten Betrag die

Zahlung von Mieterh6hungen, die durch ener-

getische Sanierungen hervorgerufen werden.
Dieser Aspekt wird in dem Kapitel 2.5. ,Haus-
halte im Niedrigeinkommensbereich“ naher
betrachtet.

In der Objektférderung wird durch staatliche
Mafinahmen eine quantitative und qualitative
Erh6éhung oder Verbilligung des Marktange-

bots vorgenommen.

Die Art der Forderung wird unterschieden

nach

* Zinsverbilligungen von Darlehen der
Eigentiimer,

e Birgschaften der offentlichen Hand fiir
die Eigentiimer,

e Investitions- und Tilgungszuschiissen fiir
die Eigentiimer,

e Steuervergiinstigungen, wie Erlass der
Mehrwertsteuer oder verkiirzte Abschrei-
bungszeitdauern fiir die Eigentiimer und

e Zuschiissen zu laufenden Kosten wie Miet-
zuschiisse fiir die Mieter [DV 2009: 184].

Die Fordervarianten sind in ihrer Wirkung auf

staatliche Haushalte und Akteure stark unter-

schiedlich, zielen jedoch weitestgehend auf die

Erh6éhung der Wirtschaftlichkeit der Sanie-

rung ab.

CO,-Gebaudesanierungsprogramm

Die Forderung der energetischen Sanierung
lber das CO,-Gebdudesanierungsprogramm
erfolgt tiber zinsverbilligte Kredite und Inves-
titionszuschiisse, die iiber die KfW-Forderbank
ausgereicht werden. Unterschieden wird dabei
zwischen energieeffizientem Bauen, energie-
effizientem Sanieren und dem Eigentiimer als
Selbstnutzer bzw. Vermieter. Die Forderung
richtet sich nach den in der EnEV vorgegebe-

nen Werten, die abhdngig vom Programm ein-
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gehalten oder unterschritten werden miissen
(bis zu 30 %). Mit der Anderung der EnEV ver-
andern sich demnach auch die Foérderbedin-

gungen der KfW.

Durch die von 2006 bis 2008 vom CO,-Gebéu-
desanierungsprogramm finanzierten Inves-
titionen konnten rund 800.000 Wohnungen
umfassend energetisch saniert bzw. energie-
effizient errichtet werden, wofir ein Investi-
tionsvolumen von insgesamt 35,5 Mrd. Euro
zur Verfliigung stand. Aus diesen geforderten
Mafdinahmen resultiert eine Heizkostener-
sparnis von rund 390 Mio. Euro fir die Nutzer
[BMVBS 2009: 75].

Abb. 2.1:

gramm von 01/2008 bis 09/2008

Am CO,-Gebaudesanierungsprogramm zeigt
sich, dass die Forderung von energetischen
Sanierungen neben den Energieeinsparungen
auch Impulse fiir das Wirtschaftswachstum
und die Beschaftigung in Deutschland erzeugt
und ,jdhrlich bis zu 220.000 Arbeitspldtze im
Baugewerbe und in den vor- und nachgelagerten
Bereichen gesichert oder neu geschaffen“ wur-
den [BMVBS 2009: 75].

Der Wettbewerb ,Energetische Sanierung von
Grofdwohnsiedlungen auf der Grundlage in-
tegrierter Stadtentwicklungskonzepte mit
Unterstitzung des CO,-Gebdudesanierungs-
programms ermoglichte eine Biindelung von

»Ideen und Konzepten aus dem Stad-

Anteil der jeweiligen Eigentiimer an Gesamtaus-
zahlungsbetrag der Darlehen im CO,-Gebdudesanierungspro-

tumbau, der Sozialen Stadt sowie zur

Energieeinsparung und zum Klima-

M Private Haushalte

Wohnungsunternehmen

M Genossenschaften, Kirchen,
Gebietskorperschaften

schutz.“ [BMVBS 2009: 75] Damit
wird ein erster quartiersbezogener
Ansatz der Forderung verfolgt, der
durch die Kooperation vielfaltiger
Partner nachhaltige und integrierte
Gesamtkonzepte mit energetischen,
stadtebaulichen, = wohnungswirt-

schaftlichen und soziale Aspekten

Darstellung und Quelle: KOPPEN 2009: 62

Eine Analyse der Nutzerstruktur des CO,-Ge-
baudesanierungsprogramms fiir den Zeitraum
zwischen Januar und September 2008 zeigt,
dass sich der Anteil an den ausgezahlten For-
derungen in Hohe von 2,3 Mrd. Euro aufteilt
in 1,4 Mrd. Euro (59 %) an die privaten Haus-
halte, 0,7 Mrd. Euro (33 %) an die Gruppe der
Genossenschaften, Kirchen und Gebietskor-
perschaften sowie 0,2 Mrd. Euro (8 %) an die

Wohnungsunternehmen.

ermoglicht.

Sozialer Wohnungsbau und soziale
Wohnraumférderung

Berlin besitzt ca. 290.000 durch das staatli-
che Programm des Sozialen Wohnungsbaus
errichtete Wohnungen (vgl. IBB 2010: 31), die
in den letzten 50 Jahren mit Hilfe von Subven-
tionen erbaut wurden. Diese Gebaude konnen
nicht energetisch saniert werden, da aufgrund
der mit dem Wohnungsbauprogramm verbun-
denen Darlehensbelastung keine weitere Dar-
lehensbelastung durch die energetische Sanie-

rung moglich ist.
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Die fiir die Errichtung des sozialen Wohnraums
aufgenommenen Darlehen bestehen zum Teil
auch heute noch und verhindern energetische
Sanierungen. Dies betrifft vor allem Gebaude
aus den spaten 1960er, den 1970er und friithen
1980er Jahren.

Die Forderung des sozialen Wohnungsbaus be-
stand aus einem Aufwendungsdarlehen, was
tilgungsfrei zur Verfiigung gestellt wurde, und
einem weiteren 15-jahrigen Erhalt von Auf-
wendungszuschiissen. Nach 30 Jahren begann
die Tilgung der Darlehen, so dass diese heute
noch bestehen. Durch diese Darlehensbelas-
tung stellt das Gebaude fir die Kreditgeber
keine finanzielle Sicherheit mehr da, so dass
keine neuen Darlehen fiir eine Finanzierung
der energetischen Sanierungen aufgenommen

werden konnen.

Hinzu kommt, dass der heutige Wert der Ge-
baude geringer ist, als die sie belastenden Dar-
lehen, da die Darlehen eine weitere Investition
in die Gebaude verhinderte und sie mit der Zeit
an Wert verloren haben [INTERVIEW SOMMER-
FELDT 2010].

Als

stellen sich Ersatzsicherheiten durch andere

einzelfallbezogene Losungsmaoglichkeit

belastbare Objekte seitens des Kreditnehmers
dar.

Eine weitere diskutierte Moglichkeit stellt ein
»Zwischenrang” im Grundbuch dar. So kénnte
das Darlehen fiir die neue energetische Inves-
tition vor das alte Darlehen fiir die Erbauung
gestellt werden. Die Sicherheit fiir den Kredit-
geber wiirde dadurch einen héheren Wert er-
halten. Diese Losung ist derzeit jedoch ohne

politische Mehrheit
FELDT 2010].

[INTERVIEW SOMMER-

Teilweise sind Gebaude der 1950er und 1960er
Jahre (wie z. B. das Markische Viertel in Berlin
Reinickendorf) bereits aus dem Wohnungs-
bauprogramm entlassen. Diese Bestdnde ste-
hen ohne eine Darlehensbelastung der energe-
tischen Sanierung offen.

Die Fortfiihrung der Bereitstellung von Wohn-
raum fir Haushalte, die sich aus eigener Kraft
nicht angemessen mit Wohnraum versor-
gen konnen, wird seit dem Ende des sozialen
Wohnungsbaus iiber die soziale Wohnraum-
forderung erbracht [JENKIS U. BISCHOFF 2001:
1001 FE.].

Das (WoFG)

sieht als Forderungsgegenstand u. a. auch die

Wohnraumférderungsgesetz

energetische Modernisierung und deren Kos-
ten (in der Regel jedoch ohne dabei anfallende
Instandsetzungskosten) von Mietwohnungen
vor. Zu den Fordermaf3nahmen zdhlen u. a. die
Gewdhrung von giinstigen Darlehen, von Zu-
schiissen und die Ubernahme von Biirgschaf-

ten und sonstigen Garantien.

Nach der Forderalismusreform 2006 ist die so-
ziale Wohnraumforderung in die ausschlief3-
liche Gesetzgebungskompetenz der Lander
iibergegangen. Der Bund stellt den Landern bis
2013 jahrlich 518 Mio. Euro fiir die Wahrneh-

mung dieser Aufgaben bereit.
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2.3.4. Berliner Gesetze zur Energieeinsparung

In den Landesgesetzen werden Bundesgesetze
aufgenommen und auf bestimmte Bedingun-
gen vor Ort angepasst. Im Folgenden soll ge-
prift werden, in wie weit flir energetische und
soziale Problemlagen Vorkehrungen in den Ge-
setzen auf Landesebene integriert wurden, die

auf eine Energieeinsparung abzielen.

Berliner Energiespargesetz (BEnSpG)

Das Berliner Energiespargesetz (1990) zielt
auf die Férderung moglichst sparsamer, rati-
oneller, sozial- und umweltvertraglicher, res-
sourcenschonender, risikoarmer und gesamt-
wirtschaftlich kostengiinstiger Erzeugung
und Verwendung von Energie ab. Somit wird
die Forderung bzw. die Versagung der Forde-
rung als Hauptinstrument der Berliner Geset-

ze verwendet.

§ 10 beschaftigt sich mit der Forderung des
Energiesparens in Wohngebauden. Dabei wird
auf Mafdnahmen in Wohngebduden abgezielt,
die den Verbrauch nicht erneuerbarer Primar-
energietrager nachhaltig vermindern und de-
ren Kosten in einem angemessenen Verhaltnis
zu der erzielten Verbrauchsminderung ste-
hen [§ 10 Abs. 2 BEnSpG]. Damit werden die
Gedanken der EnEV aufgenommen und unter
Hinweis auf die Relation zur Verbrauchsmin-

derung auch fiir Berlin eingesetzt.

Absatz 4 des BEnSpG zielt auf die Besonderhei-
ten im Geschosswohnungsbau ab: ,Bei Miet-
wohnungen ist die Zustimmung der Mieter erfor-
derlich. Eine Forderung soll nur erfolgen, wenn
die voraussichtlich begriindete Mietpreissteige-
rung die voraussichtlich eingesparten Energie-
und Betriebskosten nicht oder nur unwesentlich
libersteigen wird.“ [§ 10 Abs. 4 BEnSpG] Damit

nimmt des Berliner Energiespargesetz Miet-
preissteigerungen als Versagungsgriinde fiir

eine besondere Forderung auf.

Berliner Klimaschutzgesetz (KlimaG)

Flir das Berliner Klimaschutzgesetz als Nach-
folger des BEnSpG existieren derzeit nur Ent-
wiirfe. Im Kern handelt es sich bei dem Gesetz-
entwurf um die lokale Umsetzung des Erneu-
erbare Energien Warme Gesetz (EEWarmeG)
auf kommunaler Ebene. Ziel ist dabei die (star-
kere) Einbindung regenerativer Energietrager
in die gebdudebezogene Bereitstellung von
Wairme, wie beispielsweise die Stadt Marburg
dies durch den Beschluss der Marburger Solar-
Satzung vom 20. Juni 2008 fiir alle Bestands-
gebaude in die Wege leitete (vgl. FARBER 2009:
25 FF.).

Nach dem Stand des dritten Referentenent-
wurfes soll es flr alle Gebaudebesitzer zur
Pflicht werden, erneuerbare Energietrager in
die Warmeversorgung zu integrieren. Ausge-
nommen davon blieben Gebaude des Denkmal-
schutzes, fiir die in § 5 KlimaG eigene Maximal-

veranderungen vorgegeben werden.

Der gesetzlich vorgeschriebene Pflichtanteil
an Warme aus erneuerbaren Energietragern
soll 10 Prozent (§ 9 KlimaG) betragen. Dieser
wird an die Erneuerung der Heizungsanlagen-
technik gekniipft und muss in erster Linie er-
fillt werden, wenn eine Heizung ihr gesetzlich
vorgeschriebenes Hochstalter von 20 Jahren
erreicht hat und erneuert werden muss. Da-
von ausgenommen werden nur Gebdude, de-
ren Energieverbrauchskennwert weniger als
150 kWh/m?a oder deren Endenergiebedarfs-
kennwert weniger als 200 kWh/m?a aufweist
[§ 8 KlimaG].
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Damit werden hauptsachlich die Gebaude
alteren Baualters, bzw. Gebdude mit schlech-
ten energetischen Baustrukturen betroffen
sein. Anstelle des Pflichtanteils konnen aber
auch Ersatzmafnahmen wie baulicher War-
meschutz (§ 10 KlimaG) erbracht werden, des-
sen energetischen Werte sich weitgehend an
der EnEV orientieren. Damit wird {iber eine
Ausnahmeklausel die energetische Beschaf-
fenheit der Gebaude zu einer entscheidenden

Funktion erhoben.

In einer allgemeinen Ausnahme- und Befrei-
ungsregel in § 11 KlimaG konnen Gebaude we-
gen unangemessenen Aufwands oder bei au-
Bergewohnlichen Harten von den Ersatzmaf-

nahmen befreit werden.

Abschliefend werden ein Klimaschutz- und
Energiekonzept (in § 23 KlimaG), ein Landes-
klimaschutzprogramm (in § 24 KlimaG) und
eine Leitstelle fiir Klimaschutz (in § 25 KlimaG)
gesetzlich verankert [SENGUV BERLIN 2010a].

2.3.5. Zwischenfazit

Insgesamtlasst sich erkennen, dass in den letz-
ten Jahren die Bedeutung von energetischer
Sanierung zugenommen hat, was sich auch an
der steigenden Anzahl an entsprechenden Re-
gelungen und Gesetzeserlassen zeigt. Hierbei
wurden viele Regelungen getroffen, die eine
hohere Energieeffizienz unter moglichst wirt-
schaftlichen Bedingungen fiir den Vermieter
ermoglichen und damit die Sanierung voran-

bringen sollen.

In Bezug auf die Sanierung in sozial benachtei-
ligten Gebieten zeigt sich allerdings noch Nach-
besserungsbedarf. Innerhalb der Wohnungs-

wirtschaft - insbesondere von Wohnungs-

unternehmen - wird die Refinanzierung des
energetischen Teils der Modernisierung durch
die Energieeinsparung als mittlerweile kri-
tisch beurteilt, da sich das Verhaltnis zwischen
den Kosten fiir die energetische Verbesserung
und der Energieeinsparung durch die gestie-
genen Anforderungen der EnEV verschlechtert

hat [INTERVIEW STRASSBERG 2010].

Die staatliche Forderung energetischer Sanie-
rung ist durch eine Vielzahl von Instrumenten
sehr breit aufgestellt. Problematisch gestal-
tet sich im Hinblick auf sich iiberschneidende
energetische und soziale Problemlagen jedoch
die gezielte Forderung dieser Gebiete. Mit ei-
nem neuen quartiersbezogenen und gebaude-
Uibergreifenden Ansatz (Wettbewerb , Energe-
tische Sanierung von Grof3wohnsiedlungen auf
der Grundlage integrierter Stadtentwicklungs-
konzepte“) ist der erste Schritt getan, energe-
tische und soziale Ziele gemeinsam zu betrach-
ten. Eine Weiterfilhrung konnte in energeti-
schen und sozialen Problemlagen einen Ansatz

zu einer gesteuerten Sanierung geben.

Sollen Wohnungen in einem soziodkonomisch
schwachen Mieterumfeld energetisch saniert
werden, die im Rahmen des Sozialen Woh-
nungsbaus errichtet wurden und noch nicht
aus dem Programm entlassen wurden, ist vor
allem die Sanierungsfinanzierung durch Be-
lastungen aus dem Sozialen Wohnungsbaupro-
gramm betroffen. Dies kann verhindern, dass
die energetische Sanierung in diesen Berei-

chen durchgefiihrt wird.

Die soziale Wohnraumférderung als Fortfiih-
rung des sozialen Wohnungsbaus sorgt wei-
terhin flr die allgemeine Bereitstellung von

Wohnraum fiir sozial schwache Mieter, der
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nach hohen Anspriichen auch energetisch sa-
niert ist. Raumlich verortet sich dieses Pro-
gramm jedoch nicht in ausgewdhlten Prob-
lembereichen, sodass energetische und soziale
Problemlagen davon unbeachtet bleiben kon-

nen.

In den Berliner Gesetzen zur Energieeinspa-
rung wird Foérderung der energetischen Sanie-
rung als Instrument genutzt. Diese orientiert
sich auch an den Mietenpreissteigerungen nach
der Sanierung. Dadurch werden bestimmte An-
reize fiir eine Sanierung mit geringeren Miet-
preissteigerungen gelegt. In energetischen
Problemlagen, in denen die Sanierungskos-
ten gebaudebedingt hoch sind, kénnen damit

jedoch keine Sanierungen gesteuert werden.

Das zukiinftige Klimaschutzgesetz mochte mit

hohen Zielen die Energieeffizienz in den Ge-

bduden voranbringen, befasst sich in seinem
Referentenentwurf jedoch nicht konkret mit
energetischen Sanierungen unter problemati-
schen sozialen Bedingungen. Lediglich Befrei-
ungsregelungen lassen eine Ausnahme dieser
Gebaude von der energetischen Sanierung zu.

Zusammenfassend verfiigen die gesetzlichen
Moglichkeiten im Falle einer Uberschneidung
von energetischen Problemlagen mit sozialen
Problemlagen iiber keine besonderen Vorkeh-
rungen. Einzig die Befreiung bzw. Ausnahme
von der Pflicht zur energetischen Sanierung
kann hier genutzt werden, wodurch die ener-
getischen Einsparziele nicht erreicht werden
und die Gebaude den steigenden Energieko-
sten im Rahmen der Ressourcenverknappung

ausgesetzt sein werden.
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2.4. ENERGETISCHE SANIERUNG AUS
SicHT DER EIGENTUMER

Die Thematik der energetischen Sanierung ge-
staltet sich besonders im vermieteten Wohn-
raumbestand vielschichtig, da die Vermieter
als Initiatoren der energetischen Sanierung
fiir deren Umsetzung verantwortlich sind. Da-
bei lassen sich den verschiedenen Vermieter-
typen jeweilige Ziele zuordnen.

,Die Eigentiimergruppen verfolgen sehr unter-
schiedliche Zielsetzungen, aus denen sich nicht
zuletzt auch ihre generelle Motivation zu Klima-
schutzinvestitionen in ihre Wohnungsbestdnde
ableiten Idsst.” [DV 2009: 143]

Aber auch die Wirtschaftlichkeit der Sanie-
rung und das Investor-Nutzer-Dilemma sind
Grofden in der energetischen Sanierung, die
der Vermieter mit in Betracht zieht und die im

Folgenden dargestellt werden.

2.4.1. Anteil der Eigentiimer am
Wohnungsbestand

Die Eigentliimerstruktur der Mietwohnungen

ist in Deutschland sehr kleinteilig. Deutsch-

landweit befindet sich
* der Grofdteil mit 14,5 Mio. Wohnungen
(WE) bzw. 61 Prozent in der Hand priva-
ter Kleinanbieter.
*  Rund 9,2 Mio. Wohnungen (39 %) befinden
im Eigentum professioneller Anbieter, die
sich verteilen auf
° 4,1 Mio. WE der privatwirtschaftlichen
Anbieter (17 %),

o 2,3 Mio. WE der o6ffentlichen bzw. kom-
munalen Anbieter (10 %),

°© 2,1 Mio. WE der Genossenschaften
(9 %) und

° 0,7Mio.WEvonsonstigen Eigentiimern
(3%) [BMVBS/ BBR 2007B: 24FF.].

Berlin ist eine Mieterstadt, in der 87 Prozent
bzw. 1,6 Mio. WE zu den Mietwohnungen ge-
zahlt werden. Dies ist im Vergleich zu anderen
grofden Stadten und zum Bundesdurchschnitt
ein hoher Anteil. Ahnlich hoch ist der Anteil
der Wohnungen im Geschosswohnungsbau, in
dem sich 90 Prozent befinden. Die restlichen
10 Prozent befinden sich in EFH und ZFH (vgl.
IBB 2010: 31 F.).

Der Berliner Mietwohnungsmarkt wird in der

Literatur nur eingeschrankt differenziert dar-

gestellt. Er teilt sich auf in

e 1,2 Mio. WE der privaten Vermieter
(73 %),

e 0,3 Mio. WE der kommunalen Wohnungs-
unternehmen (16 %) und

* 0,2 Mio. WE der Genossenschaften (11 %)
[IBB 2010: 31].

In der Abbildung 2.2 ist der anteilig hohere
Wohnungsbestand der kommunalen Woh-
nungsunternehmen (+ 6 %) und der Genossen-
schaften (+ 2 %) und der geringere Anteil der
privaten und Ubrigen Eigentiimer (- 8 %) in

Berlin zu erkennen.

2.4.2. Private Vermieter

Der Grofdteil der Berliner Mietwohnungen ge-
hort mit rund 1,2 Mio. WE bzw. 73 Prozent
privaten Eigentiimern. Damit liegt der Anteil
niedriger als im gesamten Bundesgebiet mit
81 Prozent. Die privaten Vermieter verfolgen
unterschiedliche Ziele auch in Bezug auf die
energetische Sanierung und kénnen dahinge-
hend in die beiden grofden Gruppen der ,pri-
vatwirtschaftlichen Eigentiimer” und der ,pri-

vaten Kleinanbieter” unterschieden werden.
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Abb. 2.2:

Mietwohnungsbestand in Deutschland 2006 und Berlin 2008

Deutschland

M Private Kleinanbieter

M Privatwirtschaftliche Vermieter
Kommunale Wohnungsunternehmen
Genossenschaften

Sonstige

B Private Kleinanbieter, privatwirtschaftliche
Vermieter und Sonstige

Kommunale Wohnungsunternehmen

Genossenschaften

Eigene Darstellung nach IBB 2010: 31 und nach BMVBS/ BBR 2007b: 26;
Fiir die Gegeniiberstellung wurden die berliner Zahlen zusammengefasst, so dass die privaten Vermieter

eine zusammengesetzte Gruppe bilden aus den privaten Kleinanbietern, den privatwohnungswirtschaftli-

chen Anbietern, den Eigentiimern mit Verwaltung und den sonstigen Anbietern.

Privatwirtschaftliche Eigentimer

Die privatwirtschaftlichen Eigentiimer (in
Deutschland 17 %) setzten sich zusammen aus
privatwirtschaftlichen =~ Wohnungsunterneh-
men, Finanzdienstleistungsunternehmen, Im-
mobilienfonds sowie sonstige Unternehmen.
Gemeinsam ist diesen, dass sie eine kapitalge-

leitete Geschaftspolitik verfolgen.

J1hre strategische Ausrichtung zielt auf die Er-
fiillung der Renditeanforderungen der Eigentii-
mer und den Erhalt der Wettbewerbsfdhigkeit
ab.” DV 2009: 154]

Wichtige Eckpunkte fiir die Entscheidungen
der privatwirtschaftlichen Eigentlimer sind
die demographischen und sozio6konomischen
Veranderungen der Wohnraumnachfrage so-
wie insbesondere die Wirtschaftlichkeit der

Investition fiir die Eigentiimer. Des Weiteren

stellt die Finanzierungsfahigkeit ein wich-
tiges Kriterium fiir privatwirtschaftliche
Eigentiimer und deren Investitionen in energe-
tische Sanierungen dar. Diese wird bestimmt
von Faktoren wie Fremdkapitalkosten, Zinsen,
Anlagevermogen und Kreditvergabepolitiken

[DV 2009: 155].

Entscheidungen, ob energetisch saniert wer-
den soll, unterliegen strikt betriebswirtschaft-
lichen Uberlegungen mit einem naturgemif
hoheren Eigenkapitalverzinsungsanspruch als
bei anderen Vermietern. Der zu erwartende
,Return“ der Investition wird zum Entschei-
dungstrager, so dass das am Markt nachhaltig
durchsetzbare Mieterhohungspotenzial die
kritische Grofde fiir energetische Sanierungen
darstellt [DV 2009: 155].
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Private Kleinanbieter

Die Literaturrecherche zu dem Wohnungs-
bestand der privaten Kleinanbieter in Berlin
ergab kein konkretes Ergebnis. Im Bundes-
durchschnitt besitzen sie einen Anteil von 61

Prozent.

Als wichtige Ziele der grofditen Vermietungs-
gruppe gelten , die Erzielung von laufenden Ein-
kommen aus Vermietung und Verpachtung |[...
sowie eine...] inflationssichere Kapitalanlage zur
privaten Altersvorsorge.“ [DV 2009: 159] Aus
diesem Grund steht der Werterhalt des Be-
standes im Vordergrund und kurzfristige Ren-
diteziele fallen tendenziell niedriger aus (vgl.
BMVBS/ BBR 2007a: 3, 20, 61).

Der schlechte Gebaudezustand und die hohen
Energiekosten sind fiir diese Vermieter die
hauptsachlichen Motive einer energetischen
Sanierung. Sanierungsbehindernd wirken hin-
gegen finanzwirtschaftliche Griinde wie Refi-
nanzierungsprobleme, fehlendes Eigenkapital,
Widerstand von Mietern, schlechtes Investiti-
onsklima, zu hoher Aufwand sowie unklare Fi-
nanzierung (vgl. BMVBS/ BBR 2007A: 90 F.).

Typisch fir die privaten Kleinanbieter ist das
Ausnutzen von steuerlichen Abschreibungs-
moglichkeiten. ,Nur in etwa einem Fiinftel der
Modernisierungsfdlle nutzten die privaten Ver-
mieter die elfprozentige Modernisierungsumla-
ge, um Kosten auf Mieter umzulegen.“ [BMVBS/
BBR 2007A: 100] Dies steht bis zu 64 Prozent
der privaten Kleinanbieter gegeniiber, die Ver-
rechnungsmoglichkeiten von Verlusten oder

die allgemeine AfA'?nutzten.

12 Bedeutet ,Absetzung fiir Abnutzung” und ist die steuer-
rechtlich zu ermittelnde Wertminderung von Anlagevermo-

gen

Zudem spielen Fordermoglichkeiten laut Schat-
zel et al. (2007) nur eine untergeordnete Rolle
fiir die Kleinanbieter!?, was jedoch durch Er-
kenntnisse tiber das CO,-Gebaudesanierungs-
programm in ein etwas anderes Licht geriickt
wird, nach denen 59 Prozent des ausgezahlten
Volumens an private Haushalte* ging (Siehe
Kapitel 2.3.3. ,Staatliche Forderung und ener-
getische Sanierung”).

2.4.3. Kommunale Wohnungsunternehmen
Nach den Zahlen von 2010 werden 16 Prozent
von den rund 1,6 Mio. Berliner Mietwohnun-
gen von stadtischen Wohnungsbaugesellschaf-
ten angeboten. Damit ist der Anteil um fast die
Halfte hoher als im bundesdeutschen Durch-
schnitt (9 %).

Kommunale Wohnungsunternehmen dienen
als aktives Instrument der kommunalen Woh-
nungspolitik, da die Kommunen eine Mehr-
heitsbeteiligung an diesen Wohnungsunter-
nehmen besitzen. Grofe Bedeutung erhalt die
finanzwirtschaftliche Rendite der kommuna-
len Wohnungsunternehmen fiir die Unterstiit-
zung kommunaler Haushalte. Die Stadtrendi-
te, gebildet aus dem Gemeinwohl niitzlichen
Aufgaben wie Soziales Management, Stadt-
entwicklung und Stadtumbau, oder Starkung
der lokalen Wirtschaft [DV 2009: 155] steht
dem Gegeniiber. Obwohl von den Eigentiimern
eine bestimmte finanzwirtschaftliche Ren-
dite erwartet wird, konnen die kommunalen
Wohnungsunternehmen durch die Beriick-

sichtigung der Stadtrendite eine Wirtschaft-

13 5% nutzten Férdermoglichkeiten fiir bei der Finanzie-
rung

14 Exklusive Wohnungsunternehmen, also privatwirtschaft-
liche Vermieter
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lichkeitsgrenze friiher erreichen als andere
Eigentiimergruppen. Zudem nutzen diese Un-
ternehmen die Moglichkeit einige notige aber
unwirtschaftliche Mafnahmen mit anderen
gut wirtschaftlichen Mafinahmen auszuglei-

chen.

Klimaschutz sowie die Wohnraumbereitstel-
lung fiir einkommensschwache Haushalte bil-
den Kernthemen der kommunalen Wohnungs-
unternehmen, stehen jedoch auch in Konkur-
renz zu allen anderen Themen. Im Fall von
energetischen Sanierungen in soziodkomisch
schwachen Gebieten kdnnen die kommunalen
Wohnungsunternehmen aufgrund ihrer Ziele
flexibler reagieren. So betrug z. B. die fiir ener-
getische Sanierungen angesetzte Rendite laut
einem Expertengesprach in den vergangenen
Jahren rund 6 Prozent [INTERVIEW HOPFNER
2010].

Gleichzeitig stehen die kommunalen Woh-
nungsunternehmen jedoch auch unter einem
bestimmten Entscheidungsdruck, da finanzi-
elle Mittel in der Regel durch Leerstand, die
oft schwierige finanzielle Lage der Kommunen
sowie den haufig niedrigpreisigen Wohnraum
und dem damit verbundenen geringem Umla-
gepotenzial bei Modernisierungsinvestitionen
knapp sind [DV 2009: 156 F.].

In Berlin sind nach Angaben der SenGuV mitt-
lerweile 85 Prozent der von den stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften bewirtschafte-

ten Wohnungen vollstdndig oder teilweise mo-

dernisiert [SENGUV BERLIN ET AL. 2009], wobei
nicht klar ist, in wie fern dies auch soziookono-

misch schwache Gebiete betrifft.

2.4.4. Genossenschaften

Elf Prozent der Mietwohnungen in Berlin sind
im Besitz von Genossenschaften [IBB 2010:
31]. Das Ziel der Genossenschaften ist die Ver-
sorgung ihrer Mitglieder mit Wohnraum tiber
genossenschaftliches Gemeinschaftseigentum.
Renditeziele stehen dem nach. Hinzu kommt
eine im Vergleich zu den kommunalen Woh-
nungsgesellschaften freie Mitgliederauswahl,
deren Selektionsprozess sich auf die Mieter-

struktur auswirkt.

Die Genossenschaftsmitglieder haben eine
Doppelfunktion als Wohnungsnutzer und Ei-
gentiimer der Wohnungen. So kommt ihnen
eine Investition (z.B. in Klimaschutzmaf$nah-
men) ,sowohl als Nutzer, aber auch als Eigentii-
mer eines durch eine Investition werterhéhten
Gebdudes zugute." [DV 2009: 157] Zusatzliche
Anreize fiir eine energetische Sanierung geben
das praktizierte Solidarprinzip und der damit
verbundene Gedanke der Bestandserhaltung.

Wohnungsgenossenschaften unterliegen auf-
grund der genossenschaftlichen Rechtsform
und deren Rahmenbedingungen besonderen
Bedingungen, die die Finanzierung im Einzel-
fall erschweren konnen (vgl. DV 2009: 157).
Aus den Expertengesprachen konnte entnom-
men werden, dass Genossenschaften Rendi-
teerwartung von rund zwei Prozent fiir ener-
getische Sanierungen voraussetzen [INTER-

VIEW HOPFNER 2010].
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2.4.5. Beziehung zwischen Vermieter und
Mieter

Investor-Nutzer-Dilemma und Kosten-des-Woh-
nens-Dilemma

Das Investor-Nutzer-Dilemma'® , besteht darin,
dass die positiven Effekte der Energieeinsparung
nach den geltenden mietrechtlichen Bestimmun-
gen dem Nutzer einer Wohnung in Form von
niedrigeren warmen Betriebskosten zugutekom-
men, wihrend der Vermieter lediglich eine mo-
dernisierungsbedingte Mieterhéhung nach BGB
durchfiihren kann, um die energetische Moderni-

sierung zu refinanzieren.” [GdW 2010: 66]

Nach einer energetischen Sanierung stehen
dem Vermieter zwei Wege offen, eine Umla-
ge der Modernisierungskosten in Form einer
Mieterh6hung rechtlich durchzusetzen. So
kann eine Mieterhohung im Rahmen der Mog-
lichkeiten nach § 558 BGB bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete vorgenommen werden. Eine
weitere Moglichkeit ist durch die rechtliche
Privilegierung der Modernisierungskosten mit
§ 559 BGB gegeben. Danach kénnen die Moder-
nisierungskosten in Hohe von elf Prozent auf
die jahrliche Miete umgelegt werden. Ausnah-
men gibt es nur, wenn diese Umlage eine Harte
fiir den Mieter bedeuten wiirde. Problematisch
wird diese Art der Umlegung von den Vermie-
tern gesehen, da nach einer Umlegung per
§ 559 BGB in der Regel die Miete oberhalb der
ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt und Mieter-
hoéhungen nach § 558 BGB erst wieder moglich
werden, wenn die Miete unter die ortsiibliche
Vergleichsmiete fallt und dieser Prozess meh-

rere Jahre in Anspruch nimmt. Somit kann die

15 Auch genannt Vermieter-Mieter-Dilemma

Refinanzierung der Investition nur durch eine
einmalige Mieterhohung (nach § 559 BGB)
geschehen. Mit Erreichen des Mietspiegelni-
veaus'® ist die Refinanzierungsphase fiir den

Vermieter beendet.

Die Ergebnisse einer Szenario-Analyse des
DV relativieren die einseitige Vermutung be-
ziiglich des Investor-Nutzer-Dilemmas, dass
Energieeinsparungen nur beim Mieter anfal-
len wiirden und die Investitionen des Vermie-
ters dadurch blockiert wiirden. Die Szenarien
zeigen hingegen, dass ,die Ergebnisse der Sa-
nierung auch auf Seiten des Nutzers in der Re-
gel negativ ausfallen [DV 2009: 171]. So kann
nun auch von einem Kosten-des-Wohnens-Di-
lemma gesprochen werden, da mit Ausnahme
eines Falls in allen Szenariofdllen eine deutli-
che Mehrbelastung des Mieters nach energeti-
schen Sanierungen festgestellt wurde, die aus
der Differenz von Mietumlage und Energieein-
sparung resultierte [DV 2009: 171].

An schwachen Wohnungsmarkten ist die Er-
hohung um die maximal zuldssigen elf Prozent
nicht vollstandig durchsetzbar, da die Nachfra-
ge fir dementsprechend verteuerten Wohn-
raum nicht vorhanden ist [DV 2009: 148 F.].
Auch in den Experteninterviews wurde berich-
tet, dass in Berlin die Umlage der Modernisie-
rungskosten teilweise durch den Wohnungs-
markt bzw. dem Mietspiegel ab bestimmten

Grenzen gekappt werden und nicht voll umge-

16 Der Berliner Mietspiegel 2009 ist ein qualifizierter Miet-
spiegel im Sinne von § 558 d BGB und stellt die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete dar, die aus den iiblichen Entgelten, die in einer
Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Grofde, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage innerhalb der letzten vier Jahre
vereinbart oder von Betriebskostenveranderungen abgesehen,
verdndert worden sind, gebildet wird. Unverdnderte Bestands-
mieten sind nicht enthalten. Der Mietspiegel gilt nur fiir nicht
preisgebundene Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.
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legt werden konnen [INTERVIEW STRASSBERG
2010]. Auch dadurch wird die wirtschaftliche
Durchfiithrung von energetischen Sanierungen

beeinflusst.

Wirtschaftlichkeit von energetischen Sanierungen
In sozialen Problemlagen wird von einer Beein-
trachtigung der Wirtschaftlichkeit aufgrund
der geringen wirtschaftlichen Leistungsfahig-
keit der Mieter ausgegangen. Da mehrere Fak-
toren fiir die Wirtschaftlichkeit auf Seiten des
Vermieters ausschlaggebend sind, wird im Fol-

genden kurz darauf eingegangen.

Unter Wirtschaftlichkeit wird hier das Verhalt-
nis zwischen erreichtem Erfolg und dem daftir
aufgewendeten Mitteleinsatz verstanden. Fiir
den Vermieter gestaltet sich eine energetische
Sanierung wirtschaftlich, wenn sich seine In-
vestition Uber einen bestimmten Zeitraum mit
jeweiligen Renditeerwartungen refinanziert.
Die Wirtschaftlichkeit kann dabei aus unter-
schiedlichen Standpunkten betrachtet werden.
In der Regel bezieht sie sich auf eine betriebs-
wirtschaftliche Sicht, die keine externen Effek-
te berticksichtigt [SIMONS ET AL. 2010: 36]. So
werden jedoch z.B. Schiaden der Klimaerwar-

mung nicht in die Berechnung mit einbezogen.

Die Nachfrage nach Wohnungen wirkt sich
auch auf die Wirtschaftlichkeit der Sanierun-
gen aus. Ein wachsender Markt bewirkt, dass
die Wahrscheinlichkeit einer wirtschaftlichen
energetischen Sanierung hoéher ist als an an-
deren Markten. Nur dort konnten Modernisie-
rungsumlagen von iiber acht Prozent festge-
sellt werden. In Markten, in denen keine oder
nur sehr geringe Mieterhohungen erzielbar
sind, ,ist die GesamtmafSnahme aus Instandset-

zung, energetischer und nicht energetischer Mo-

dernisierung in der Regel nicht wirtschaftlich.”
[DV 2009: 125]

Die Wirtschaftlichkeit einer energetischen

Sanierung wird fiir den Vermieter bestimmt

durch Faktoren wie

e Mietrecht (z.B. Erh6hungsspielraum nach
der Sanierung),

e steuerliche Bedingungen (z.B. Abschrei-
bungsmoglichkeiten),

* Marktentwicklung (z.B. Nachfrage, Miet-
entwicklung),

*  Wohnkostenbelastung der Mieter (z.B.
Mieteinnahmen und -ausfalle) oder

* Finanzierungsbedingungen (z.B. Zinsni-
veau, Tilgungszuschiisse).

Eine geringe wirtschaftliche Leistungsfahig-

keit der Mieter ist ein Faktor unter vielen, die

die Wirtschaftlichkeit einer energetischen Sa-

nierung fiir den Vermieter bestimmen.

Die Refinanzierung liber die Mieteinnahmen
stellt fiir einen Teil der Vermietertypen - weni-
ger flr die privaten Kleinanbieter - einen sehr
wichtigen Faktor fiir die Wirtschaftlichkeit
dar. Geringere Einnahmen aus der Vermietung
nach der Sanierung in Form von Mieterhohun-
gen haben bei diesen Vermietern direkte Aus-
wirkungen auf die Rendite der energetischen

Sanierung zur Folge.

Die Entscheidung zur energetischen Sanierung
ist abhdngig von den jeweiligen Renditeerwar-
tungen der Vermieter, die wie oben dargestellt
zwischen den Vermietern variieren. Da belegt
ist, dass ,bei Eigentiimern mit geringerer Ziel-
rendite [...] die Wirtschaftlichkeit schneller er-
reicht [ist]“ [DV 2009: 124] kann geschlussfol-
gert werden, dass gerade die privaten Kleinan-

bieter und die Genossenschaften durch die ge-
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ringe Gewinnerwartung eher wirtschaftliche
Sanierungen durchfithren kénnen als kommu-
nale Wohnungsunternehmen oder privatwirt-

schaftliche Vermieter.

Exkurs: Wirtschaftlichkeitsbeispiel im Berliner
Bestand

Fiir die Berechnung der Wirtschaftlichkeit
existieren derzeit viele Studien mit unter-
schiedlichen Ansatzen (z. B. KAH u. FEIST 2005,
ENSELING U. HINZ 2006 oder DV 2009). Eine
Studie mit Bezug auf den Berliner Gebaudebe-
stand wurde zuletzt von der Investitionsbank
Berlin (IBB) veroffentlicht unter dem Titel
»Wirtschaftlichkeit energetischer Sanierungen
im Berliner Mietwohnungsbestand®. Darin fiih-
ren Simons et al. (2010) Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen an Beispielgebduden unterschied-
lichen Baualters durch. Sie kommen nach einer
Grobrechnung zu dem ersten Schluss, dass
,energetische Sanierungen sich nicht aus den
eingesparten Heizkosten refinanzieren lassen.
[...] Ursache dieses eindeutigen Ergebnisses ist
die relativ hohe energetische Qualitdt des Berli-
ner Mietwohnungsbestandes, der sich durch sehr
hohe Dichten und entsprechend geringe Anteile
an AufSenwdnden auszeichnet und in sehr nied-
rigen Heizkosten [...] dufSert. Die Heizkosten sind
schlicht zu gering, als dass durch (weitere) Ein-

sparungen eine energetische Sanierung fiir sich

genommen wirtschaftlich wird." [SIMONS ET AL.
2010: 16]

Da die Ergebnisse im weiteren Verlauf der Ar-
beit genutzt werden, werden sie hier zusam-

menfassend dargestellt.

Exkurs: Berechnungsbeispiel energetische
Sanierung

In der Studie wurden anhand von Berechnun-
gen, basierend auf statistischen Daten zu Bau-
kosten und den vorgeschriebenen Werten der
EnEV 2009, fir bestimmte Baualter-Gebaude-

typen die Sanierungskosten ermittelt.

In der Studie wurde eine entstehungsge-
schichtliche Gebaudetypologie entwickelt, um
den Berliner Mietwohnungsbestand abbilden
zu konnen. Dadurch werden die ermittelten
Kosten mit der Bauweise und dem Baualter in
Abhangigkeit gebracht. Alle Gebaudetypen be-
safden unterschiedliche Charakteristika und

technische Randbedingungen.

Die energetischen Kennwerte wurden je Ge-
bdudetyp bestimmt und zugeordnet, wobei
die Modernisierungsmafdinahmen individuell
angepasst wurden. Die Berechnungen basier-
ten auf den spezifischen Gebaudetypen, wa-
ren jedoch nicht absolut gebdudespezifisch.

Die Berechnungen fiir Energiebedarfswerte

Tab.2.2: Berechnete Bruttosanierungskosten fiir Gesamtsanierungen (in €/m? Wohnfliche)
energetische Einsparung am
Sowiesokosten Mehrkosten Gesamtkosten Gesamtendenergiebedarf
Jahrhundertwende-
gebaude 270,98 189,33 460,31 62%
Vorkriegsgebaude 258,41 199,34 457,75 65%
Nachkriegsgebédude 159,37 162,99 322,36 63%
1970er-Gebaude 289,56 222,51 512,07 51%
Plattenbau 289,15 157,15 446,30 63%

Eigene Darstellung nach SIMONS ET AL. 2010
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(Endenergiebedarf) wurden nach EnEV 2009
gemafd DIN 4108-6 berechnet [SIMONS ET AL.
2010: 19 F.].

Die Baukosten fiir die modernisierten Bauteile
wurden detailliert auf Bauteilebene ermittelt.
Dabei wurde neben den energetischen Sanie-
rungsmafinahmen zusétzlich notwendige Ar-
beiten wie Baustelleneinrichtung, Bauneben-
kosten und Kosten fiir Unvorhergesehenes so-
wie regionale Baukostenunterschiede bertick-

sichtig [SIMONS ET AL. 2010: 25 FFE.].

Die hochsten Sanierungskosten fielen in der
Studie mit rund 512 €/m? Wohnfliche fiir das
1970er-Gebaude an, mit grofien Abstand ge-
folgt von dem Jahrhundertwendegebaude mit
rund 460 €/m? Wohnfliche, dem Vorkriegsge-
baude mit rund 458 €/m? Wohnfliche und dem
Plattenbau mit rund 446 €/m? Wohnfliche.
Das Nachkriegsgebiude ist mit rund 322 €/m?
Wohnflache am giinstigsten in der Gesamtsa-
nierung und spart dabei 63 Prozent der Jahres-
endenergie des Gebdudes ein.

Die von Simons et al. ermittelten Sanierungs-
kosten widersprechen der in dieser Arbeit ver-
folgten These einer kostenintensiven energeti-
schen Sanierung von Altbauten. Vielmehr wer-
den in der Studie die hochsten Sanierungskos-
ten flr das 1970er Jahre-Gebdude ermittelt.

Die weiteren Berechnungen der Studie zeigten
fiir die Mehrheit der energetischen Sanierun-
gen keine negativen wirtschaftlichen Folgen,
jedoch konnte eine Wirtschaftlichkeit in nur
sehr wenigen Fillen nachgewiesen werden [SI-
MONS ET AL. 2010: 36 FF.].

Eine Warmmietneutralitat (Refinanzierung al-
lein tiber die Energieeinsparungen) war eben-
so nur flir wenige Falle von Einzelmafinahmen
(z.B. einige Fille der Dammung der obersten
Geschossdecke) nachzuweisen [SIMONS ET AL.
2010: 13].

Dieses Berechnungsbeispiel spricht dafiir, dass
eine energetische Sanierung nur iiber die Um-
legung eines Teils der Investitionskosten auf
die Mieter wirtschaftlich fiir den Vermieter

wird.

2.4.6. Zwischenfazit

Die Vermieter verfolgen ihre (spezifischen)
Ziele auch im Rahmen der energetischen Sa-
nierung. Die gesetzten poltischen Ziele und ge-
setzlichen Anforderungen konnen so bei den
Vermietern zu unterschiedlichen Ergebnissen
fithren.

Fir die privatwirtschaftlichen Vermieter
steht der Gewinn aus Vermietung im Vorder-
grund, so dass energetische Sanierungen mit
hohen Sanierungskosten bei sozio6konomisch
schwachen Mietern die grofdten Probleme auf-
werfen kénnen. Die kommunalen Wohnungs-
unternehmen verfolgen neben dem monetaren
Gewinn auch die Erzielung einer Stadtrendite,
wodurch die Renditeerwartungen geringer
ausfallen. Auch der umfangreiche Wohnungs-
bestand fiihrt so dazu, dass im Fall von energe-
tischen Sanierungen in sozio6komisch schwa-
chen Gebieten diese Unternehmen flexibel re-
agieren konnen. Genossenschaften verfolgen
aufgrund des genossenschaftlichen Eigentums
eher geringe Renditeerwartungen von energe-
tischen Sanierungen. Dabei miissen sie jedoch
auch Hindernisse aufgrund ihrer Rechtsform

hinnehmen. Eine energetische Sanierung in ei-
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nem sozio6konomisch schwachen Bestand ist
fiir Genossenschaften so am ehesten denkbar.
Durch die ausgewahlten Mitgliederstrukturen
ist jedoch zu vermuten, dass ihr Anteil in den

sozialen Problemlagen klein ausfallt.

Der im Verhaltnis zu den oben genannten Ei-
gentlimern grofdte Anteil der Wohnungen in
Berlin fallt in den Besitz der privaten Klein-
anbieter. Hohe Renditeziele sind fir diese
Vermieter eher nachrangig, so dass von ihnen
angenommen werden kann, dass sie auch bei
energetischen Modernisierungen in einem so-
ziookonomisch schwachen Umfeld ihre Rendi-
teziele eher vernachlassigen. Fiir die Refinan-
zierung der Sanierungsinvestition nutzen sie
vor allem steuerrechtliche Moglichkeiten, die
sich nicht belastend auf die Bewohner auswir-
ken. Fraglich bleibt, ob ihnen auch unterstellt
werden kann, dass sie trotz der in sozio6ko-
nomisch schwachen Gebieten wahrscheinlich
auftretenden Refinanzierungsprobleme, ener-

getische Sanierungen durchfiihren werden.

Die Probleme, die sich in dem Investor-Nut-
zer-Dilemma und dem Kosten-des-Wohnens-
Dilemma wiederspiegeln weisen auf eine zu-
nehmend begrenzte Refinanzierbarkeit der
energetischen Sanierungen hin. In Gebieten,
in denen sich energetische und soziale Probla-
gen kreuzen, wird ebenso mit einer nicht hin-
reichenden Refinanzierung der Sanierung zu

rechnen sein.

2.5. HAuUSHALTE IM NIEDRIGEINKOMMENSBEREICH

»,Besonders betroffen von der steigenden Mieten-
entwicklung aufgrund steigender allgemeiner
und energetischer Sanierungen sind die Haus-
halte mit niedrigem Einkommen oberhalb der
Grenzen des Wohngeldgesetzes. War der Woh-
nungsmarkt in den vergangenen Jahren durch
moderate Steigerungen der Kaltmiete unterhalb
der allgemeinen Preissteigerungsrate gekenn-
zeichnet, kénnten die angestrebten breit ange-
legten energetischen Modernisierungen zu ei-
nem deutlichen Mietpreisschub fiihren, der vor
allem Haushalte mit geringem Einkommen iiber-
proportional treffen wiirde.” [DV 2009: 143]

Die in den Thesen dieser Arbeit formulierten
sozialen Problemlagen gehen von einer sozio-
O6konomischen Problemlage aus, die durch eine
geringe wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der
Einwohner verursacht wird. Wird diese Leis-
tungsfahigkeitnach dem Einkommen ermittelt,
besitzen die Niedrigeinkommenshaushalte die
schwachste Leistungsfahigkeit. Deren Eigen-
schaften erhalten so in den energetischen und
sozialen Problemlagen eine tragende Rolle, die

im Folgenden naher betrachtet wird.

Im Niedrigeinkommensbereich in Deutschland

lebten im Jahr 2006 15,6 Mio. Personen (19 %

der Bevolkerung) in acht Mio. Haushalten

(20 % aller Haushalte) [BMVBS/ BBR/ BBSR

2009: r.]. Die Haushalte im Niedrigeinkom-

mensbereich lassen sich differenzieren in

* rund 3,8 Mio. Empfangerhaushalte von
Grundsicherung fiir  Arbeitsuchende
(SGB 1),

* rund 0,5 Mio. Empfangerhaushalte von

Sozialhilfe (SGB XII, Grundsicherung im
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Abb. 2.3:

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich in Deutschland 2006

Grundsicher ung flr
> Arbeitsuchende (SGB I)

3,759 Mic. Haushalte
9,5% aller Haushalte

Bezieher von Sozialhilfe
— (SGB XlI)

0,515 Mio. Haushalte
1,3% aller Haushalte

Asylbewerberleistungsgesetz

0,101 Mio. Haushalte
0,3% aller Haushalte

—

Alter und Erwerbsminderung sowie Hilfe
zum Lebensunterhalt),

e rund 0,1 Mio. Empfangerhaushalte von
Leistungen nach dem AsylbLG,

e rund 0,7 Mio. Empfangerhaushalte von
Wohngeld und

* rund 3 Mio. Haushalte unter der Armuts-
risikogrenze ohne Empfang von Transfer-
leistungen [BMVBS/ BBR/ BBSR 2009: 11
FE.].

Mieterh6hungen z.B. durch hohe Sanierungs-
kosten sind fiir Haushalte mit geringen Ein-
kommen eine im Vergleich stirkere Belas-
tung als fiir andere Haushalte, da die Kosten
von Wohnung und Heizung in der Regel einen
proportional hohen Anteil ihres Einkommens

Quelle: BMVBS/ BBR/ BBSR 2009: 12

ausmachen. Die Mietbelastungsquote'’ ver-
anschaulicht dieses Verhaltnis, denn ,hat ein
Mieter seine personliche Belastungsgrenze er-
reicht, stehen keine zusdtzlichen Ausgaben fiir
Mietsteigerungen durch Modernisierungen zur
Verfiigung.“ [DV 2009: 164]

Die Mietbelastungsquote stieg durchschnitt-
lichin denletzten Jahren an und lag in Deutsch-
land im Jahr 2006 in einer grofsen Spanne zwi-
schen 14 und 42 Prozent der Haushaltsnetto-

einkommens.

Fiir Berlin wurde eine durchschnittliche Miet-
kostenbelastung von rund 28 Prozent im Jahr
2006 festgestellt [IBB 2010: 57], womit sie an-

17 Ergibt sich aus dem Anteil der Bruttokaltmiete am Haus-
haltseinkommen.
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niahernd am Bundesdurchschnitt von 27 bis 28
Prozent [FRICK U. SCHUBERT 2008: 232] lag.

Die Mietbelastung ist fir Haushalte im un-
tersten Einkommensbereich mit 37 Prozent in
den 6stlichen Bundeldndern und 42 Prozent in
westlichen Bundeldndern [FRICK U. SCHUBERT
2008: 232] die hochste Belastung. Die hohe Be-
lastung fiihrt zu der mangelnden finanziellen
Leistungsfahigkeit der Niedrigeinkommens-
haushalte. Dabei muss jedoch unterschieden
werden, in Haushalte die ohne staatliche Un-
terstiitzung sind und Haushalte, die staatliche
Leistungen empfangen (z.B. Arbeitslose und
Wohngeldempfanger) wodurch die Wohnkos-
tenbelastung gesenkt werden.

Da die Versorgung der Haushalte mit ange-

messenem Wohnraum zu den sozialpolitischen

Grundanliegen in Deutschland gehort, werden
die Kosten des Wohnens fiir Haushalte nach
SGB II und SGB XII in angemessenen Umfang
in voller Hohe von der o6ffentlichen Hand iiber-

nommen.

Fiir Haushalte mit Wohngeldbezug verringert
sich die Wohnkostenbelastung von durch-
schnittlich 41 Prozent auf 32 Prozent.

So ist in diesen Fillen beziiglich einer ener-
getischen Sanierung eher die Leistungsfahig-
keit der Kommunen ausschlaggebend. Miet-
erhohungen durch energetische Sanierungen
stehen so in Verbindung mit den 6ffentlichen
Mitteln der Kommunen und des Bundes und
konnen zu deren Belastung beitragen. Da diese
Mieterh6hungen fiir Leistungsempfanger im

Rahmen der Angemessenheit anerkannt wer-

Abb. 2.4: Mietbelastungsquote in Deutschland 1990 - 2006
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Quelle: DEsTATIS/ GESIS/ WZB 2008: 231
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Abb. 2.5:

Mietenbelastungsquote in Deutschland nach Haushaltseinkommen im Jahr 2006

Mietbelastungsquote in % des Haushaltsnettoeinkommens
2006. Jedes Quintil umfasst 20 % aller nach dem
bedarfsgewichteten Haushaltsnettoeinkommen geordneten
Haushalte.
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den, erhalten die Regelungen zur Anerkennung
grofiere Bedeutung und werden am Beispiel
der Ausfiihrungsvorschrift Wohnen (AV-Woh-
nen) in Berlin kurz erlautert.

2.5.1. Haushalte mit staatlicher Unterstiitzung

Wohngeldempfanger

Das Wohngeld wird an Haushalte mit geringem
Einkommen als Mietzuschuss bzw. als Lasten-
zuschuss gezahlt. Dabei werden die Mieten
nur bis zu bestimmten regionalen Miethochst-
betrdagen in die Berechnung mit einbezogen,
welche in Abhdngigkeit vom Mietniveau der
Gemeinden differenziert sind. Bund und Lén-
der teilen sich jeweils zur Halfte die Kosten.
Das Wohngeld regt durch seine Konstruktion
die Haushalte an, eine preiswerte Wohnung zu
suchen. Es beschrankt diese jedoch nicht auf
ein ,besonders mietgtinstiges und deshalb enges
Wohnungsmarktsegment” [BMVBS 2009: 63],
da es keine Vorgaben fiir die Angemessenheit

der Wohnung vorgibt.

Eigene Darstellung nach DEsTATIS/ GESIS/ WZB 2008: 233

Kritische Stimmen sind der Auffassung, dass
die Wirkung des Wohngeldes beschrankt
bleibt und Haushalte oberhalb der Sozialhil-
fegrenze'® nur begrenzt erreicht. Dies sei zu-
riickzufiihren auf ,eine schleppende Anpassung
des Wohngelds an die Einkommensentwicklung
[und] die mit der tatscdichlichen Mietenentwick-
lung nicht Schritt haltende Hdochstmietenrege-
lung, die die bei der Wohngeldberechnung be-
riicksichtigungsféhige Miete begrenzt.“ [RITTER
2005:1303]

Empfanger von Kosten der Unterkunft (KdU)

Fiir Haushalte ohne oder mit sehr geringen
eigenen Einkommen werden Leistungen der
Mindestsicherung gezahlt. Darin inbegriffen
sind die rund 3,8 Mio. Empfingerhaushal-
te von Grundsicherung fiir Arbeitsuchende
(SGB II) und die rund 0,5 Mio. Empfangerhaus-
halte von Sozialhilfe (SGB XII, Grundsicherung
im Alter und Erwerbsminderung sowie Hilfe

zum Lebensunterhalt)."

18 Heute liegt diese Grenze zwischen den Beziehern von Min-
destsicherung und den Wohngeldempfangern.
19 Stand 2006
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,Flir diese werden die Kosten der Unterkunft und
Heizung (KdU) in Héhe der tatsdchlichen Auf-
wendungen tlibernommen, soweit sie angemes-
sen sind.“ [BMVBS 2009: 66]

Die Trager der Leistungen flir Unterkunft und
Heizung sind die Kommunen, wobei sich der
Bund an den Kosten fiir Empfangerhaushal-
te von Grundsicherung fiir Arbeitsuchende
(SGB II) beteiligt.

Zusammengenommen finanziert der Staat fiir
rund elf Prozent aller Haushalte die Kosten der
Unterkunft und Heizung mit einer Summe von
ca. 16 Mrd. Euro jahrlich. Dies entspricht einer
monatlichen Geldleistung von ca. 313 Euro®.
Besondere Priagnanz erhadlt die energetische
Sanierung im Hinblick auf den bundesweiten
JAnstieg der KdU je Bedarfsgemeinschaft seit
2006, [der] tiberwiegend auf steigende Heiz-
kosten infolge stark angestiegener Energieprei-
se zurlickzufiihren“ ist [BMVBS/ BBR/ BBSR
2009: 106].

2.5.2. Haushalte im Niedrigeinkommensbereich
ohne staatliche Unterstiitzung

Unter der Armutsrisikogrenze in dem auf EU-

Ebene definierten Sinne?! lebten im Jahr 2006

in Deutschland rund 5,9 Mio. Haushalte, was

einer Quote von 14,8 Prozent aller Haushalte

entspricht [BMVBS/ BBR/ BBSR 2009: 11].

Einige dieser Haushalte besitzen trotz des be-

stehenden Armutsrisikos keinen Anspruch auf

20 Stand September 2008

21 Die Armutsrisikogrenze liegt bei 60 % des Medians des
aquivalenzgewichteten Haushaltsnettoeinkommens. Dieses
wird berechnet indem die verfiigbaren Haushaltseinkommen
unter Berticksichtigung der Haushaltsgrofie auf Personen
umgerechnet werden, wobei den Haushaltsmitgliedern Aqui-

valenzgewichte zugeordnet werden.

Grundsicherung fiir Arbeitssuchende, Sozi-
alhilfe oder Wohngeld, da deren Einkommen
knapp oberhalb der Bedarfsschwelle fiir die
Mindestsicherung liegt. Rund drei Mio. Haus-
halte bundesweit gehdren zu dieser Kategorie,
die einem Anteil von 7,5 Prozent aller Haus-
halte entsprechen. Diese Haushalte beziehen
keine staatlichen Transferleistungen fiir das
Wohnen, sind aber ebenfalls auf preisgiinsti-
gen Wohnraum angewiesen, denn sie befinden
sich ,im gleichen Marktsegment wie die Leis-
tungsempfdnger und konkurrieren mit diesen
um bezahlbaren Wohnraum.“ [BMVBS/ BBR/
BBSR 2009: 11] Dies weist darauf hin, dass die
Wohnorte von Haushalten im Niedrigeinkom-
mensbereich mit staatlicher Unterstiitzung
nahe bei den Wohnorten der Haushalte im
Niedrigeinkommensbereich ohne staatliche

Unterstiitzung liegen.

Allerdings ist zu bemerken, dass ,fast jeder
zweite Haushalt im Niedrigeinkommensbereich
ohne Transferleistungsbezug in der eigenen Im-
mobilie“ wohnt [BMVBS/ BBR/ BBSR 2009:
100] und die Thematik der energetischen Sa-
nierung im Geschosswohnungsbestand nur in

begrenzten Umfang greifen kann.

2.5.3. Berliner Haushalte im
Niedrigeinkommensbereich

Ende 2008 lebten im Durchschnitt 17,4 Pro-
zent der Berliner in einer Bedarfsgemeinschaft
mit Anspruch auf Leistungen zum Lebensun-
terhalt nach SGB II [IBB 2010: 27]. Zu diesen
ca. 590.000 Empfangern, denen die Kosten der
Unterkunft unter Bedingungen durch offent-
liche Unterstiitzung bezahlt wurden, kamen
weitere ca. 78.700 Sozialhilfeempfanger nach
SGB XII hinzu. Wohngeld erhielten in Berlin
Ende 2008 ca. 26.000 Empfangerhaushalte
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(vgl. STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND
DER LANDER 2010 und STATISTISCHES BUNDES-
AMT 20104).

Unabhédngig von der Unterstiitzung durch den
Staatin Form von Wohngeld oder anderen Leis-
tungen wurden im Jahr 2006 in Berlin 446.900
Personen? als arm bzw. armutsgefdhrdet ein-
gestuft. Diese lebten in 272.900 Privathaus-
halten, was einem Anteil von 14,1 Prozent der
Berliner Privathaushalte entspricht [MEINL-
SCHMIDT 2009: 155]. Weitere Konkretisierun-
gen im Hinblick auf den Empfang staatlicher
Leistungen konnten in der Literatur nicht ge-
funden werden. Wird von gesamtdeutschen
Verhaltnissen auf Berlin geschlossen, betragt
der Anteil der Haushalte, die keine Mindestsi-
cherung oder Wohngeld empfangen, in Berlin
wie im Bundesdurchschnitt 7,5 Prozent. Wird
dieser Wert in Berlin angewandt, errechnet
sich eine Anzahl von 145.000 Haushalten die
im Jahr 2006 in Berlin unter der Armutsgren-
ze lebten ohne Mindestsicherung oder Wohn-
geld zu empfangen. Dabei ist fraglich wie viele
von diesen Haushalten in Berlin im Geschoss-
wohnungsbau bzw. in der eigenen Immobilie
wohnten. Der berlintypische hohe Anteil der
Geschosswohnungsbebauung lasst vermuten,
dass nicht wie im Bundesdurchschnitt jeder
zweite dieser Haushalte in der selbstgenutzten
Immobilie wohnt, sondern der Anteil der Mie-
ter wesentlich hoher ist und somit mehr Haus-
halte im Niedrigeinkommensbereich ohne Un-
terstiitzung von einer Auswirkung der energe-
tischen Gebdudesanierung auf den Mietwoh-

nungsbestand betroffen sind.

22 Die Diskrepanz zu der hoheren Zahl von Empfingern
staatlichen Sozialleistungen ergibt sich aus dem durch die
staatlichen Leistungen gestiegenem Einkommen einiger dieser
Haushalte, so dass diese nicht mehr unter die Armutsgrenze
fallen. Siehe auch BMVBS/ BBR/ BBSR 2009: 21

2.5.4. Kommunale Vorschriften fiir die Kosten
der Unterkunft

Die Mietkosten von soziodkonomisch schwa-
chen Mietern werden in bestimmten Fallen
durch die offentliche Hand iibernommen. Die
Ubernahme unterliegt bestimmten Regelun-
gen, die im Folgenden dargestellt werden sol-
len.
Einkommensschwache Haushalte konnen
staatliche Unterstiitzung fiir die Kosten des
Wohnens beantragen. Die sogenannten ,Kos-
ten der Unterkunft® werden nach der Ange-
messenheit?® des Wohnraums errechnet. Die
Anrechnung der Mietkosten erfolgt individuell
in den Kommunen nach unterschiedlichen Ori-
entierungsgrundlagen, Kostenbestandteilen
und Mietobergrenzen [BMVBS/ BBR/ BBSR

2009: 2].

Die Anerkennung der Mietkosten ist in Ber-
lin Giber die Ausfiihrungsvorschrift ,Wohnen“
(AV-Wohnen) geregelt. Dabei wird die Ange-
messenheit der Kosten der Unterkunft unter
anderem ,nach den durchschnittlichen Héhen
der értlichen Mieten und den Mdglichkeiten des
ortlichen Wohnungsmarktes im unteren Preis-
segment bestimmt [JOBCENTER TEMPELHOF-
SCHONEBERG 2009]. In Berlin wird der Miet-
begriff der Bruttowarmmiete verwendet: , Die
tatsdchlichen Aufwendungen setzen sich zusam-
men aus der Nettokaltmiete sowie den monatli-
chen Zahlungen fiir Betriebskosten [...] und Heiz-
kosten ohne Kosten fiir Haushaltsenergie (Brut-
to-Warmmiete) [...].“ [§ 3.1 Abs. 3 AV-Wohnen]

Einzelfdlle konnen die Regelwerte um bis zu

23 Die Angemessenheit von Wohnraum errechnet sich in der
Regel nach der Produktmethode, nach der sich die Gesamtmie-
te als Produkt aus einer festgelegten m?-Miete und einer fiir
die Haushaltsgrofe festgelegten Wohnfliache in m? (Mietober-

grenze) errechnet.
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zehn Prozent tiberschreiten [§ 3.2.1 Abs. 4 AV-
Wohnen]. Weitere hier relevante Ausnahmen

sind nicht vorgesehen.

Somit ermdglicht die Berliner Anwendung der
Kosten der Unterkunft und Heizung auch eine
flexible Verwendung der Mietbestandteile und
steht z.B. einer warmmietneutralen Sanie-
rung®* ohne Nachteile gegeniiber. Dies kann
die Wirtschaftlichkeit der Sanierung fiir den
Vermieter begiinstigen. Eine Ubernahme der
Mietkosten bei einer Umlage der Sanierungs-
kosten von elf Prozent nach § 559 BGB ist da-
mit jedoch nicht gegeben.

2.5.5. Zwischenfazit

Die Niedrigeinkommenshaushalte zeigen ein
differenziertes Bild.

In Berlin erhalten 670.000 Empfanger Unter-
stiitzung in Form der Kosten der Unterkunft.
26.000 weitere Haushalte erhalten Unterstiit-
zung durch Wohngeld. Von 145.000 Haushal-
ten wird angenommen, dass sie in den Nied-
rigeinkommensbereich fallen, ohne finanzielle
Unterstiitzung der offentlichen Hand in An-
spruch zu nehmen oder in Anspruch nehmen

zu konnen.

Die Belastung durch die Miete ist in den Nied-
rigeinkommenshaushalten am hochsten, so
dass sie Mietererhohungen in Folge von ener-
getischen Sanierungen nicht standhalten kon-
nen bzw. die wirtschaftliche Leistungsfahig-

keit dieser Mieter stark eingeschrankt ist.

Die Leistungsempfanger bilden dabei eine Be-

sonderheit, da sich ihre Leistungsfahigkeit im

24 Die Kosten der Sanierung werden durch die Energieein-
sparung gedeckt, so dass die Kaltmiete in dem Rahmen steigt,

in dem die Heizkosten abnehmen.

Falle energetischer Sanierungen nach der Leis-
tungsfahigkeit der Kommune richtet, die die
angemessenen Kosten der Unterkunft zahlt. So
werden energetische Sanierungen in den ener-
getischen und sozialen Problemlagen nach den
Angemessenheitsregeln der Kommune begli-
chen, die sich an der ortstiblichen Vergleichs-
miete (Mietspiegel) orientiert und damit nur
ein geringes Mieterh6hungspotenzial fir die

Vermieter bietet.

In energetischen und sozialen Problemlagen
istes fraglich, ob eine Erh6hung der Miete nach
einer energetischen Sanierung auf Mietspiegel-
niveau die Sanierungskosten fiir den Vermie-
ter refinanzieren kann. In der Literatur gibt es
dazu keine Hinweise, so dass an dieser Stelle

auf Forschungsbedarf hingewiesen wird.

2.6. SCHLUSSFOLGERUNGEN FUR DIE
ENERGETISCHEN UND SOZIALEN
PROBLEMLAGEN IN BERLIN

Die Fragestellungen fiir dieses Kapitel

Welche gesetzlichen Instrumente sind bestim-
mend fiir die energetische Sanierung? und

In welchem Verhdltnis stehen Vermieter und
wirtschaftlich schwache Mieter im Rahmen ei-
ner energetischen Sanierung zueinander?
zielten auf Kernpunkte der energetischen Sa-
nierung ab. Diese Themen sind einem grofde-
ren Zusammenhang von Faktoren in dem Ge-
biet der energetischen Sanierung zu sehen
(vgl. Abbildung 2.6). So wurde es notig neben
den gesetzlichen Komponenten auch die polti-
schen Ziele und die finanziellen Instrumente
naher zu betrachten, die unmittelbar zusam-
men wirken. Ahnlich komplex ist das Gefiige

zwischen Vermieter und Mieter, so dass fiir die
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Beantwortung der zweiten Frage ebenso weit-
reichende Themen wie z.B. die Problematik
der Berliner Ausfithrungsvorschrift Wohnen
oder die Einfliisse auf die Wirtschaftlichkeit
der energetischen Sanierung fiir die Vermieter

betrachtet wurden.

Das Grundlagenkapitel verschaffte einen gro-
ben Uberblick iiber die energetische Sanierung.
Die Energieeinsparverordnung (EnEV) stellt
eines der wichtigsten Elemente dar, mit denen
die energetische Sanierung durch den Gesetz-
geber gesteuert werden kann. Uber diese Ver-
ordnung werden die wichtigsten bauphysikali-
schen Zielwerte der sanierten Hauser, wie auch
die Griinde (bedingten und unbedingten Nach-
riistpflichten) und Ausnahmen fiir eine ener-
getische Sanierung definiert. Ebenso schreibt
die EnEV ein Wirtschaftlichkeitsgebot vor,
welches in erster Linie jedoch nur fir die un-

bedingten Nachriistpflichten gilt.

Neben dem gesetzlichen Instrument gibt es
eine Reihe von weiteren Mdoglichkeiten, die
energetische Sanierung zu beeinflussen. Als
eines der wichtigsten Themen sind in diesem
Kontext die finanziellen Anreize zu sehen, die
flr die Vermieter von einer energetischen Sa-
nierung ausgehen. Dazu zdhlen u. a. die Wirt-
schaftlichkeit der Sanierung, die Art der Finan-
zierung, die Art und Dauer der Refinanzierung
oder auch die Wohnungsmarktentwicklung. Da
diese Faktoren sich haufig von Fall zu Fall un-
terscheiden, ist die finanzielle Durchfiihrbar-
keit der energetischen Sanierung nicht selten
direkt abhdngig von dem konkreten Einzelfall.
In diesem Kontext nimmt die Wirtschaftlich-
keit eine wichtige Rolle ein und hangt eben-
so von mehreren Faktoren ab. Zusammen mit

der Refinanzierung nimmt sie einen wichtigen

Stellenwert fir den Vermieter im Hinblick auf

die Mieter ein.

Die Vermieter am kleinteiligen Berliner Woh-
nungsmarkt unterscheiden sich hinsichtlich
beider Aspekte. Die privaten Kleinanbieter
wurden als grofdte Gruppe der Vermieter aus-
gemacht (konkrete Zahlen lagen fiir Berlin
nicht vor). Fiir diese Vermieter ist die Refinan-
zierung einer energetischen Sanierung tliber
die Mieter weniger wichtig, da sie haufig die
Moglichkeit der Steuerabschreibungen nutzen.
Bezliglich der Mietsteigerung kann dies fiir so-
ziale Problemlagen, in denen Mieter eine gerin-
ge wirtschaftliche Leistungsfahigkeit aufwei-
sen und Mieterhohungen nur bedingt bezahlen
konnen, Vorteile bieten. Ebenso kann bei die-
sen Vermietern von geringen Anspriichen an
die Wirtschaftlichkeit der energetischen Sa-

nierung ausgegangen werden.

Die privatwirtschaftlichen Vermieter legen
im Gegensatz zu den privaten Kleinanbietern
hohe Anspriiche an die Wirtschaftlichkeit von
energetischen Sanierungen. Zwischen den
Wirtschaftlichkeitsanspriichen beider Ver-
mietertypen ordnen sich die Genossenschaf-
ten und kommunalen Wohnungsunternehmen
ein, die neben einer wirtschaftlichen energeti-
schen Sanierung in der Regel weitere Ziele wie
eine Stadtrendite oder die Verbesserung des

eigenen Bestandes verfolgen.

Werden alle Vermietertypen zusammen im
Rahmen von wirtschaftlich leistungsschwa-
chen Mietern betrachtet, so ist es wahrschein-
lich, dass die privaten Kleinanbieter dieses
Problem am flexibelsten 16sen kénnen. Ahn-
lich flexibel - jedoch auf anderen Wegen - kon-

nen Genossenschaften und auch kommunale
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Wohnungsunternehmen eingeschatzt wer- hungen nach energetischen Sanierungen nur
den. Probleme in Folge von wirtschaftlich leis- begrenzt begleichen, da die Anerkennungsre-
tungsschwachen Mietern sind fiir die privat- geln fiir angemessene Kosten der Unterkunft
wirtschaftlichen Vermieter am wahrschein- bzw. das Wohngeld meist kommunal vorge-
lichsten. schrieben sind und z. B. in Berlin in der Regel

die Mietspiegelmiete als Orientierung dient.
In diesem Kapitel wurden die Haushalte un- Dieser Teil der Niedrigeinkommenshaushalte
tersucht, die aufgrund ihres geringen Ein- kann demnach nur eine (in der Regel geringe)
kommens eine geringe wirtschaftliche Leis- Erhohung der Miete (bis zum Mietspiegel) in
tungsfahigkeit aufweisen. Diese Niedrigein- Folge einer energetischen Sanierung tragen.
kommenshaushalte sind zu grofien Teilen auf Damit bleibt die Frage ungeklart, wie Sanie-
staatliche Leistung angewiesen. In Berlinleben rungskosten, die zu Mieten oberhalb der Miet-
rund 700.000 Empfanger von staatlichen Leis- spiegelmiete beitragen, von den Mietern in so-
tungen, die Wohngeld oder die Kosten der Un-  zialen Problemlagen abgefangen werden kon-
terkunft von der Kommune und teilweise vom nen. Hinzu kommen rund 145.000 Niedrigein-

Bund erhalten. Diese Mieter konnen Mieterh6- kommenshaushalte in Berlin, die zwar keine

Abb. 2.6: Wirkungszusammenhang energetische Sanierung im Geschossmietswohnungsbau
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staatliche Unterstiitzung beziehen aber eben-
falls eine geringe wirtschaftliche Leistungsfa-

higkeit besitzen.

Die Mieter sind indirekt iiber die Refinanzie-
rung der Sanierungskosten und den Energie-
einsparungen an der energetischen Sanierung
im Mietwohnungsbestand beteiligt, wodurch
die Beziehung zwischen Mieter und Vermieter
im Themenfeld der energetischen Sanierung
sehr wichtig wird. Stellvertretend war dafiir
bisher zumeist von dem Investor-Nutzer-Di-
lemma die Rede. Gemeint sind damit die Kos-
ten der energetischen Sanierung, die der Ver-
mieter investiert und der Mieter iiber Ener-
gieeinsparungsgewinne in Folge verbesserter
Dammung abschopft. Das Mietrecht gibt je-
doch den Vermietern mit § 558 und § 559 BGB
die Moglichkeit, die Sanierungskosten iiber
Mieterhohungen zu bestimmten Teilen auf die
Miete umzulegen. Wissenschaftliche Unter-
suchungen stellten auch ein Kosten-des-Woh-
nens-Dilemma fest. So zeigten einzelne Un-
tersuchungen zu energetischen Sanierungen,
dass die Mieterh6hungen in Folge von energe-
tischen Sanierungen in den meisten Fallen die
Energieeinsparungen des Mieters iiberstie-
gen. Beide Dilemmata sprechen fiir eine eher
schwierige Situation zwischen den Mietern
und Vermietern, die in sozialen Problemlagen
aufgrund geringerer Mieterhohungsspielradu-

me weiter verscharft werden kann.

In Berlin - der ,Hauptstadt der Mieter” - wur-
den viele Wohnungen mit dem Programm des
sozialen Wohnungsbaus errichtet wurden.
Energetische Sanierungen in diesen Bestidn-
den sind sehr problematisch, da ehemalige
Darlehen héufig die Gebaude auch heute noch

belasten, so dass neue Darlehen z.B. fiir eine

energetische Sanierung in der Regel nicht auf-

genommen werden kénnen.

Die Berliner Politik verfolgt in nur wenigen
Positionen eine soziale Strategie der energe-
tischen Sanierung des Berliner Gebadudebe-
standes, die sich auch nach den sozialen Gege-
benheiten richtet. Energieeinsparziele stehen
im Vordergrund. Wenngleich z.B. die Lokale
Agenda den Nachhaltigkeitsaspekt betont und
energetische wie auch soziale Themen behan-
delt, werden Verbindungen zwischen beiden
Themen nicht hergestellt. Ahnlich unbeachtet
sind diese miteinander verschrankten Prob-
lemlagen von dem Berliner Landesenergiepro-
gramm geblieben. Das zukiinftige Klimaschutz-
gesetz verfligt iiber Ausnahmeregeln, die auch
fir Probleme in den energetischen und sozi-
alen Problemlagen genutzt werden konnten.
Wiirde dies angewandt werden, konnte die
Sanierungstatigkeit in Problemgebieten zum
Erliegen kommen und der Nutzen von Energie-
einsparungen wiirde in diesen Gebieten nicht
umgesetzt werden konnen. Lediglich die Kli-
maschutzvereinbarungen des Berliner Senats
mit den Wohnungsunternehmen besitzen be-
inhalten eine Vereinbarung fiir Problemmel-
dungen und ermoglichen so Sonderl6sungen,
die fiir energetische und soziale Problemlagen
genutzt werden konnten. Das Vorgehen im Ein-

zelnen bleibt ungeklart.

Bezogen auf die in den Thesen dieser Arbeit

formulierten energetischen Problemlagen
konnten in der Literatur zu den untersuchten
Teilbereichen der energetischen Sanierung
wenige oder bzw. keine nennenswerten Besta-
tigungen gefunden werden. Problemgebebiete,
in denen aufgrund der unterschiedlichen Bau-

weise hohere Sanierungskosten anfallen, sind
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insofern nicht belegt. Lediglich im Bereich der
Energieeinsparung wird darauf eingegangen,
dass Gebdaude mit einem hoheren Energiever-
brauch nach einer energetischen Sanierung
mehr Energie einsparen konnen und so die
Wirtschaftlichkeit der Sanierung positiv be-

einflusst wird.

Die energetische Sanierung gestaltet sich auch
in der Ausfiihrung problematisch. Nicht nur
die technischen Aspekte - wie neueste Damm-
techniken - sind hierfiir bestimmend, sondern
auch die unterschiedlichen Arbeitsschritte. Im
Rahmen von energetischen Sanierungen wer-
den haufig Instandsetzungen, die energetische
Modernisierung der Bauteile und weitere Mo-
dernisierungen (z.B. Bad) durchgefiihrt, die
auch einen mafdgeblichen Einfluss auf die Sa-
nierungskosten haben. Hier wird klar, dass die
energetische Sanierung eher eine energetische
Modernisierungist, die auch Instandsetzungen
und weitere Modernisierungen - abhangig von
den Modernisierungszielen und dem Gebau-
dezustand - mit sich bringt. Auch wenn sich
die Kosten der energetischen Modernisierung
durch die dadurch erreichten Energieeinspa-
rungen reduzieren lassen, bleiben weiterhin
mindestens Kosten fiir Instandsetzung aber
auch fiir weitere Modernisierungen erhalten.
Diese wirken sich auf die beschriebene Wirt-
schaftlichkeit der Vermieter aus und kénnen
sich in hohen Sanierungskosten wiederspie-

geln.

»Insbesondere in Regionen und Stadtvierteln mit
geringer Wohnungsnachfrage und Kaufkraft,
diirften hdufig ,Sowieso-Sanierungen” unwirt-
schaftlich sein und somit unterbleiben. Dieses
Problem wird erheblich verschdrft durch die
EnEV 2009, die vorschreibt, dass bei erheblichen

Verdnderungen der Bauteile (z. B. grofsfldchige
Ausbesserungen am AufSenputz) eine hochwer-
tige energetische Sanierung der Bauteile durch-
gefiihrt werden muss. Dieses Investitionsgebot
kann bei unwirtschaftlichen energetischen Sa-
nierungsmafSnahmen dazu fiihren, dass Haus-
eigentiimer z.B. ein eigentlich erforderliches
Neuverputzen der AufSenwiinde unterlassen.
Dies wird insbesondere in Stadtvierteln mit ge-
ringen Mieten und unsicheren/ negativen Miet-
aussichten der Fall sein, so dass zuktinftig mit ei-
nem sichtbaren Sanierungsstau z. B. in Teilen des

Weddings oder Teilen Neukdlins zu rechnen ist.
[StMoNs ET AL. 2010: 15]

Wie Simons et al. (2010) beschreiben, diirften
auch Sanierungen im eigentlichen Sinne bzw.
Sanierungen ohne energetische Modernisie-
rungen in sozialen Problemlagen aufgrund der
geringen finanziellen Leistungsfahigkeit der
Mieter nur in geringem Umfang durchfiihr-
bar sein. Energetische Sanierungen, die einen
zusatzlichen Kostenteil fiir Ddammarbeiten
und -material beinhalten, diirften von diesem
Umstand noch starker betroffen sein. Energe-
tische Problemlagen wiirden die Sanierungs-
kosten in den entsprechenden Geschosswoh-
nungsbautypen zusatzlich erhéhen, sodass die
Wirtschaftlichkeit in energetischen und sozi-
alen Problemlagen noch weiter eingeschrankt

ware.

Aus diesen Uberlegungen heraus ist es fraglich,
welche Zukunft diese Problemlagen erwartet.
Spekuliert wird in diesem Zusammenhang
iiber Stadtquartiere, in denen energetische Sa-
nierungen nicht mehr durchgefiihrt werden
(vgl. Zitat von Dr. Merk vor dem Einleitungska-
pitel). Der Gebdudebestand wiirde so in einem

unmodernisierten Zustand mit einem hohen
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Energieverbrauch bleiben. Die Mieten wiir-
den durch den hohen Energieverbrauch beein-
flusst werden. Die Quartiere konnten an Wen-
depunkte geraten, an denen weitere Abwarts-

bewegungen in Gang gesetzt werden.

Auch ein Wandel der Bewohnerstruktur ist
in den energetischen und sozialen Problem-
lagen denkbar. Steigende Energiepreise oder
durch energetische Sanierung hervorgerufe-
ne hohe Sanierungskosten und dadurch ver-
ursachte Mieterhdhungen kénnen einen Weg-
zug der wirtschaftlich schwachen Mieter be-
wirken. Wie die vorhergehende Analyse der
Niedrigeinkommenshaushalte zeigte, konnen
die relativ hohe Wohnkostenbelastung die-

ser Mieterschaft bzw. die Angemessenheit des

Wohnraums nur begrenzte Mietsteigerungen
aushalten.

Im Endeffekt wiirden auf diesem Weg Klima-
schutzbestrebungen in Form der energeti-
schen Gebaudesanierung weitreichende Ent-
wicklungen in Gang setzen, die auch die sozi-
ale Stadtentwicklung beeinflussen konnte. Um
in diesem Rahmen zu weiterfithrenden Ergeb-
nissen zu kommen, miissen die energetischen
und sozialen Problemlagen in diesem Kontext
untersucht werden. In den folgenden Kapiteln
soll anhand einer raumlichen Verortung der
Problemlagen in Berlin dafiir eine mogliche

Grundlage geschaffen werden.
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3. MIETERBEZOGENE HANDLUNGSANSATZE

3.1. EiNLEITUNG

Das vorangegangene Kapitel verdeutlichte in
der Auseinandersetzung mit einzelnen Berei-
chen der energetischen Sanierung die Schwie-
rigkeiten in Gebieten, in den sich energetische
und soziale Problemlagen iiberschneiden.
Dennoch ist eine empirische Untersuchung
der energetischen und sozialen Problemla-
gen nicht in der Literatur zu finden. So fehlen
Grundlagen, auf denen Handlungsstrategien
entwickelt werden konnen, um den Problem-

lagen zu begegnen.

In diesem Zusammenhang fallt der Blick auf
die Charta von Leipzig zur nachhaltigen Stadt-
entwicklung im Lichte von Umweltschutz und
Energieeffizienz. Diese beinhaltet zwei Aspek-
te, deren Ziele mit den energetischen und sozi-
alen Problemlagen in Verbindung stehen. Zum
einen zielt die Charta auf mehr Energieeffizi-
enz in den Stadten ab:

,Die Energieeffizienz im Gebdudebereich muss
verbessert werden. Dies gilt fiir neue und alte Ge-
bdude gleichermafSen. Die Renovierung des Ge-
bdudebestandes trdgt mafSgeblich zur Energie-
effizienz und zur Verbesserung der Lebensqua-
litdt der Bewohner bei. Den Plattenbauten sowie
alten und Gebdude mit schlechter Bausubstanz
muss hierbei besondere Beachtung zu Teil wer-
den.” [LEIPZIG CHARTA 2007: 4]

Zum anderen wird ein Aufgabenfeld in den ur-
banen sozialen Strukturen gesehen:
,Um den sozialen Zusammenhalt und die Integ-

ration in den Stddten und Stadtregionen zu er-

reichen, kann eine gut konzipierte soziale Wohn-
raumpolitik ein wirkungsvolles Instrument sein.
Gesunder, bedarfsgerechter und preisgiinstiger
Wohnraum kann die Attraktivitdt und Anzie-
hungskraft sowohl fiir junge als auch fiir dltere
Menschen erhdhen und somit zur Stabilitdt im
Stadtteil beitragen.” [LEIPZ1G CHARTA 2007: 5]

Insgesamt gehort demnach zu den Zielen einer
nachhaltigen Stadtentwicklung die Entwick-
lung eines energieeffizienten Gebaudebestan-
des und eine damit einhergehende Berticksich-
tigung auch der soziodkonomisch schwachen

Bewohner.

Die in Kapitel 2. ,Energetisches Sanieren im
Mietwohnungsbestand“ beschriebene Kons-
tellation der Klimaschutzziele, der gesetzli-
chen Instrumente und des Vermieter-Mieter-
Verhiltnisses im Rahmen der energetischen
Sanierung weist jedoch auf vielfaltige Proble-
me in diesem Bereich hin. Die Erkundung die-
ser Problemlagen wird im Sinne einer nach-
haltigen Stadtentwicklungspolitik, die auf so-
zialen Zusammenhalt und einen 6kologischen
Umbau der Stadte abzielt, der erste Schritt zu
deren Annahme als Problemstellung. Ein Be-
ginn kann gemacht werden, indem Vorschlage
bzw. Handlungsoptionen fiir die energetische
Sanierung, entnommen aus der Literatur wie
auch aus den gefiihrten Expertengesprachen,
auf ihre Eignung fiir die Problemlagen gepriift
werden. Die so zur Verfiigung stehenden Hand-
lungsoptionen konnen unterteilt werden in
bauliche, mieterbezogene und wohnungswirt-
schaftliche Handlungsoptionen, von denen die

Untersuchung im Folgenden nur die mieterbe-
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zogenen Handlungsoptionen beleuchtet. Diese
werden kurz inhaltlich angerissen, beurteilt
und liberblicksartig dargestellt.

Durch die nur ansatzweise dargestellten Mog-
lichkeiten soll ein ,Instrumentenkasten“ zu-
sammengetragen werden, der eine Basis fir
eine weitere Entwicklung darstellt. Eine tiefer-
gehende Betrachtung der einzelnen Hand-
lungsmoglichkeiten ist daher nicht vorgese-

hen.

Als mieterbezogene Handlungsansatze gel-
ten hier Mafdnahmen, die Mieter im Rahmen
einer energetischen Sanierung unterstiitzen
und auf eine energetische Problemlage, d.h.
auf verschiedene gebdaudebezogene Kostenho-
hen, eingehen. Da in dieser Arbeit die geringe
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit als ursach-
lich fiir die soziale Problemlage gilt, zielen die
Mafdnahmen auf einer Verbesserung der Leis-
tungsfahigkeit fiir Haushalte im Niedrigein-
kommensbereich ab. Diese setzten sich, wie
in Kapitel 2.5. ,Haushalte im Niedrigeinkom-
mensbereich” beschrieben, hauptsachlich aus
Transferleistungsempfangern, = Empfangern
von Wohngeld und Niedrigeinkommenshaus-
halten ohne staatliche Unterstiitzungsleistun-

gen zusammen.

3.2. WOoHNGELD UND KoSTEN DER UNTERKUNFT

3.2.1. Wohngeld

Da keine konkreten Vorschlédge fiir ein Klima-
wohngeld in der Literatur zu finden sind, wird
hier von einer Erhohung des Wohngeldes um
einen festen Betrag ausgegangen fiir die Mie-
ter, deren Wohnung energetisch saniert wur-

de. Dies entspricht einem Mietzuschuss wie

in Kapitel 2.3.3. ,Staatliche Forderung und
energetische Sanierung” als Form der staatli-
chen Forderung dargestellt, der auf Wohngeld-
empfanger ausgerichtet ist. Eine Erhoéhung des
Wohngelds bzw. die Einfiihrung eines Klima-
wohngelds brachte den bisherigen Empfangern
des Wohngeldes eine hohere Unterstiitzung
und den bisherigen nichtempfangsberechtig-
ten Bewohnern an der Schwelle zum Wohngeld
ebenso eine Unterstiitzung. Die generelle Wir-
kung des Klimawohngeldes hatte jedoch zur
Folge, dass unterschiedliche Sanierungskosten
keine Beachtung finden wiirden und die Wir-
kung nicht auf Problemlagen begrenzt bliebe.
Ebenso werden Niedrigeinkommenshaushal-
te ohne Bezug von staatlichen Leistungen da-

durch nicht erreicht.

Da das Wohngeld eine bundespolitische Auf-
gabe ist, kann das Land Berlin nicht direkt auf
den Erlass eines Klimawohngeldes im Rahmen
des Wohngeldes einwirken. Denkbar ware
aber auch eine spezielle Forderung innerhalb
Berlins als Vorreiterrolle in der energetischen
Gebdudesanierung, z. B.im Rahmen des Klima-

schutzgesetzes.

3.2.2. Kosten der Unterkunft

Die Ubernahme der Kosten der Unterkunftwird
fir Empfanger staatlicher Leistungen tiber die
Ausfiihrungsvorschrift Wohnen (AV-Wohnen)
(Kapitel 2.5.4 ,Kommunale Vorschriften fiir
die Kosten der Unterkunft”) geregelt. Eine
Anpassung dieser Vorschrift konnte die Kos-
ten einer energetischen Sanierung abfedern.
Ahnlich zu einer Wohngelderhéhung wiirden
die Empfanger (hier jedoch die Empfanger
von SGB II-Leistungen) durch einen Zusatzbe-
trag bzw. Mietzuschuss unterstiitzt werden.

Die generelle Wirkung der Weiterschreibung
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der AV-Wohnen wiirde gebdudeabhdngige un-
terschiedliche Sanierungskosten nicht beach-
ten. Ebenso wiirde die Wirkung sich nicht auf
energetische und soziale Problemlagen be-
schranken, so dass der Mitteleinsatz weniger
konzentriert in den Problemgebieten ausfallen

wirde.

3.3. ENERGIEARMUT ALS HANDLUNGSGEGENSTAND

Vielfaltige Projekte beschaftigen sich mit dem
Thema Energiearmut, die durch hohe Energie-
kosten, einen hohen Energieverbrauch auch
in Folge einer niedrigen Energieeffizienz und
schwachen soziodkonomischen Merkmalen

der Einwohner hervorgerufen werden.

Ein Handlungsgegenstand ist die niedrig-
schwellige Bereitstellung und zielgruppenge-
rechte Gestaltung von Informations- und Be-
ratungsangeboten zum effizienten Umgang
mit Energie.

~Kampagnen und Beratungsangebote zum be-
wussten Umgang mit Haushaltsenergie unter-
stlitzen die Haushalte nicht nur dabei, ihren
Energieverbrauch entscheidend zu reduzie-
ren (die Potenziale liegen im Schnitt bei bis zu
15%), ihren Wohnkomfort zu verbessern und
Gesundheitsschdden vorzubeugen. Verbunden
mit energetischen SanierungsmafSnahmen kann
eine gezielte Beratung auch dazu beitragen, die
bautechnischen Einsparpotenziale voll auszu-
schépfen. Nicht zu vergessen sind aufSerdem die
psychologischen Effekte einer Unterstiitzung im
Sinne der ,Hilfe zur Selbsthilfe’, wie zum Beispiel
die Steigerung des Gefiihls der Selbstwirksam-
keit.” [FINSH PROJEKTKONSORTIUM 2010: 13]

Beratungsangebote, die auf das Thema Ener-
giearmut abzielen, konnen die Bewohner von
energetischen und sozialen Problemlagen er-
reichen. Der Effekt kann hier nicht ermittelt
werden, ist jedoch nicht zu vernachladssigen.
Gerade in Problemgebieten, die noch nicht sa-
niert sind, konnen so Einsparpotenziale er-
reicht werden. Dennoch wird fiir eine langfri-
stige Sichtweise eine energetische Sanierung
unausweichlich sein. In dem Fall scheinen die

Abb. 3.1: Entstehung von Energiearmut

Hohe
Energiepreise

Niedrige
Energieeffizienz

Energiearmut

Geringes Einkommen

Quelle: FINSH PROJEKTKONSORTIUM 2010: 3

Informations-Instrumente jedoch nichts gegen
hohe Sanierungskosten ausrichten zu konnen

und sind dafiir als nicht geeignet einzustufen.

3.4. SoziALE StapT

Die in den 1970er Jahren eingefiihrte Stadte-
bauférderung hat als Gemeinschaftsaufgabe
des Bundes und der Lander eine lange Tra-
dition und dient seither der Unterstiitzung
strukturschwacher Stadte und Gemeinden.
Erfolgte zunachst eine Konzentration auf Vor-
bereitung und Durchfiithrung stadtebaulicher
Sanierungs- und Entwicklungsmafdnahmen,
hat sich das Spektrum der Programme seit der

Wiedervereinigung erheblich erweitert. Als
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Reaktion auf verdnderte Herausforderungen
in der Stadtentwicklung hat sich eine differen-
zierte Programmstruktur entwickelt, die dem
demographischen und strukturellen Wandel,
den spezifischen Herausforderungen benach-
teiligter Stadtquartiere und dem Erhalt der
historischen Bausubstanz Rechnung tragen
soll [BBSR/ BBR 2009: 2].

Das Programm ,Soziale Stadt” fordert benach-
teiligte Stadtteile, in denen sich sozio6konomi-
sche Benachteiligungen mit stadtebaulichen
Defiziten iiberlagern. Dabei sollen nicht nur
der bauliche Zustand der Stadtteile verbessert
werden, sondern auch die sozialen Lebensbe-
dingungen ihrer Bewohner. ,Ziel ist, durch in-
tegrierte Ansdtze unter Beteiligung aller gesell-
schaftlichen Gruppen die Stadtteile zu stabilisie-
ren und dort die Lebensqualitit wiederherzu-
stellen, zu erhalten und zu verbessern.” [BMVBS
2010: 20]

Ein grofier Vorteil des Programms ist die so-
zialrdumliche Ausrichtung. Fiir die Eingren-
zung der Zielgebiete der Sozialen Stadt wer-
den soziookonomische Merkmale genutzt, die
soziale Problemlagen gezielt ausfindig ma-
chen. Eine Begrenzung der Forderung auf die
sozialen Problemlagen ist dadurch gegeben.
Da das Programm nicht personengebunden
ist, konnen von der Unterstiitzung alle Nied-
rigeinkommenshaushalte profitieren. Jedoch
zielt dieses Forderprogramm weniger auf die
baulich-energetische Verbesserung des Woh-
nungsbestandes ab und das Budget ist dement-
sprechend begrenzt. Vielmehr steht die Ver-
besserung der sozialen Gegebenheiten eines
Quartiers durch sozialstrukturférdernde Auf-

gaben, Kommunikations-, und Gemeinschafts-

aufgaben und vereinzelter Baumafinahmen im
Mittelpunkt.

3.5. SANIERUNGSGEBIETE

Eine gebietsbezogene Forderung, die als Ob-
jektforderung auch die Mieter erreichen kann,
stellen die Sanierungsgebiete dar. Dies ist in
erster Linie eine Mafdnahme, mit der ,ein Ge-
biet zur Behebung stadtebaulicher Missstan-
de wesentlich verbessert oder umgestaltet
wird“ (§ 136 Abs. 2 BauGB). Im Rahmen der
Sanierungsgebiete konnen Steuerpflichtige
fiir einen Zeitraum von bis zu zwolf Jahren
zwischen sieben und neun Prozent der Her-
stellungskosten fiir Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmen im Sinne des §
177 BauGB absetzen (§ 17 h EstG) und so auch
eine energetische Sanierung giinstiger durch-
fiihren. Ebenso konnen Zuschiisse zu den Sa-
nierungsvorhaben von den Kommunen ver-
einbart werden. Zudem kann ein Sozialplan in
einem Sanierungsgebiet die Miethéhen nach
der Sanierung beeinflussen. Dieser ist eine der
vorbereitenden Aufgaben der Gemeinde fiir
die Sanierungsmafinahme (§ 140 Nr. 6 BauGB)
und soll deren ,voraussichtlich nachteilig auf
die personlichen Lebensumstidnde der in dem
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Men-
schen“ (§ 180 BauGB) wirkende Effekte ver-
meiden oder abmildern. Die Vorteile der Steu-
ererleichterung oder eventueller weiterer Zu-
schiisse zur Sanierung kénnen vom Vermieter
in Form von geringeren Sanierungskosten an
die Mieter weitergegeben werden. Jedoch gibt
es dafiir keine Pflicht. Auch die Wirkung ei-
nes Sozialplans ist umstritten und es ist nicht
entschieden, ob ein durch diesen verursach-

ter Ausgleich aus o6ffentlichen Mitteln erfolgen
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muss oder ob auch von den Eigentiimern im
Gebiet eine zeitlich und 6konomisch begrenzte
Mitwirkung verlangt werden darf [SCHMIDT-
EICHSTAEDT 2005: 491].

Ein Vorteil von Sanierungsgebieten ist neben
einer finanziellen Forderung der Sanierung
auch der konkrete Gebietsbezug. Dabei ist je-
doch der Schwerpunkt einer Verbesserung
auf die stiddtebauliche Sanierungsmafinahme
gerichtet. Die soziale Situation wird - aufder
durch den Sozialplan - wenig beachtet und

kann nur indirekt geférdert werden.

3.6. ZUSAMMENFASSUNG

Die Erhohung der staatlichen Leistungen zielt
auf die wirtschaftlich schwachen Bewohner
der Problemlagen, geht raumlich tiber die Ge-
bietsgrenzen hinaus und trifft inhaltlich nicht
die Niedrigeinkommenshaushalte ohne staatli-
chen Leistungsempfang. Gebietsbezogene For-
derprogramme ermdglichen eine personen-

ungebundene Unterstiitzung, bleiben dabei je-

doch zu ungenau hinsichtlich der sozialen Ein-
schatzung bzw. der baulichen Einschitzung.
Mit anderen Worten, es fehlt der Objektfor-
derung ein subjektiver Bezug (wirtschaftlich
schwache Mieter), wie auch der Subjektforde-
rung der Bezug zu einem Objekt (Gebaude mit
hohen Sanierungskosten) fehlt.
Zusammenfassend zeigen die in dem Instur-
mentenkasten gesammelten Handlungsoptio-
nen so nur in jeweiligen Teilgebieten eine hilf-
reiche unterstiitzende Funktion fiir energeti-
sche und soziale Problemlagen.
Die gezielte Starkung der geringen wirtschaft-
lichen Leistungsfdahigkeit erfordert demnach
andere Funktionen einer Forderung. Mit der
Entwicklung einer Systematik, die
e die wirtschaftliche Lage der Bewohner
einschatzt und
* die verschiedenen gebdudeabhingigen
energetischen Sanierungskosten mit ein-
bezieht,
konnen wichtige Ansétze flr eine Forderkulis-

se gefunden werden.
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4. VERORTUNG DER ENERGETISCHEN UND SOZIALEN PROBLEMLAGEN

IN BERLIN

Ziel dieses Kapitels ist die Beantwortung der
Frage, wo in Berlin energetische Problemlagen
und soziale Problemlagen bestehen und wo sie
sich tberlagern. Zunachst sollen in einer Aus-
einandersetzung mit der Gebaudestruktur An-
haltspunkte fiir energetische Problemlagen
aufgezeigt werden, die sich iiber die Kosten
der energetischen Sanierung ergeben. Verfolgt
wird dabei die These, dass Kosten der ener-
getischen Sanierung von Wohngebauden vom
Alter bzw. der Bauweise abhangig sind. Spater
werden sozialrdumliche Daten fiir eine Loka-
lisierung von sozialen Problemlagen in Berlin
hinzugezogen. Schliefllich endet das Kapitel
mit einer Verortung der energetischen und so-

zialen Problemlagen.

4.1. TYPOLOGISIERUNG DER BERLINER
WOHNGEBAUDESTRUKTUR

Die energetischen Problemlagen werden an
den Orten vermutet, an denen die Gebaude auf-
grund ihres Zustands und ihrer Bauweise hohe
Sanierungskosten hervorrufen und in hoher
Anzahl vorzufinden sind. Dieses Kapitel stellt
sich zusammen mit dem darauf folgendem Ka-
pitel 4.2. ,Abbildung der Sanierungskosten an
den Stadtraumtypen“ den Fragen, ob die ener-
getische Sanierung unterschiedliche Kosten
fir die Gebaude verschiedener Epochen her-
vorrufen und wo in Berlin energetische Prob-

lemlagen existieren.

Im Folgenden wird auf den Wohnungs- und Ge-

baudebestand des Geschosswohnungsbaus in

Hinblick auf das Energieeinsparpotenzial und
die Verteilung in Berlin eingegangen. Damit
einher geht die Vorstellung einer Kategorisie-
rung und raumlichen Verortung in den soge-
nannten Stadtraumtypen, in der der Berliner
Gebdudebestand dargestellt wird. Dies liefert
die Grundlagen fiir eine im darauf folgenden
Kapitel durchgefiihrte Zuordnung von Gebau-
den und deren typische Kosten der energeti-

schen Sanierung.

4.1.1. Energieeinsparpotenzial im Berliner
Wohnungsbestand

Berlin ist eine gewachsene Stadt, deren Wohn-
gebaude- und Blockstrukturen im Lauf der
Jahrhunderte ergdnzt und neu geschaffen
wurden. Einschnitte wie der Zweite Weltkrieg
fihrten dazu, dass der Gebaudebestand vie-
lerorts mit Gebdauden unterschiedlichster Bau-
jahre — Altbau neben Neubau - durchmischt
und an den unterschiedlichen Bauweisen die
Entwicklungsepochen erkennbar sind. Ener-
getische Sanierungen im Altbaubestand fiih-
ren haufig zu hoheren Kosten, als Sanierungen
jingerer Gebaudetypen. Dafiir scheint jedoch
nicht ein hoherer Energieverbrauch Ursache
zu sein, wie das folgende Kapitel zeigt.

Zusammenfassende geographische Daten tiber
die Verteilung der 313.710 Berliner Wohnge-
baude konnten der Literatur nicht entnommen
werden. Hingegen sind Einschatzungen zur
baulichen Beschaffenheit vorhanden, die eine
Ableitung des energetischen Zustandes fiir die
rund 1,89 Mio. Wohnungen in Berlin ermogli-

chen.
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Berlin ist gepragt von einem hohen Anteil von
Altbauwohnungen. So sind 42 Prozent bzw.
803.300 Wohnungen vor 1948 errichtet wor-
den [IBB 2010: 30 F.]. Dieser Altbau kann dif-
ferenziert werden in den Altbau mit einem
Baujahr bis 1918 (im Folgenden als Altbau
bezeichnet) und den Altbau mit einem Bau-
jahr zwischen 1919 und 1948 (im Folgenden
,Werksbau‘ genannt). Insgesamt 27 Prozent
des Berliner Wohnungsbestandes bzw. 515.900
Wohnungen sind vor 1918 errichtet worden.
Auf den zwischen 1919 und 1948 errichteten

Wohnungsbestand entfallen nur 15 Prozent.

Wohnungen mit einem Baujahr nach 1948 kon-
nen unterschieden werden in Wohnungen, die
mit Forderungen der offentlichen Hand ge-
baut wurden (insgesamt 234.900 WE), Woh-
nungen der industriellen Plattenbauweise im
Ostteil Berlins (258.600 WE) und Wohnungen
des frei finanzierten Wohnungsbaus (594.000

Abb. 4.1:

WE) [IBB 2010: 30 F.]. In der Literatur werden
keine weiteren Details zur Altersbestimmung
des Berliner Wohnungsbestandes aufgefiihrt,
so dass eine feingliedrigere Altersbestimmung
vorerst nicht moglich ist. Insgesamt stehen
den Wohnungen im Altbau bis 1918 iiber 70
Prozent an Wohnungen in Gebauden ab 1919
gegentber (vgl. Abbildung 4.1).

Altbaubestdnden (Baujahr bis 1918) werden
dhnlich hohe Energieverbrauche (Heizener-
gie) zugerechnet wie Gebauden, deren Bau-
jahr nach 1918 und vor dem Inkrafttreten der
ersten Warmeschutzverordnung 1977 liegen.
HIRSCH U. LOHR 1996: 19]. So zeigt eine Unter-
suchung fiir Hannover, dass der dortige Altbau
im Mittelwert einen Heizenergieverbrauch von
rund 250 kWh/m?a (vgl. Abbildung 4.2) auf-
wies. Jedoch wird diese Aussage durch Ein-
zelfalluntersuchungen relativiert, die Altbau-

gebduden (ohne Fachwerkhauser) einen Heiz-

Berliner Wohnungsbestand 2008 nach Baujahr

27%

15%

Wohnungsbestand 2008 1.890.800 WE
Altbau bis 1918 515.900 WE
Altbau 1919-1948 287.400 WE

M Frei finanzierte Wohnungen 594.600 WE
ab 1949

B Wohnungen mit 234.900 WE
Belegungsbindung ab 1949

B Plattenbau im Ostteil Berlins ~ 258.000 WE

1949-1990

Eigene Darstellung nach IBB 2010: 30
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energieverbrauch von rund 160 kWh/m?a (vgl.
Tabelle 4.1) zuordneten [HIRSCH U. LOHR 1996:
138]. Fachwerkhdauser sind in Berlin aufgrund
der stadtebaulichen Geschichte nur sehr selten
vertreten, so dass der iiberwiegende Teil des
Altbaubestands mit einem Baujahr bis 1918
aus Gebauden der Griinderzeit besteht, denen
ein Energieverbrauch von rund 160 kWh/m?a

an den Beispielobjekten nachgewiesen wurde.

Aufgrund des relativ niedrigeren Heizener-
gieverbrauchs des Altbaus vor der Sanierung
wird ein geringeres Energieeinsparpotenzial
fir Altbauten im Vergleich zu anderen Baual-
tersstufen angenommen. In der Beispielsanie-

rung in Hannover konnte fiir einen Altbau eine

Energieeinsparung von 62 Prozent nachge-
wiesen werden. Wohngebduden der 50er und
60er Jahre hatten hingegen das hochste Ener-
gieeinsparpotenzial von 78 bzw. 72 Prozent

erreicht.?

In der hier genannten Untersuchung ist inter-
essant, dass der Altbau nach der Sanierung den
geringsten Energieverbrauch besafd. Je nach
Sanierungs- bzw. DaAmmungsstandard variie-
ren die Einsparmoglichkeiten, so dass hohere
Einsparungen mit héheren Aufwendungen er-
reichbar gemacht werden kénnen. In der Ent-
wicklung der letzten Energieeinsparverord-
nungen wurden die zugelassenen maximalen

Energiewerte von Altbauten in diesem Sinne

Abb. 4.2: Mittelwerte von Energiekennzahlen fiir Heizwidrme im Wohnungsbestand einer Grofdstadt
(Hannover)
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Gezeigt sind die Mittelwerte der verschiedenen Baualtersklassen im Originalzustand.
Eigene Darstellung nach HIRSCH U. LOHR 1996: 19 (Wuppertal Institut, VisLab/Bildstelle 1996)

25 Berechnet wurde der Energiebedarf. Der Energiever-
brauch wére ein geeigneterer Vergleichsfaktor.
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jeweils um 30 Prozent verringert. Der Ener-
gieverbrauch des Altbaus ist im Vergleich zu
Gebduden mit einem Baujahr nach 1977 weit-
aus hoher, was auf die erste Warmeschutz-
verordnung von 1977 und weitere folgende
Energiesparvorschriften im Wohnungsbau
zurlickzufiihren ist. Im Vergleich zum indus-
triell gefertigten Plattenbau der ehemaligen
DDR (Baujahr zwischen 1949 und 1990) wird
dem Altbau anhand der Beispieluntersuchung
ein gleichwertiger Heizenergieverbrauch zu-
geordnet [HIRSCH U. LOHR 1996: 152]. Unbe-
achtet bleiben dabei jedoch die Entwicklungen
im ostdeutschen Wohnungsbau, die spater z. B.
mittels doppelwandigem Aufbau den Heiz-

energieverbrauch verringern konnten.

Bei der Betrachtung von Energiewerten muss
beachtet werden, dass in der Literatur die Be-
schreibungen fiir gebdudebezogene Energie-

werte variierten. Berechneter Heizenergiebe-

Tab. 4.1:

Heizenergieverbrauch vor

darf und von den Nutzungsverhdltnissen ab-
hangiger Heizenergieverbrauch konnen fiir das
gleiche Gebdude weit auseinander liegen. Auch
die individuellen Eigenschaften von Hausern
innerhalb gleicher Baualtersstufen erschwe-
ren vergleichende Darstellungen. Zudem kon-
nen variable Faktoren wie der Einfluss der Jah-
reszeiten, das Bewohnerverhalten oder wech-
selnde Berechnungsverfahren die Berechnung
des Energiebedarfs bzw. -verbrauchs beein-

flussen.

AbschliefSend kann festgehalten werden, dass
der Altbaubestand in Berlin durch seinen ho-
hen Anteil am Wohnungsbestand auch im Ge-
bdudebestand einen hohen Anteil inne haben
wird. Es wurde jedoch auch klar gestellt, dass
der Energieverbrauch des Altbaus durch-
schnittlich bzw. teilweise geringer ist als von
anderen Wohngebauden, die bis 1977 errichtet

wurden.

Energiewerte von Beispielhdusern (berechnet nach WSchvO 95)

Bedarfswerte nach Sanierung der Erreichte Einsparung in

Baualtersstufe Sanierung (in kWh/m?a) Einzelbeispiele (in kWh/m?a) Beispielgebiauden
Fachwerk ca. 400 77 81 %

Griinderzeit ca. 160 64 62 %

20er Jahre ca. 250 85 67 %

50er Jahre ca. 350 80 78 %

60er Jahre ca. 310 91 72 %

Plattenbau DDR

(Typ WBS 70) ca. 160 73 58 %

Eigene Darstellung nach HIRSCH U. LOHR 1996: 129-155
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Tab. 4.2:

Stadtraumtyp 1

Allgemeine Stadtraumtypen

Altstadtquartiere
(vorindustrielle Stadtkerne, auch bei
spiateren Uberlagerungen)

Stadtebauliche
Dichte (GFZ)

1,2

Heizwiarmebedarf

(kWh/m?a) (nicht
saniert)

200

Stadtraumtyp 2

Innerstadtische Baubldcke, oft City-
Randlage

(Quartiere der Griinder- und Vorkriegszeit
mit Mischnutzung)

2,0

180

Stadtraumtyp 3

Gewerbe- und Industriekomplexe der
Griinder- und Vorkriegszeit
mit liberwiegend gewerblicher Nutzung

0,7

210

Stadtraumtyp 4

Zweckbau-Komplexe und 6ffentliche
Einrichtungen
der Vorkriegszeit

1,0

210

Stadtraumtyp 5

Werks- und Genossenschaftssiedlungen
(einheitlich geplante Wohnquartiere der
Griinder- und Vorkriegszeit)

1,0

200

Stadtraumtyp 6

Einfamilienhausgebiete, Villen- und
Beamtenviertel

(lockere Wohnbebauung der Griinder- und
Vorkriegszeit)

0,3

210

Stadtraumtyp 7

Wiederaufbau-Ensembles der 50er- und
60er-Jahre (auf altem Stadtgrundriss und in
geschlossener Bauweise)

190

Stadtraumtyp 8

Siedlungen des Sozialen Wohnungsbaus der
50er-Jahre
(Zeilenbauten)

0,5

190

Stadtraumtyp 9

Siedlungen des Sozialen Wohnungsbaus der
60er-Jahre

0,8

160

Stadtraumtyp 10

Geschosswohnungsbau der 70er-Jahre

1,2

130

Stadtraumtyp 11

Plattenbausiedlungen in den neuen
Bundeslédndern

1,4

160

Stadtraumtyp 12

Einfamilienhausgebiete
(Siedlungen der 50er-, 60er- und 70er-
Jahre)

0,3

160

Stadtraumtyp 13

Zweckbau-Komplexe und offentliche
Einrichtungen
der 50er-, 60er- und 70er-Jahre

0,5

210

Stadtraumtyp 14

Gewerbe- und Industriekomplexe der 50er-,
60er- und 70er-Jahre

0,8

160

Stadtraumtyp 15

Geschosswohnungsbau seit den 80er-Jahren

100
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Heizwirmebedarf
(kWh/m?a) (nicht

Stidtebauliche
Dichte (GFZ)

saniert)

Einfamilienhausgebiete seit den 80er

Stadtraumtyp 16 Jahren 0,4 120
Gewerbe- und Industriegebiete seit den
Stadtraumtyp 17 80er-Jahren 0,7 140
Zweckbau-Komplexe und offentliche
Elflrlchtungen 1,0 140
Stadtraumtyp 18 seit den 80er-Jahren
Stadtraumtyp 19 Einkaufszentren seit den 80er-Jahren 1,0 150
Stadtraumtyp 20 Freizeitanlagen seit den 80er-Jahren 0,2 150

4.1.2. Solare Stadtraumtypen fiir den
Gebéudebestand

Dain der Literatur keine Karte tiber die Vertei-
lung des Wohnungsbestandes in Berlin zu fin-
den ist, werden die bereits verorteten Stadt-
raumtypen des Berliner Solaren Rahmenplans
als Hilfsmittel verwendet. Die Kosten der ener-
getischen Sanierung werden spater mittels
Sanierungsbeispielen von Gebduden des Ge-
schosswohnungsbaus dargestellt. Eine Veror-
tung des Geschosswohnungsbestandes ist aus
diesem Grund hier von Noéten. So soll an die-
ser Stelle gezeigt werden, in wie fern die Stadt-
raumtypen geeignet sind, den Geschosswoh-
nungsbau in Berlin stadtraumlich auf kleiner
Ebene darzustellen.

Die Stadtraumtypen wurden entwickelt, um
das Potenzial von passiver und aktiver Solar-
energienutzung in der urbanen Bebauung mit-
tels einer Typologie zu erfassen (vgl. EVERDING
2007). Sie basieren darauf, dass Stadtraumen
mit dhnlichen baulichen und technischen Ge-
gebenheiten sowie dhnlichen stadtebaulichen

Eigene Darstellung nach EVERDING 2007: 190

Entwicklungen stets vergleichbare solare Po-
tenziale zugeordnet werden konnen.

»Da sie in den Stddten aufgrund deren gemein-
samer Entstehungsgeschichte immer wieder
in vergleichbare Weise anzutreffen sind, lassen
sie sich zu Stadtraumtypen standardisieren.”
[EVERDING 2007: 191]

Die Stadtraumtypen eignen sich fiir die Veror-
tung des Geschosswohnungsbaus, da fiir ihre
Erstellung bereits die ,Differenzierung des
stadtischen Gebdudebestandes in Stadtraume
nach ihrer Entstehungsgeschichte” [EVERDING
2007: 191] vollfiihrt wurde. So ist neben dem
Siedlungsgrundriss, der Parzellenstruktur,
der Nutzungsstruktur und der Erschlief3ungs-
systematik auch die Bauweise ein wichtiges
Unterscheidungsmerkmal fiir die Stadtraume
[WACHTEN u. KLoos 2007: 21]. Demnach kon-
nen die Angaben der Stadtraume auch fiir den
Geschosswohnungsbestand verwendet wer-
den. Die Geschosswohnungsbauten konnen
so in die entstehungszeitlich unterschiedenen
Stadtraumtypen eingegliedert werden, so dass
die rdumliche Verteilung der Stadtraumtypen
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gleichzusetzen ist mit der Verteilung des Ge-
schosswohnungsbaus.

4.1.3. Verteilung des Berliner
Geschosswohnungsbestandes

Die allgemein giiltigen Stadtraumtypen (vgl.
Tabelle 4.2) wurden fir die Feststellung des
solaren Potenzials im Rahmen des Solaren
Rahmenplan Berlins an regionsspezifische,
baukonstruktive und stadtbaugeschichtli-
che Merkmale angepasst, sodass sich z.B.
der Heizwirmebedarf dementsprechend
verdnderte. Dabei wurden die allgemeinen
Stadtraumtypen mit Daten der Berliner Nut-
zungskartierung des Informationssystems
Stadt und Umwelt Berlin (ISU) abgeglichen

[EcoFys GMBH 2006B: 13].

Tab. 4.3:

Von den so erstellten 21 Berliner Stadtraumty-
pen beinhalten acht Stadtraumtypen den Ge-
schosswohnungsbau und kénnen somit fiir die
Abbildung des Berliner Wohnungsbestandes
herangezogen werden (vgl. Tabelle 4.3).

Uber die Verteilung der Stadtraumtypen kann
auf eine Verteilung des Geschosswohnungsbe-
standes mit bestimmten Baualtern geschlos-
sen werden. Aus diesem Grund wurden die
vorliegenden Daten iiber die Verteilung der
Stadtraumtypen in Berlin herangezogen und

zur weiteren Verwendung vorbereitet.

Heizbedarf Berliner Stadtraumtypen im Geschosswohnungsbau

Heizwiarmebedarf

Berliner Stadtraumtypen im Geschosswohnungsbau

Innerstadtische Baublocke

(in kWh/m?a)

(Quartiere der Griinder- und Vorkriegszeit) 230

Werks- und Genossenschaftssiedlungen

(einheitlich geplante Wohnquartiere der Griinder- und Vorkriegszeit) 230

Wiederaufbau-Ensembles der 50er und 60er Jahre

(Blockbebauung auf altem Stadtgrundriss, geschlossene Bauweise) 240

Siedlungen des Sozialen Wohnungsbaus der 50er Jahre

(Zeilenbauten) 240

Siedlungen des Sozialen Wohnungsbaus der 60er Jahre 200

Geschosswohnungsbau der 70er Jahre

(Hochhaus-Wohnsiedelungen der spédten 60er und der 70er Jahre) 160

Plattenbausiedlungen der 70er und 80er Jahre (NBL) 230
100

Geschosswohnungsbau seit den 80er Jahren

(Vereinzelte Abweichungen der Bedarfsdaten zu Tab. 4.2 (Allgemeindarstellung) durch regional unterschiedliche Bauweisen)

Eigene Darstellung nach Ecorys GMBH 2006a
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Karte 4.1: Anteil des Geschosswohnungsbaus an den Planungsraumen

15 Michael Farber
. Diplomarbeit
Energetische und soziale
Problemlagen in Berlin

Kartengrundlagen: Digitale Grundkarte Berlin ISU5, Stand 2005

Datengrundlage: Umweltatlas Berlin Karte 08.06 Solare Flachenpotenziale, Stand 2008
(Informationssystem Stadt und Umwelt, SenStadtUm Berlin)

Karte Lebensweltlich orientierte Rdume (LOR) Berlin, Stand 2009

VERTEILUNG GESCHOSS-
WOHNUNGSBAU

Anteil an der Bebauung
Sehr hohe Konzentration
Hohe Konzentration
Geringe Konzentration
Sehr geringe Konzentration

Nicht vorhanden

Gewisser

Planungsraum- / Bezirksgrenze

0 1 2 4 6 8 10
[ — — )

Berechnung

Die Daten zur Verteilung der Stadtraumtypen
in Berlin lagen auf der Ebene von Blockfla-
chen vor. Fiir eine weitere Verwendung dieser
kleinrdumigen Werte wurden deren Aussagen
in die grobraumigere Ebene der Berliner Pla-

nungsraume (LOR) libertragen.

Da die Planungsrdaume in ihren Grofien sehr
unterschiedlich sind, wurde eine relative An-
gabe fiir die Verteilung der Stadtraumtypen
genutzt. So wurden bei der Umrechnung von
Blockflachen in Planungsrdaume nur Angaben
zu der Geschosswohnungsbebauung verwen-
det. Alle Angaben beziehen sich ausschlief3-
lich auf den Geschosswohnungsbau und lassen
andere Bebauung aufier acht. Die Aussagen zu

den Stadtraumtypen sind in diesem Sinne als

Eigene Darstellung

relativ zu dem gesamten Anteil des Geschoss-
wohnungsbaus an dem jeweiligen Planungs-
raum zu werten, da die iibrige Bebauung nicht

betrachtet wurde.

In der Karte 4.1 wird der Anteil des Geschoss-
wohnungsbaus an der gesamten Bebauung
dargestellt und kann zur Relativierung der
unten stehenden Aussagen herangezogen wer-
den. Fiir die Berechnung dieser Karte wur-
den die zur Verfiigung stehenden Daten des
solaren Rahmenplans genutzt. Flachen deren
Art der Bebauung als ,Gewdsser” oder ,nicht
oder gering bebaute Griin- und Freiflachen”
gekennzeichnet war oder die keine Angaben
zur Bebauung besafden, wurden nicht in die
Berechnung mit einbezogen und bleiben daher
unbeachtet.

62 Energetische und soziale Problemlagen in Berlin



Verortung der energetischen und sozialen Problemlagen in Berlin | Typologisierung der Berliner Wohngeb&udestruktur

Flir die relative Angabe der Stadtraumtypaus-
pragung je Planungsraum wurde eine Skalie-
rung mit vier Einteilungen genutzt, wie sie in
Tabelle 4.4 zu finden sind. Stellenweise wurde
zur Uberpriifung bzw. eindeutigen Zuordnung
der Blockflachen die Karte der Stadtstruktur-
typen aus dem Umweltatlas genutzt.

Im Folgenden werden die Berliner Stadtraum-
typen und die Verteilung ihres relativen An-

teils in Berlin dargestellt.

Tab.4.4: Umrechnungstabelle

Relativer Anteil des
Stadtraumtyps im
Planungsraum

Bezeichnung

iiber 75 % Sehr hohe Konzentration
51-75% Hohe Konzentration
25-50% Geringe Konzentration

unter 25 %

Sehr geringe Konzentration

0%

Nicht vorhanden

Eigene Darstellung

Energetische und soziale Problemlagen in Berlin 63



Verortung der energetischen und sozialen Problemlagen in Berlin | Typologisierung der Berliner Wohngebaudestruktur

Innerstadtische Baublocke der Grinder- und

Vorkriegszeit

Der Stadtraumtyp Innerstddtische Baublé-
cke der Griinder- und Vorkriegszeit wird in
dieser Arbeit abkiirzend Blockbebauung der
Vorkriegszeit (Griinderzeitbau) genannt. Fiir
diesen Stadtraumtyp wird angenommen, dass
damit alle Geschosswohnungsbauten mit ei-
nem Baujahr bis 1918 erfasst werden. In der
Regel herrscht in diesem Stadtraumtyp eine
Dichte von rund 2,0 (GFZ). Es handelt sich in
der Mehrzahl um Wohn- und Geschaftshauser,
die sich auf privaten Bauparzellen in geschlos-
sener Bauweise entlang der Strafien befinden.
Die Erdgeschosse werden in der Regel durch
Ladenlokale genutzt, wobei der riickwartige
Teil der Parzellen meist mit Wohn- und Gewer-
betrakten verdichtet ist. Typisch sind grofdrau-
migen Wohnungen mit hohen Geschossdecken
und grofsen Fenstern. Durch eine Gestaltungs-
sensibilitat der Fassaden entsteht ein vermin-
derter Spielraum fiir baulichen Warmeschutz
[Ecorys GMBH 2006A].

Abb. 4.3:

Innerstiadtische Baublocke der
Vorkriegszeit

Quelle: SenGuV Berlin, 2010b

Der Stadtraumtyp Blockbebauung der Vor-
kriegszeit konzentriert sich, wie Karte 4.2.
zeigt, mit einem Anteil von tiber 75 Prozent an
der Geschosswohnungsbebauung in den Innen-
stadtgebieten Berlins. Aber auch in Gebieten
aufderhalb des S-Bahn-Rings ist dieser Stadt-
raumtyp stark vertreten. In der Mehrzahl der
Planungsriaume, in denen dieser Stadtraumtyp
in einer hohen Konzentration vorliegt, ist auch
der Anteil des Geschosswohnungsbaus an der

gesamten Bebauung

Abb. 4.4: Vorkommen des Stadtraumtyps Blockbebauung der Vorkriegs-

zeit in Berlin

hoch. Insgesamt kommt

14%

17%

W Sehr hohe Konzentration
M Hohe Konzentration

Geringe Konzentration

45%

Nicht verteten

Auspragung des Stadtraumtyps
inden 447 Planungsrdaumen

Sehr geringe Konzentration

dieser Stadtraumtyp in
tiber der Halfte aller Pla-
nungsraume und damit
so hidufig wie kein ande-
rer Stadtraumtyp in Ber-

lin.

Eigene Darstellung
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Karte 4.2: Verteilung des Stadtraumtyps Blockbebauung der Vorkriegszeit in Berlin
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Werks- und Genossenschaftssiedlungen der

Grunder- und Vorkriegszeit

Der volle Name dieses Stadtraumtyps lautet
Werks- und Genossenschaftssiedlungen (einheit-
lich geplante Wohnquartiere der Griinder- und
Vorkriegszeit) und wird im Folgenden abge-
kiirzt als Werks- und Genossenschaftssiedlun-
gen (Werksbau) bezeichnet. Fiir diesen Stadt-
raumtyp wird angenommen, dass damit alle
Geschosswohnungsbauten mit einem Baujahr
von 1919 bis 1948 erfasst werden. Typisch in
den Gebieten des Werksbaus ist eine mittlere
Dichte von 0,8 (GFZ). Die Gebadude sind Mehr-
familienhduser des funktionalen Stadtebaus,
die teilweise als Zeilen oder als Wohnhofe er-
richtet wurden. Sie haben mehrheitlich kleine
Wohnungen, von denen viele iiber einen Garten
verfiigen. Die Siedlungen entstanden meist auf
einem grofien Areal, das von dem arbeitsge-
benden Unternehmen oder einer Sozialeinrich-
tung zum Zweck der sozialen Wohnversorgung
erworben wurde. Charakteristisch sind kleine
Fenster und wiederum eine Gestaltungssensi-
bilitdit wodurch nur verminderter Spielraum
fir baulichen Warmeschutz vorhanden ist
[EcoFys GMBH 2006A].

Abb. 4.5: Werks- und Genossenschaftssiedlung

Quelle: EcorFys GMBH 2006a

Der Stadtraumtyp Werks- und Genossen-
schaftssiedlungen ist haufig in Berlin vertre-
ten. Hohe Konzentrationen sind in einem Ring
um die Innenstadtbereiche zu finden. Dort lie-
gen auch vereinzelt Planungsrdume mit sehr
hohen Konzentrationen dieses Stadtraumtyps.
Innerhalb dieses Rings bzw. in den Innenstadt-
gebieten ist dieser Stadtraumtyp nur in sehr
wenigen Planungsraumen und nur in geringer
Konzentration vertreten. Aufféllig sind zudem
mehrere Planungsrdume an den nordlichen,
westlichen und stidlichen Grenzen Berlins,
in denen dieser Stadtraumtyp teilweise sehr

hoch und hoch konzen-

Abb. 4.6: Vorkommen des Stadtraumtyps Werks- und Genossenschaftssied-

lungen in Berlin

triert auftritt. Jedoch ist
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ung in den meisten Fal-
len gering, so dass auch
der reale Anteil dieses
Stadtraumtyps an der
gesamten Bebauung nur

begrenzt ist.
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Karte 4.3: Verteilung des Stadtraumtyps Werks- und Genossenschaftssiedlungen in Berlin
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Wiederaufbau der 50er und 60er Jahre

(geschlossene Bauweise)

Der vollstandige Name des Stadtraumtyps lau-
tet Wiederaufbau-Ensembles der 50er und 60er
Jahre (Blockbebauung auf altem Stadtgrundriss
und in geschlossener Bauweise) und ist im Fol-
gendem als Wiederaufbau der 50er und 60er
Jahre (Wiederaufbau) aufgefiihrt. Fiir diesen
Stadtraumtyp wird angenommen, dass ihm
alle Geschosswohnungsbauten des Wieder-
aufbaus in den Jahren nach dem zweiten Welt-
krieg bis 1968 zugeordnet werden konnen. Die
Gebiete dieses Stadtraumtyps haben mit einer
GFZvon 2,0 eine hohe Dichte. Die Gebaude wur-
den auf privaten Bauparzellen in geschlossene
Bauweise entlang der Strafde errichtet. Typisch
sind mittelgrofde Fenster, schlichte Fassaden,
schlichte Sattelddcher und ein mangelhafter
Warmeschutz [EcorFys GMBH 2006A].

Der Typ Wiederaufbau der 50er und 60er Jah-
re ist im Vergleich zu den vorangegangenen
Typen gering in Berlin vertreten, wie in Karte
4.4 erkenntlich ist. Relativ haufig tritt er in den

Innenstadtgebieten der ehemals westlichen

Abb. 4.8: Vorkommen des Stadtraumtyps Wiederaufbau der 50er und 60er

Jahre in Berlin

Abb.4.7: Gebiude des Wiederaufbaus der 50er

und 60er Jahre

Quelle: Ecofys GmbH 2006a

Bezirke auf. Lediglich in zwei Planungsraumen
in der Mitte und im Nordosten Berlins treten
sehr hohe Konzentrationen auf. Der Planungs-
raum im Nordosten hat jedoch nur einen ge-
ringen Anteil der Ge-
schosswohnungsbe-

bauung an der gesam-
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Karte 4.4: Verteilung des Stadtraumtyps Wiederaufbau der 50er und 60er Jahre in Berlin
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Siedlungen des Sozialen Wohnungsbaus
der 50er Jahre

Der Stadtraumtyp Siedlungen des Sozialen Woh-
nungsbau der 50er Jahre (Zeilenbauten) wird in
dieser Arbeit Geschosswohnungsbau der 50er
Jahre (GWB 50) genannt. Fiir diesen Stadt-
raumtyp wird angenommen, dass damit alle
Geschosswohnungsbauten mit einem Baujahr
von 1949 bis 1958 (ausgenommen dem oben er-
wahnten Wiederaufbau) erfasst werden. Eine
mittlere Dichte von 0,8 (GFZ) ist typisch fiir
diese Gebiete. Hiaufig wurden die Bestdnde von
Wohnungsbaugesellschaften auf einem zusam-
menhiangenden Areal mit eigenem Erschlie-
Bungssystem in Zeilenbauweise errichtet. Ty-
pisch sind kleine Wohnungen mit mittelgrofien
Fenstern und schlichte Fassaden [EcOFYs GMBH
20064].

In der Zeit von 1949 bis 1956 waren die Materi-
almarkte angespannt. Zudem gab es nur niedri-
ge Anforderungen in den Bauvorschriften und
zugleich einen hohen Wohnungsbedarf. So ha-
ben diese Gebdude haufig eine einfache Baukon-
struktionen mit geringen Materialstarken und

die Anforderungen an baulichen Warmeschutz

Abb. 4.10: Vorkommen des Stadtraumtyps Geschosswohnungsbau der 50er

Jahre in Berlin

Quelle: SenGuV Berlin, 2010b

nach DIN 4108 wurden nicht immer eingehalten
[EICKE-HENNIG 1994: 14].

Der Stadtraumtyp des Geschosswohnungs-
baus der 50er Jahre tritt sehr haufig in Berlin
auf. Durch eine grofdflachig verteilte aber ge-
ringe Konzentration besitzen 50 Prozent der
Planungsrdaume Anteile dieses Stadtraumtyps.
Die hochsten Konzentrationen sind an den Au-
enbereichen der Innenstadt und teilweise an
den Grenzen Berlins zu finden. Hauptsachliche
Verteilungsgebiete der
hohen

sind der Siden sowie

Konzentration
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Auspragung des Stadtraumtyps
inden 447 Planungsraumen

der Nordwesten Ber-
lins. Die hohen Konzen-
trationen dieses Stadt-
raumtyps in den 0stli-

chen Planungsraumen
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dirfen nicht tberinter-
pretiert werden, da in
diesen der Anteil des
Geschosswohnungs-
baus an der gesamten
Bebauung nur gering

ist.
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Karte 4.5: Verteilung des Stadtraumtyps Geschosswohnungsbau der 50er Jahre in Berlin
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Siedlungen des Sozialen Wohnungsbaus
der 60er Jahre

Die mittlere Dichte des Stadtraumtyps Siedlun-
gen des Sozialen Wohnungsbaus der 60er Jahre,
der im Folgenden als Geschosswohnungsbau der
60er Jahre (GWB 60) bezeichnet wird, betragt
0,9 (GFZ). Fir diesen Stadtraumtyp wird ange-
nommen, dass damit alle Geschosswohnungs-
bauten mit einem Baujahr von 1959 bis 1968
(ausgenommen dem oben erwahnten Wieder-
aufbau) erfasst werden. Diese verteilt sich auf
Zeilenbauweise und/ oder Punkthduser, die
auf einem zusammenhdngenden Areal meist
von Wohnungsgesellschaften erbaut wurden.
Typisch sind unterschiedlich grofde Wohnun-
gen mit groféen Fenstern und schlichten Fassa-
den. Der Warmeschutz ist mangelhaft [EcoFys
GMBH 20064].

Der Stadtraumtypdes60er]ahre Geschosswoh-
nungsbaus ist in Berlin selten vertreten. Die
Konzentration in den Planungsrdaumen ist da-
bei hiufig nur gering. Wie Karte 4.6 zeigt, sind-
vor allem im Westen, im duféeren Nordwesten

sowie im Osten Berlins grofdere Verbreitungs-

Abb. 4.11: Geschosswohnungsbau der 60er Jahre

Quelle: EcorFys GMBH 2006a

gebiete dieses Stadtraumtyps. Dort sind auch
einige wenige sehr hohe Konzentrationen zu
finden, wobei die hohen Konzentrationen in
den nordwestlichen Gebieten sich haufig auf
Gebiete beziehen, in denen der Anteil des Ge-
schosswohnungsbaus an der gesamten Bebau-
ung ohnehin geringist. In den Innenstadtgebie-
ten und den restlichen Teilen Berlins ist dieser

Stadtraumtyp nur sporadisch vertreten.

Abb. 4.12: Vorkommen des Stadtraumtyps Geschosswohnungsbau der 60er

Jahre in Berlin
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Karte 4.6: Verteilung des Stadtraumtyps Geschosswohnungsbau der 60er Jahre in Berlin
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Geschosswohnungsbau der 70er Jahre

Der Stadtraumtyp Geschosswohnungsbau der
70er Jahre (Hochhaus-Wohnsiedelungen der spd-
ten 60er und der 70er Jahre) wird im Folgenden
als Geschosswohnungsbau der 70er Jahre (GWB
70) abgekiirzt. Dieser Stadtraumtyp bezieht
sich vor allem auf die Hochhaus-Wohnsiedlun-
gen der 70er aber auch der spaten 60er Jahre.
Flr diesen Stadtraumtyp wird angenommen,
dass damit alle Geschosswohnungsbauten
mit einem Baujahr von 1969 bis 1978 erfasst
werden. In den Siedlungen herrscht mit einer
GFZ von 1,4 eine hohe Dichte. Die Hochhauser
wurden als Einzelgebadude, in Ketten oder als
Scheiben in vorgefertigter, industrieller Bau-
weise meist von Wohnungsbaugesellschaften
errichtet und besitzen ein eigenes Erschlie-
Bungssystem. Typisch sind unterschiedliche
Wohnungstypen mit hohem Komfortstandard,
grofde Fenster, monotone und undichte Fassa-
den, teilweise auch Vorhangfassaden [EcOFYs
GMBH 2006A4].

Der Geschosswohnungsbau der 70er Jahre tritt

deutlich polarisiert in Berlin auf. So existieren

Abb. 4.13: Geschosswohnungsbau der 70er Jahre

Quelle: Ecorys GMBH 2006a

nach Karte 4.7 liber das Stadtgebiet vor allem
im Nordosten, Westen und geringer im Siiden
sehr hohe Konzentrationen. In den ehemals 6st-
lichen Bezirken ist die Verteilung hdufiger und
die Konzentration hoher als im {ibrigen Stadt-
gebiet. In fast allen Planungsrdumen, in denen

dieser Stadtraumtyp

Abb. 4.14: Vorkommen des Stadtraumtyps Geschosswohnungsbau der 70er

Jahre in Berlin
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Karte 4.7: Verteilung des Stadtraumtyps Geschosswohnungsbau der 70er Jahre in Berlin
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Geschosswohnungsbau der 80er Jahre

Der Stadtraumtyp Geschosswohnungsbau der
80er Jahre (GWB 80) wurde abgeleitet von dem
Stadtraumtyp Plattenbausiedlungen der 70er
und 80er Jahre?® und bezieht sich nur auf Ge-
schosswohnungsbau im ehemaligen Ostteil
Berlins. Fiir diesen Stadtraumtyp wird ange-
nommen, dass damit alle Geschosswohnungs-
bauten mit einem Baujahr von 1979 bis 1990
erfasst werden. In den Gebieten herrscht mit
einer GFZ von 1,4 eine hohe Dichte. Die Wohn-
gebaude stehen meist in einzelnen Scheiben,
mit eigenem Erschlieffungssystem und wur-
den in industrieller Bauweise innerhalb ei-
nes vereinheitlichten Bausystems errichtet.
Typisch sind mittelgrofde Fenster in monoto-
nen und haufig undichten Fassaden, sowie ein
mangelhafter Warmeschutz [EcorFys GMBH
20064]. Allderings wurden Siedlungen diesen
Typs in den vergangenen Jahren grofdtenteils
saniert, wodruch auch der Warmeschutz ver-

bessert wurde.

Abb. 4.15: Vorkommen des Stadtraumtyps Geschosswohnungsbau

der 80er Jahre in Berlin

Abb. 4.16: Geschosswohnungsbau der 80er Jahre

Quelle: SenGuV Berlin, 2010b

Insgesamt tritt der Stadtraumtyp Geschoss-
wohnungsbau der 80er Jahre nach Karte 4.8
selten auf. Verbreitungsgebiete sind die 0stli-
che Mitte, der Osten und der Stidosten Berlins.
Vor allem im Osten sind jedoch sehr hohe Kon-
zentrationen festzustellen, wobei kleinraumi-
ge sehr hohe Konzentrationen auch in der Mit-
te und im Siidos-
ten zu finden sind.
Der Anteil des Ge-
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26 Entgegen zu den Berliner Stadtraumtypen nach EcoFys
GMBH 2006a sind in den Datenbanken zur rdumlichen Vertei-
lung des Geschosswohnungsbaus der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung Plattenbauten bis 1978 in der Kategorie ,Ge-
schosswohnungsbau der 70er Jahre“ aufgenommen.
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Karte 4.8: Verteilung des Stadtraumtyps Geschosswohnungsbau der 80er Jahre in Berlin
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Geschosswohnungsbau seit den 80er Jahren

In dem Stadtraumtyp Geschosswohnungsbau
seit den 80er Jahren (GWB 80+) sind alle Ent-
wicklungen des Geschosswohnungsbaus der
letzten Jahre enthalten. Fiir diesen Stadt-
raumtyp wird angenommen, dass damit alle
Geschosswohnungsbauten mit einem Baujahr
nach 1989 bzw. 1990 erfasst werden. Die Ge-
bdude wurden haufig von Wohnungsbauge-
sellschaften oder Bautrédger mit einem Wohn-
hof und in vier- bis achtgeschossiger Bauweise
errichtet. Typisch sind grof3e Fenster und ver-
klinkerte Fassaden [EcoFys GMBH 2006A4].

Der Stadtraumtyp Geschosswohnungsbau seit
den 80er Jahren ist haufig in Berlin vertreten,
wie Karte 4.9 zeigt.

Dabei stellen die Aufdenbereiche Berlins die
Hauptverbreitungsgebiete dar. Vor allem im
Norden und in einem fast durchgehenden Be-
reich von Siidwest bis Siidost sind immer wie-
der sehr hohe Konzentrationen anzutreffen.
Jedoch ist der Anteil des Geschosswohnungs-
baus an der gesamten Bebauung in diesen Pla-

nungsraumen nur gering.

Abb. 4.18: Geschosswohnungsbau seit den 80er
Jahren

Quelle: Ecorys GMBH 2006a

Abb. 4.17: Vorkommen des Stadtraumtyps Geschosswohnungsbau nach den

80er Jahren in Berlin
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Karte 4.9: Verteilung des Stadtraumtyps Geschosswohnungsbau seit den 80er Jahren in Berlin
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4.1.4. Einschrankungen der
Stadtraumtypen

Auch wenn eine Eignung der Stadtraumtypen

fiir die Verortung des Geschosswohnungsbe-

standes gegeben ist, soll an dieser Stelle auch

auf Unsicherheiten hingewiesen werden.

So gibt es beispielsweise in den Stadtraumty-
pen keine Eingrenzung der Gebdudegrofien,
obwohl der Berliner Gebdudebestand einer
Mischung aus vielen unterschiedlichen Gebau-
degrofien entspricht. Des Weiteren ist eine re-
gionale Unterscheidung des Gebaudebestan-
des nur fiir die Berliner Stadtraumtypen in
den 80er Jahren vorhanden. Dadurch werden
alle Gebaude der Nachkriegsjahre bis 1979 im
Land Berlin unter den Stadtraumtypen Sied-
lungen des Sozialen Wohnungsbaus der 50er
Jahre, Siedlungen des Sozialen Wohnungsbaus
der 60er Jahre und Geschosswohnungsbau
der 70er Jahre gleich betrachtet. Unterschiede
zwischen den regionalen Gebdudestrukturen
z.B. in der Bauweise und dem Heizenergiever-
brauch, wie sie in der Deutschen Gebdudetypo-
logie (vgl. IWU 2003) verzeichnet sind, bleiben

so unberticksichtigt.

Die Zuordnung der Gebdude in die Stadtraum-
typen verlief nutzungsorientiert und basierte
auf der Verschrankung der Daten des ISU und
den definierten Typen der allgemeingiiltigen
Stadtraumtypen.

»Dies bedeutet, dass in Ausnahmefllen einzelne
Blocke, welche grundsdtzlich durch den Typen-
vergleich definiert sind (z. B. ISU Typ 5 = Stadt-
raumtyp 1), doch anderen Typen zugeordnet
wurden, wenn ihre besonderer solare Eignung
dies gebot.” [ECOFYS GMBH 20068B: 9 F.]

So kann nicht ausgeschlossen werden, dass

Gebdude unterschiedlicher Stadtraumtypen

aufgrund ihrer solaren Eignung®’ in gleiche
Typen eingeteilt wurden (siehe auch Kapitel
7.13. ,Probleme mit den Stadtraumtypen“ im
Anhang).

Dies sind Anhaltspunkte, die auf eine einge-
schrankte Giiltigkeit der Stadtraumtypen fiir
energetische Einschdtzungen hindeuten und
eine eigene Erhebung bzw. einer Konkretisie-
rung der energetischen Qualitat des Berliner
Gebadudebestandes verlangen. Dies wiirde den
Rahmen dieser Arbeit bei Weitem sprengen.
Aus diesem Grund wird unter Hinweis auf die
Einschrankung an dieser Stelle mit den Stadt-

raumtypen weitergearbeitet.

4.1.5. Zusammenfassung - Dominierende
Geschosswohnungsbautypen
In der zusammenfassenden Karte 4.10 werden
die Stadtraumtypen gezeigt, die je Planungs-
raum eine Dominanz besitzen, d.h. die bezogen
auf den im jeweiligen Planungsraum vorhan-
denen Geschosswohnungsbau fast ausschliefs-
lich (Konzentration liegt tiber 75 %) oder vor-
rangig (Konzentration zwischen 51% und
75 %) vorliegen. So kann der Charakter jedes
Planungsraums schnell erfasst werden und die
Verteilung der einzelnen Stadtrdume iiber das
Berliner Stadtgebiet dargestellt werden. Eine

Auflistung hierzu findet sich im Anhang.

Von den insgesamt 447 Planungsrdaumen in
Berlin ist in 107 Planungsrdumen der Stadt-
raumtyp der Blockbebauung der Vorkriegszeit
dominant, wobei in uber der Halfte dieser Pla-
nungsrdume (66) der Stadtraumtyp fast aus-
schliefdlich vertreten ist. Auf der Karte 4.10
wird deutlich, dass hauptsachlich die Innen-
stadtbereiche von den Blockbebauungen der

27 z.B.Ausrichtung, Gebaudestruktur, Dachflachen
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Karte 4.10: Verteilung dominierender Stadtraumtypen

1 Michael Farber
l Diplomarbeit
Energetische und soziale
Problemlagen in Berlin

Kartengrundlagen: Digitale Grundkarte Berlin ISU5, Stand 2005

Datengrundlage: Umweltatlas Berlin Karte 08.06 Solare Flachenpotenziale, Stand 2008
(Informationssystem Stadt und Umwelt, SenStadtUm Berlin)

Karte Lebensweltlich orientierte Rdume (LOR) Berlin, Stand 2009

VORKOMMEN DER
STADTRAUMTYPEN IN BERLIN

Dominanz (Anteil Giber 50 %)
Blockbebauung der Vorkriegszeit
Werks-/ Genossenschaftssiedlungen
Wiederaufbau der 50er & 60er Jahre
Geschosswohnungsbau 50er Jahre
Geschosswohnungsbau 60er Jahre
Geschosswohnungsbau 70er Jahre
Geschosswohnungsbau 80er Jahre
Geschosswohnungsbau seit 80er Jahre
Dominanz iiber 75 %

Keine Dominanz oder kein Geschoss-
wohnungsbau vorhanden

Gewasser

el N

Planungsraum- / Bezirksgrenze

Vorkriegszeit gepragt sind und diese an eini-
gen wenigen Stellen durch den Wiederaufbau
der 50er und 60er Jahre erganzt wurde. Der
Kern der Stadt ist jedoch von der Dominanz
des Stadtraumtyps der Blockbebauung der
Vorkriegszeit weitgehend ausgenommen.

Der Stadtraumtyp des Geschosswohnungsbaus
der 50er Jahre ist in 58 der 447 Planungsrau-
me vorrangig oder fast ausschliefSlich vertre-
ten. Vor allem im Norden und Siiden der Stadt
ist er dabei vorrangig zwischen Innenstadt und
Stadtgrenze vertreten. Fast ausschliefSlich tritt
er dabei in den siidlichen Verbreitungsgebie-

ten auf.

Gemessen an der Haufigkeit liegen der Stadt-
raumtyp des Geschosswohnungsbaus seit den

80er Jahren (in 45 Planungsrdaumen vorran-

Eigene Darstellung

gig oder fast ausschliefSlich vertreten) und der
Stadtraumtyp des Geschosswohnungsbaus
der 70er Jahre (in 43 Planungsrdaumen vorran-
gig oder fast ausschliefdlich vertreten) an drit-
ter und vierter Stelle (vgl. Abbildung 4.19).
Typisch fiir beide Stadtraumtypen ist ein hau-
figes Vorkommen als fast ausschliefSlich vertre-
tener Stadtraumtyp in den Planungsraumen.
Der Stadtraumtyp der 70er Jahre ist vorrangig
im Innenstadtgebiet und fast ausschlieflich in
den 6stlichen Planungsraumen vertreten. Der
der Stadtraumtyp der nach-80er-Jahre ist in
den dufieren Bereichen Berlins (besonders im
Siidwesten, Stidosten und Nordosten) fast aus-
schliefdlich vertreten.

In insgesamt eher wenigen Planungsraumen
sind die Stadtraumtypen der Werks- und Ge-

nossenschaftssiedlungen (24), des Wieder-
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Abb. 4.19: Planungsriume mit dominierenden Geschosswohnungsbau

M Anzahl Planungsraume mit fast ausschlieflich vertetendem Stadtraumtyp
(Anteil tiber 75 %)
A
Anzahl Planungsrdaume mit vorrangig vertetendem Stadtraumtyp
(Anteil von 50 - 75 %)
41 Anzahl Planungsraume ohne mehrheitlichen Anteil von Stadtraumtypen
(Anteil unter 50 %)
123
30
17 20
14
13
.
2
Griinderzeit Werksbau Wiederaufbau GWB 50 GWB 60 GWB 70 GWB 80 GWB 80+ Ohne Dominanz

aufbaus der 50er und 60er Jahre (9), der Ge-
schosswohnungsbaus der 60er Jahre (19) und
der Geschosswohnungsbau der 80er Jahre
(12) dominant. Die von dem Stadtraumtyp der
Werks- und Genossenschaftssiedlungen domi-
nierten Planungsrdume liegen hiufig an den
Grenzen der Vorkriegsbebauung am Ubergang
von der Innenstadt zum restlichen Stadtgebiet
und in weit von der Innenstadt entfernten Ge-
bieten. Der Stadtraumtyp des Wiederaufbaus
ist nur in stidlichen Innenstadtgebieten vor-
rangig vertreten. Der Geschosswohnungsbau
der 60er Jahre dominiert wenige Planungsrau-
me hauptsachlich im Westen, Norden und Os-
ten der Stadt. Der Stadtraumtyp Geschosswoh-
nungsbau der 80er Jahre ist auch in der Innen-
stadt vorrangig vertreten, konzentriert sich
jedoch mit der Mehrzahl der vorrangig vertre-
tenen Planungsraumen im Osten der Stadt mit

einem Schwerpunkt um Hellersdorf.

In 123 Planungsraumen kann kein Stadtraum-
typ fast ausschliefSlich oder vorrangig festge-
stellt werden. In diesen Planungsrdaumen sind

mindestens drei Stadtraumtypen so stark ver-

Eigene Berechnung und Darstellung

treten, dass keine klare Mehrheit eines Stadt-
raumtyps zustande kommt oder es ist kein Ge-

schosswohnungsbau vorhanden.

4.2. ENERGETISCHE PROBLEMLAGEN

Dieses Kapitel widmet sich den Kosten, die
durch eine energetische Sanierung entstehen,
bringt diese in Verbindung mit den zuvor dar-
gestellten Verteilungen der Stadtraumtypen
in Berlin und zeigt energetische Problemlagen

auf.

4.2.1. Auswertung der Datenerhebung

Die in den Experteninterviews erhobenen Da-
ten zu energetischen Sanierungen wurden an-
hand der Baualtersklassifizierung der Stadt-
raumtypen geordnet. Die Sanierungskosten
beziehen sich aufreal durchgefiihrte Sanierun-
gen die zu den Regularien der EnEV 2007 an
uneinheitlichen Mehrfamilienwohnhausern in
Berlin durchgefiihrt wurden. Eine Auflistung
der Sanierungsbeispiele (Bsp. 1.1-1.4, Bsp. 2.1-
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2.4, Bsp. 3.1, Bsp. 4.1-4.4, Bsp. 5.1 und Bsp. 5.2)
befindet sich im Anhang.

Bei der Betrachtung der Kostendaten ist zu
beachten, dass hier keine ausreichenden Fall-
zahlen vorliegen, um von einer gesicherten
Erkenntnis zu sprechen. Vielmehr sind die ge-
nannten Sanierungskosten als Hinweise auf
bestehende Kostenrelationen zu werten, die
durch weitere Forschungen belegt werden

miussten.

Nach Absprache mit den Ansprechpartnern
der Unternehmen wurden Sanierungskosten
des Stadtraumtyps ,Wiederaufbau der 50er
und 60er” nicht erfragt, da die Gebdude in der
Konstruktion den Gebduden des Stadtraum-
typs ,Geschosswohnungsbau der 50er Jahre“
gleichen und dementsprechende gleiche Sanie-

rungskosten anzusetzen sind.

Obwohl sich die Datenabfrage auf Mafdnahmen
der Warmedammung konzentrierte, beinhal-
ten nahezu alle Beispiele auch eine Sanierung
der Heiztechnik sowie weitere Modernisierun-
gen. An einigen Hausern wurden auch Sanie-
rungen seit der Erbauung durchgefiihrt, was in
der Erhebung erwdhnt wurde. Da dieser Um-
stand nicht in der Erhebung abgefragt wurde,
bleibt es im Unklaren, in wie fern andere Sa-
nierungsbeispiele seit ihrer Errichtung saniert

wurden.

Die Datenerhebung zu den Sanierungskosten
zeigt, dass die Sanierungskosten sich zwischen
den Stadtraumtypen in drei Teile aufgliedern,
wobei die mittleren Sanierungskosten bei rund
660 €/m?* Wohnfliche liegen.

Tab. 4.5:

Kosten der realen durchgefiihrten Sa-
nierungsbeispiele je Stadtraumtyp

Median der
Stadtraumtyp Kostenbeispiele in
(€/m? Wohnfliche)
Blockbebauung der
Vorkriegszeit 893
Werks- und
Genossenschaftssiedlungen 670
Geschosswohnungsbau
der 50er Jahre 650
Geschosswohnungsbau
der 60er Jahre 525
Geschosswohnungsbau
der 70er Jahre 650
Geschosswohnungsbau
der 80er Jahre B
Geschosswohnungsbau

seit den 80er Jahren

Eigene Darstellung, detailliertere Aufstellung der
Sanierungsbeispiele im Anhang

Dabei fallt der Stadtraumtyp der Blockbebau-
ung der Vorkriegszeit mit einem Kostenmedi-
an?® von 893 €/m? Wohnfliche besonders auf.
Dieser liegt rund 230 €/m? Wohnfliche iiber
den mittleren Sanierungskosten aller Stadt-
raumtypen. Der Stadtraumtyp des Geschoss-
wohnungsbaus der 60er Jahre liegt hingegen
mit 525 €/m? Wohnfliche rund 120 €/m?
Wohnflache unter den mittleren Sanierungs-
kosten. Auf eine ndhere Betrachtung der Ent-
stehung und Relationen der Sanierungskosten
wird an dieser Stelle verzichtet, da es nicht der

Beantwortung der Forschungsfrage dient.

Fiir die Stadtraumtypen Geschosswohnungs-
bau der 80er Jahre und Geschosswohnungs-

baus seit den 80er Jahren gibt es keine durch-

28 DerKostenmedian bezeichnet den Median der Sanierungs-
beispiele eines Stadtraumtyps.
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Abb. 4.20: Ermittelte Sanierungskosten nach Stadtraumtypen (in €/m? Wohnfliche)
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Eigene Darstellung auf Basis von Literaturauswertungen und Experteninterviews

gefithrten (realen) Sanierungsbeispiele. Um
die Sanierungskosten fiir diese Stadtraumty-
pen einzuschdtzen, wird an dieser Stelle auf
Sanierungskosten von fiktiven Sanierungsbei-
spielen (Bsp. 1.3, 1.b, Bsp. 2.a, 2.b, Bsp. 3.a, Bsp.
4.3, Bsp. 5.3, Bsp. 6.3, 6.b und Bsp. 7.a) zuriick-
gegriffen. Diese Berechnungsbeispiele wurden
von einem Wohnungsunternehmen bereitge-
stellt (Bsp. 1.a, Bsp. 2.a, Bsp. 4.a, Bsp. 6.a und
Bsp. 7.a) bzw. sind in der Literatur [SIMONS ET
AL. 2010: 16] zu finden (Bsp. 1.b, Bsp. 2.b, Bsp
3.3, Bsp. 5.a und Bsp. 6.b; erklarend hierzu der
»Exkurs: Wirtschaftlichkeitsbeispiel im Berli-
ner Bestand“ im Kapitel 2.4.5.,,Beziehung zwi-
schen Vermieter und Mieter®). Fiir die fiktiven
Beispiele wird jeweils angenommen, dass sie
sich durch die Bertcksichtigung moglichst
vieler Einflussfaktoren an die realen Kosten

anndhern.

Tab. 4.6:

Kosten der realen und fiktiven
Sanierungsbeispiele je Stadtraumtyp

Median der
Kostenbeispiele (in
€/m? Wohnfliche)
Stadtraumtyp real fiktiv
Blockbebauung der
Vorkriegszeit 893 523
Werks- und
Genossenschaftssiedlungen 670 502
Geschosswohnungsbau
der 50er Jahre 650 322
Geschosswohnungsbau
der 60er Jahre 525 540
Geschosswohnungsbau
der 70er Jahre 650 512
Geschosswohnungsbau der
80er Jahre B 518
Geschosswohnungsbau seit i 554

den 80er Jahren

Eigene Darstellung, detailliertere Aufstellung
der Sanierungsbeispiele im Anhang
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Bei dem Vergleich der realen mit den fiktiven
Sanierungsbeispielen zeigt sich, dass die fik-
tiven Sanierungsbeispiele in der Regel niedri-
gere Sanierungskosten aufweisen als die real
durchgefithrten (vgl. Tabelle 4.6, Abbildung
4.21und Tabelle4.7). Die mittleren Sanierungs-
kosten liegen bei rund 520 €/m? Wohnfliche
und damit 140 €/m? Wohnfliche unter den
mittleren Sanierungskosten der Realbeispie-
le. Grofde Abweichungen der Fiktivkosten von
den Realkosten bestehen vor allem im Stadt-
raumtyp der Blockbebauung der Vorkriegszeit
(rund 370 €/m?® Wohnfliche weniger) sowie
im Stadtraumtyp Geschosswohnungsbau der
50er Jahre (rund 330 €/m?* Wohnfliche weni-

ger). In dem Stadtraumtyp des Geschosswoh-
nungsbaus der 60er Jahre stimmen die realen
mit den fiktiven Sanierungskosten bei 525 €/
m? Wohnfliche (real) bzw. 540 €/m?* Wohnfli-

che (fiktiv) nahezu tberein.

Die beiden Stadtraumtypen ohne Realbeispiele
liegen - im Stadtraumtyp Geschosswohnungs-
bau der 80er Jahre mit 518 €/m?® Wohnfliche
und im Stadtraumtyp Geschosswohnungsbau
seit den 80er Jahren mit 554 €/m? Wohnfliche
- in der Nahe der mittleren Sanierungskosten.
Unter dem Hinweis der vorhergehenden Fest-
stellungen werden diese Kosten fiir die ent-

sprechenden Stadtraumtypen verwendet.

Abb. 4.21: Median der Sanierungskosten anhand der Sanierungsbeispiele je Stadtraumtyp
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Tab.4.7: Sanierungsbeispiele je Stadtraumtyp und ermittelte Sanierungskosten

Sanierungsbeispiel Heizenergie- Heizenergie- Kosten Kosten-
verbrauchvor  verbrauchnach (in€/m? median (in
Sanierung (in Sanierung (in Wohn- €/m? Wohn-

Stadtraumtyp g Fiktiv  kwh/m?a) KWh/m?a) fliche) fliche)

1.1 X Keine Angabe k. A. 1.000

1.2 x k. A. 152 786

1.3 x k. A. 129 555

14 x k. A. 135 1.466 893
Blockbebauung der 1.a X k. A. k. A. 585
Vorkriegszeit 1b X 205 79 461 523

21 x k. A. 103 650

22 X 796 456 689

2.3 X k. A. rund 75 712

2.4 X k. A. rund 76 542 670
Werks- und Genossen- 2.a X k. A. k. A. 548
schaftssiedlungen 2b < 198 70 457 502
Geschosswohnungs- 3.1 X 250 116 650 650
bauder S0erjahre 5, X 232 85 322 322

41  x k. A. 60 550

4.2  x k. A. 78 500

43  x 245 98 498
Geschosswohnungs- 4.4  x 161 59 667 525
bauder60erjahre x kA, k.A. 540 540

51 x 101 52 546
Geschosswohnungs- 5.2  x k. A. 57 754 650
bauder70erjahre 5, X 151 74 512 512
Geschosswohnungs-  6.a X k. A. k. A. 589
bauder80erjahre ), X 194 72 446 518
Geschosswohnungs-
23‘;:;;;‘::;‘ 7. x kA, k.A. 554 554

Eigene Darstellung nach Literaturauswertung und Experteninterviews
(detailliertere Aufstellung der Sanierungsbeispiele im Anhang)
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4.2.2. Expertenmeinungen zu
Sanierungskosten

In und zwischen den Stadtraumtypen werden
anhand der Sanierungsbeispiele unterschied-
liche Kosten festgestellt. Sehr stark ist dies
ausgepragt bei dem Stadtraumtyp der Block-
bebauung der Vorkriegszeit. Hier liegt der Kos-
tenmedian des Stadtraumtyps weit iiber den
mittleren Sanierungskosten aller Stadtraum-
typen. Die ausgewerteten Sanierungsbeispiele
dieses Stadtraumtyps weisen zudem unterein-
ander eine grofde Differenz auf. Verschiedene
Griinde gelten als Ursache und sollen im Fol-

genden kurz erlautert werden.

So ist es nach folgenden Expertenaussagen
bei allen Arbeiten der Instandhaltung und der
Modernisierung entscheidend, wie aufwendig
die Struktur z.B. der Fassade beschaffen ist.
Einfache Fassaden konnen kostengiinstig in-
stand gehalten und energetisch modernisiert
(gedammt) werden, so dass sich beispielswei-
se die Kosten fiir eine Fassadedimmung ohne
Instandhaltungsmafinahmen bzw. Ohnehin-
kosten auf rund 60 €/m? Fassadenfliche be-
laufen [BMVBS / BBR 2008: 162 Fr.]. Wenig
Beachtung finden jedoch kostensteigernde
Aufwendigkeiten der Fassade. Stuckelemente,
Vorspriinge, Gesimse, Armaturen oder andere
Anbauten wie Balkone verursachen zusatzli-
che Kosten, da diese je nach Sanierungslosung
mehr Arbeitszeit und Material benétigen. Auch
franzosische Fenster deren Geldnder bei ei-
ner Fassadendimmung in der DAmmung ver-
schwinden wiirden, miissen nach einer ener-
getischen Sanierung neu eingebaut werden
[INTERVIEW HOENOW, KRAMM 2010]. Im Stadt-
raumtyp der Blockbebauung der Vorkriegszeit
wurde die Gliederung der Fassade in den Sa-

nierungsbeispielen mehrmals als aufwendig

beurteilt. Somit gibt es Hinweise darauf, dass
die Aufwendigkeit der Fassade sich auf die Sa-

nierungskosten auswirken kann.

Die festgestellten hoheren Kosten kénnen auch
durch verborgene Bauteilschdden entstehen,
die erst bei der Sanierung entdeckt werden.
Dies fiihrt vor allem bei Wohngebduden des
Stadtraumtyps der Blockbebauung der Vor-
kriegszeit hdufig zu kostenintensiven Sanie-
rungen, wie in mehreren Experteninterviews
betont wurde [INTERVIEW HOENOw, KRAMM
2010], [INTERVIEW HOPFNER 2010] oder [IN-
TERVIEW STRASSBERG 2010]. Dadurch steigen
fiir den Sanierer die Instandhaltungskosten

der Sanierung.

Ein Instandhaltungsstau kann als weitere Ur-
sache gewertet werden, wie er bei den Wohn-
gebduden dieses Stadtraumtyps auf Grund des
Alters haufig vorkommt. Dieser verursacht bei
Sanierungen hohe Instandsetzungskosten [IN-
TERVIEW HOENOwW, KRAMM 2010], die nicht als

Modernisierung zdhlen (siehe Kapitel 2).

Ein weiterer kostensteigernder Grund kann im
Verhaltnis der Fassade zur Wohnflache entste-
hen. Die Flache, z.B. einer Fassade wird auch
durch die Geschosshohe bestimmt, welche in
unterschiedlichen Baualtern variiert und da-
mit einen Einfluss auf die Sanierungskosten
hat [INTERVIEW STRASSBERG 2010]. Abhdngig
davon sind die Instandsetzungs- aber auch die
Modernisierungsmafdinahmen an den betref-
fenden Bauteilen. Im Stadtraumtyp der Block-
bebauung der Vorkriegszeit ist die liberwie-
gend vorhandene Geschosshohe von tiber 3,50

Meter ein Beispiel daffir.
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Die Modernisierungskosten enthalten neben
der energetischen Modernisierung auch Kos-
ten fiir wohnwerterhéhende Modernisierun-
gen, wie z. B. die Renovierung des Bades oder
von Aufdenanlagen, was bei fast allen befrag-
ten Wohnungsunternehmen im Zuge der ener-
getischen Sanierung durchgefiihrt wurde und
die auch in den Sanierungsbeispielen dieser
Arbeit enthalten sind. Diese stellen einen wei-
teren Kostenfaktor in den Sanierungskosten
dar, der jedoch nicht fiir die Beanwortung der
Forschungsfrage bendétigt wird und hier nicht

weiter erortert wird.

In den Expertengesprachen wurde erldutert,
dass in den Gesamtsanierungskosten von Ge-
bauden in der Regel die Instandsetzungskos-
ten einen Anteil von 60 bis 70 Prozent und die
Modernisierungskosten einen Anteil von 30
bis 40 Prozent inne haben [INTERVIEW FIE-
BACH 2010]. Dies bezieht sich auf energetische
Sanierungen von kommunalen Wohnungsun-
ternehmen. Die Sanierungsbeispiele besta-
tigen dieses Verhaltnis, zeigen jedoch in den
Stadtraumtypen der Blockbebauung der Vor-
kriegszeit, der Werks- und Genossenschafts-
siedlungen und des Geschosswohnungsbaus
der 70er Jahre eine deutliche Tendenz zu hohe-
ren Instandsetzungskosten (zwischen 70 und

90 Prozent der Sanierungskosten).

Marktwirtschaftliche Griinde kénnen neben
bautechnischen Griinden ebenso herangezo-
gen werden, um Kostenunterschiede in und
zwischen den Stadtraumtypen zu erkldren.
Zum Einen ermoglicht der Wohnungsmarkt
in guten Lagen mit entsprechender Nachfra-
ge entsprechend hohe Mieten nach der Sanie-
rung, so dass die Sanierungskosten dement-

sprechend hoher ausfallen kénnen. Dies trifft

jedoch eher fiir Objekte ohne Mieter zu und
wird aufgrund der Wohnlage in sozialen Pro-
blemlagen vermutlich nicht vorzufinden sein.
Zum Anderen wurde von mehreren Experten
von Preiskampfen zwischen den ausfiihren-
den Firmen der Sanierung berichtet, die durch
gegenseitige Angebotsunterbietung die Sa-
nierungskosten senken [INTERVIEW HOPFNER
2010].

4.2.3. Verteilung der Kosten

energetischer Sanierungen
Fir die Darstellung der Kostenverteilung der
energetischen Sanierung in Berlin werden in
diesem Kapitel die oben dargestellten Sanie-
rungskosten je Stadtraumtyp fiir jeden Pla-
nungsraum errechnet. Zur Unterstiitzung wird

hierfiir ein Sanierungskostenfaktor definiert.

Sanierungskostenfaktor

Der Sanierungskostenfaktor ist eine berech-
nete Grofde, die sich auf das Gebiet eines Pla-
nungsraums bezieht. Er gibt den Anteil von
Sanierungskosten-intensiver Bebauung im

Vergleich zur Sanierungskosten-giinstiger
Bebauung an. Damit wird beschrieben, wel-
che durchschnittlichen Sanierungskosten
aufgrund des Anteils unterschiedlicher Stadt-
raumtypen anzunehmen sind. Die ermittelten
Sanierungskosten gelten ausschliefllich fur

Geschosswohnungsbau.

Anhand dieses Faktors ist eine Einordnung al-
ler Planungsraume und somit eine stadtweite
Bewertung moglich. Der Sanierungskosten-
faktor eignet sich aufgrund der Durchschnitts-
werte und Ubertragungen von einem Beispiel
auf mehrere nur bedingt fir die Ableitung rea-

ler Sanierungskosten fiir einzelne Gebaude.
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Karte 4.11: Verteilung des Sanierungskostenfaktors

ﬁs Michael Farber
. Diplomarbeit
Energetische und soziale
Problemlagen in Berlin

Kartengrundlagen: Digitale Grundkarte Berlin ISU5, Stand 2005

Datengrundlage: Umweltatlas Berlin Karte 08.06 Solare Flachenpotenziale, Stand 2008
(Informationssystem Stadt und Umwelt, SenStadtUm Berlin)

Karte Lebensweltlich orientierte Rdume (LOR) Berlin, Stand 2009
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Der berechnete Sanierungskostenfaktor beruht
auf dem jeweiligen Anteil des Geschosswohn-
ungsbaus und den dafiir ermittelten Sanierungs-
kosten.

0.1 2 4 6 8 10

Die Berechnungen beruhen auf den verschie-
denen Anteilen der Stadtraumtypen an ei-
nem Planungsraum. Diese Anteile werden mit
den im vorhergehenden Kapitel ermittelten
Sanierungskosten der einzelnen Stadtraumty-
pen multipliziert. So hat z. B. der Kreuzberger
Planungsraum Grdfekiez (Nr. 02020206) einen
Anteil von rund 85 Prozent an dem Stadtraum-
typ der Blockbebauung der Vorkriegszeit, was
mit den Kosten von 893 €/m? Wohnfliche
multipliziert wird. Des Weitern hat dieser Pla-
nungsraum einen Anteil von rund 15 Prozent
am Stadtraumtyp Wiederaufbau der 50er und
60er Jahre?’, was mit 650 €/m? Wohnfliche
multipliziert wird. Beide Werte werden ad-

29 Die Sanierungskosten im Stadtraumtyp Wiederaufbau der
50er und 60er Jahre werden gleichgesetzt mit den Kosten des
Stadtraumtyps Geschosswohnungsbau der 50er Jahre.

Eigene Darstellung

diert, so dass der Sanierungsfaktor fiir den
Planungsraum Grifekiez 856 €/m? Wohnfla-
che betragt.

Der Sanierungskostenfaktor erstreckt sich
zwischen den ermittelten Kosten von 518 und
893 €/m? Wohnfliche fiir energetische Sanie-
rungen und wird unterteilt in vier Kostenbe-
reiche, die beschrieben werden durch die vier
Begriffe niedrig, mittel, hoch und sehr hoch, sie-
he auch Tabelle 4.8. Die Bereiche der Kostenbe-
schreibungen setzen am Durchschnitt an und
entwickeln sich von diesem ausgehend. Mittel
beschreibt einen Bereich von 100 €/m? Wohn-
flache umdie durchschnittlich ermittelten Kos-
ten von 660 €/m? Wohnfliche (611-710 €/ m?
Wohnflache). Niedrig beschreibt den untersten
Bereich der Sanierungskosten und beginnt am

Energetische und soziale Problemlagen in Berlin 89



Verortung der energetischen und sozialen Problemlagen in Berlin | Energetische Problemlagen

unteren Ende des Bereiches Mittel (unter 611
€/m? Wohnfliche).

Hoch beschreibt einen Bereich von 100 €/m?
Wohnflache der oberhalb des Bereiches mittel
einsetzt (711 - 810 €/m?* Wohnfliche). Da auch
sehr hohe Kostenbeispiele vorhanden sind, gibt
es im oberen Teil der Kostenskala einen zwei-
ten Bereich im gleichen Abstand. So beschreibt
sehr hoch die Sanierungskosten, die iiber den
Werten des Bereiches hoch liegen (liber 811 €/
m? Wohnfliche).

Tab. 4.8: Bezeichnungsauflistung
Sanierungskostenfaktor = Name

unter 611 € niedrig

611 -710 € mittel

711 -810 € hoch

iiber 810 € sehr hoch

Eigene Darstellung

Datenauswertung

Insgesamt werden fiir Berlin 154 Planungsrau-
me ermittelt, denen ein Sanierungskostenfak-
tor von hoch oder sehr hoch zugewiesen wurde.
Ein mittlerer oder niedriger Sanierungskosten-
faktor wird fir 262

Planungsrdume fest-

Durchschnitt, 40 Prozent im Durchschnitt und
19 Prozent unter dem Durchschnitt der Sanie-
rungskosten. (vgl. Abbildung 4.22)

Die Karte tlber die Verteilung der Sanierungs-
kosten dhnelt der Karte tiber die dominieren-
den Stadtraumtypen. Insbesondere die Her-
ausstellung der Innenstadtbereiche der Bezir-
ke Charlottenburg-Wilmersdorf, Mitte, Pan-
kow, Friedrichhain-Kreuzberg, Neukoélln und
Tempelhof-Schoneberg spiegelt den hohen An-
teil des Stadtraumtyps der Blockbebauung der
Vorkriegszeit wieder. Fiir diese Bereiche wur-
de eine hoher (711 - 810 €/m?* Wohnfliche)
bzw. sehr hoher (811 - 893 €/m? Wohnfliche)
Sanierungskostenfaktor ermittelt.

Es wird jedoch auch deutlich, dass der Kern der
Innenstadt nur wenig von hohen Sanierungs-
kosten betroffen ist, da den Planungsraumen
im Kernpunkt Berlins (z.B. die Planungsrau-
me Alexanderplatzviertel und Liitzowstrafse)
hauptsichlich ein niedriger (518 - 610 €/m?
Wohnfliche) bzw. mittlerer (611 - 710 €/m?
Wohnflache) Sanierungskostenfaktor zuge-

ordnet wird.

Abb. 4.22: Sanierungskostenfaktor in den 447 Berliner Planungsriaumen

gestellt und in 31 Pla-
nungsraumen ist kein
Geschosswohnungs- 73916
bau vorhanden, so 84

dass fiir sieben Pro- 19%
zent der Planungrau-
me kein Sanierungs-
kostenfaktor festge-

stellt werden konnte.
178

Somit liegen in Berlin 40%
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Tab. 4.9:

Indikatoren des Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2009

Indikatoren des Status-Index Indikatoren des Dynamik-Index

e Anteil Arbeitslose der 15-65-]Jahrigen

e  Anteil Arbeitslose unter 25 Jahren der 15-25-
Jahrigen

¢ Anteil Arbeitslose mit einer Bezugszeit von iiber
einem Jahr der 15-65-Jahrigen

e Anteil Nicht-arbeitslose Empfangerinnen und
Empfanger von Existenzsicherungsleistungen

e Anteil Nicht- erwerbsfahige Empfanger
von Existenzsicherungsleistungen der
Einwohnerinnen und Einwohner unter 15 Jahren

e Anteil Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren mit
Migrationshintergrund

Anteil am Wanderungsvolumen
Anteil am Wanderungssaldo
Anteil am Wanderungssaldo von Kindern unter 6 Jahren

Verdnderung des Anteils der deutschen
Empfangerinnen und Empfanger von
Existenzsicherungsleistungen gegeniiber dem Vorjahr

Verdnderung des Anteils der auslandischen
Empfangerinnen und Empfanger von
Existenzsicherungsleistungen gegeniiber dem Vorjahr

Veranderung des Anteils der nicht erwerbsfahigen
Empfangerinnen und Empfanger von
Existenzsicherungsleistungen unter 15 Jahren
gegeniiber dem Vorjahr

Auflerhalb der Innenstadtbereiche wird fiir
alle Planungsraume in der Regel ein mittlerer
oder niedriger Sanierungskostenfaktor fest-
gestellt. Dabei gibt es jedoch auch Inselgebie-
te wie z.B. die Planungsraume im Siidwesten
Zehlendorf Eiche, im Westen Staakener Str., im
Norden Alt-Tegel, Liibars und Niederschéonhau-
sen oder im Siidosten BdlschestrafSe. Fiir diese
Planungsrdume aufierhalb der Innenstadt wird
auch ein hoher bzw. in wenigen Fallen auch ein
sehr hoher Sanierungskostenfaktor bestimmt.
Viele Bereiche im Norden und Osten Berlins
fallen auf, da in ihnen kein Geschosswohnungs-
bau vorhanden ist und somit kein Sanierungs-

kostenfaktor zugeordnet werden kann.

4.3. S0z100KONOMISCHE PROBLEMLAGEN

Nachdem die Sanierungskosten und damit
die wirtschaftlichen Belastungen der energe-
tischen Sanierung fiir Vermieter und Mieter
raumlich verortet werden konnten, wird in die-

sem Kapitel die rdumliche Verteilung der wirt-

Eigene Darstellung nach HAUSSERMANN ET AL. 2009: 8

schaftlichen Situation der Bewohner (siehe
Kapitel Mieterstruktur) hinzugezogen. Dafiir
eignet sich das Instrument “Monitoring Sozia-
le Stadtentwicklung“®*® (im Folgenden MONISS
genannt), das flr Berlin seit mehreren Jahren

in festen Zeitabschnitten erhoben wird.?!

30 Datenquellen fiir das MONISS sind das Amt fiir Statistik
Berlin-Brandenburg sowie die Senatsverwaltung fiir Integra-
tion, Arbeit und Soziales/ Berechnungen durch die Senatsver-
waltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz.

31 Die Verwendung dieser Einschiatzungen zur Bevolkerung
ist nicht ganz unproblematisch, da sie jahrlich erhoben werden
und Verdanderungen unterliegen. Sie sollten aus diesem Grund
vorsichtig interpretiert werden und bediirfen bei konkretem
Handlungsbedarf zusatzlich einer vertiefenden, qualitativ fun-
dierten Untersuchung.
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Karte 4.12: Entwicklungsindex des Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2009

LOR | "™
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Statistische Zusammenfassung von
“Status-index” und “Dynamik-Index”
im Verhdinis 3:2

|

4.3.1. Monitoring Soziale Stadtentwicklung

2009
Das MONISS verfolgt das Ziel ,mit einem sta-

tistischen Indikatorensystem die soziale Zu-
sammensetzung und die wirtschaftliche Situa-
tion der Bewohner der verschiedenen Quartiere
Berlins und deren Entwicklung zu beschreiben.”
[HAUSSERMANN 2007: 5]

Demnach koénnen wirtschaftliche Problem-
lagen der Bewohnerstruktur mit diesem In-
strument raumlich eingegrenzt werden und in
dieser Arbeit fiir die Eingrenzung der sozialen
Problemlagen behilflich sein.

Zudem stellt das MONISS ein sehr verlassli-
ches Instrument zur Beurteilung sozio6kono-
mischer Verhdltnisse dar, welches auf Voller-
hebungen auf der rdumlichen Ebene der Pla-

nungsraume und jahrlichen Auswertungen der

Darstellung und Quelle: SENSTADT BERLIN 2009a

sozio-strukturellen Daten basiert [HAUSSER-

MANN ET AL. 2009: FE.].

Verschiedene Indikatoren bilden die Grund-
lage des MONISS, mit deren Hilfe ein Status-
Index und ein Dynamik-Index erstellt werden.
Aus diesen Teil-Indizes werden der aussage-
kraftige und detaillierte Status-Dynamik-Index
und der zusammenfassende Entwicklungsindex
gebildet (vgl. Tab. 4.9 u. Karte 4.12). Der Tei-
lindex Status wird beschrieben durch Indika-
toren, die die soziale Lage in einem Quartier
beschreiben. Dazu zdhlen Daten zur Arbeits-
losigkeit, Transferbezug und zum Migrations-
hintergrund von Jugendlichen unter 18 Jahren.
Der Teilindex Dynamik nutzt Daten zur Mobi-
litdt der Einwohner und Indikatoren, die aus
den Verdnderungen einzelner Status-Index-In-

dikatoren gebildet werden.
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Aus den Indikatoren wird fiir die Indizes je-
weils eine Rangfolge gebildet, die der Zuord-
nung der Planungsrdume zu Gruppen von je-
weils 10 Prozent (Dezile) dient. Diese werden
mit einer Vierer-Schrittfolge beim Status-In-
dex (sehr hoch, mittel, niedrig, sehr niedrig) und
einer Dreier-Schrittfolge beim Dynamik-Index
(positiv, stabil, negativ) mit Werten versehen
[HAUSSERMANN ET AL. 2009: 10].

Der Status-Dynamik-Index bringt so , die gegen-
wdrtige Position eines Gebietes im Vergleich zu
den anderen zum Ausdruck und zeigt gleichzei-
tig die Entwicklungsrichtung des Gebietes im
Beobachtungszeitraum an.” [HAUSSERMANN ET
AL.2009: 10 F.]

Der Entwicklungsindex wird durch die Sum-

mierung von Status- und Dynamik-Index im

Verhaltnis 3:2 (Status-Index : Dynamik-Index)
flir jeden Planungsraum ermittelt.

Auch hier werden die Dezile mit einer Vierer-
Schrittfolge (sehr hoch, mittel, niedrig, sehr
niedrig) zusammengefasst und bewertet. So
wird eine zusammengefasste Beurteilung aller
Berliner Planungsraume unter den beschrie-

benen Bedingungen ermoglicht.

4.3.2. Ableitungen aus dem Monitoring Soziale
Stadtentwicklung 2009

Die aus dem MONISS ausgewdhlten Gebiete

werden im Folgenden als MONISS-Auswahl-

gebiete bezeichnet und definieren sich als Pla-

nungsraume, denen einen Status-Index von

niedrig (20% - 10 %) bzw. sehr niedrig (un-

terste 10 %) oder denen ein Entwicklungsin-

Karte 4.13: Planungsriaume mit niedrigen und sehr niedrigen Indexwerten (MONISS-Auswahlbeiete)

1 Michael Farber
. E Diplomarbeit
Energetische und soziale
Problemlagen in Berlin

Datengrundlage: Monitoring Soziale S icklung 2009 ({
Kartengrundlagen: Digitale Grundkarte Berlin ISU5, Stand 2005

dtUm Berlin)

Karte Lebensweltlich orientierte Rdume (LOR) Berlin, Stand 2009
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Eigene Darstellung

Energetische und soziale Problemlagen in Berlin 93



Verortung der energetischen und sozialen Problemlagen in Berlin |1 Soziobkonomische Problemlagen

dex von niedrig (20 % - 10 %) bzw. sehr niedrig
(unterste 10 %) zugeordnet wurde. Dies ent-
spricht je Index den beiden untersten Dezilen.
Es zahlen auch Planungsrdume dazu, denen
nur in einem Index niedrig bzw. sehr niedrig
zugeordnet wurde, wie z. B. der Planungsraum

Ernst-Reuter-Platz.

Insgesamt 95 der 434 Planungsraume Berlins
sind entweder im Status-Index oder im Ent-
wicklungsindex mit niedrig oder sehr niedrig
bewertet worden. Diese sind mit dem jeweili-
gen Index im Anhang aufgefiihrt.

Die MONISS-Auswahlgebiete konzentrieren
sich hauptsachlich auf fiinf Gebiete des Berli-
ner Stadtraums. Drei dieser Konzentrationsge-
biete liegen in den Innenstadtbezirken Fried-
richshain-Kreuzberg, Neukoélln und Mitte.

Zwei weitere liegen in den duferen Bezirken

Marzahn-Hellersdorf und Spandau. Daneben
sind kleinere Satellitengebiete in den Bezirken
Charlottenburg, Tempelhof-Schoneberg, Trep-
tow-Kopenick, Lichtenberg und Reinickendorf

verortet.

Fraglich bleibt, in wie fern Haushalten im
Niedrigeinkommensbereich ohne staatliche
Unterstiitzung durch das Indikatorensystem
des MONISS erfasst werden. Wie in Kapitel 2.5.
,Haushalte im Niedrigeinkommensbereich“
beschrieben wurde, gibt es neben den Trans-
ferleistungsempfangern auch eine fast eben-
sogrofde Zahl an Einwohnern mit finanziellen
Problemen ohne staatliche Unterstiitzung. Da
diese Haushalte das gleiche Wohnungsmarkt-
segment nutzen, wird hier davon ausgegan-
gen, dass sie durch das MONISS erfasst wer-

den konnen. Diese Problematik ist in so fern

Karte 4.14:Sanierungskostenfaktor in MONISS-Auswahlgebieten

ﬁ Michael Férber
. Diplomarbeit
Energetische und soziale
Problemlagen in Berlin

Kartengrundlagen: Digitale Grundkarte Berlin ISU5, Stand 2005

Datengrundlagen: Umweltatlas Berlin Karte 08.06 Solare Flichenpotenziale, Stand 2008 (ISU);
Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2009 (SenStadtUm Berlin)

Karte Lebensweltlich orientierte Rdume (LOR) Berlin, Stand 2009

SANIERUNGSKOSTENFAKTOR
IM GESCHOSSWOHNUNGSBAU

In den MONISS-Auswahlgebieten

Sehr hoch
Hoch
Mittel
Niedrig

Kein Geschosswohnungsbau
vorhanden

Gewdsser

..... i

Planungsraum liegt nicht im
MO

Planungsraum- / Bezirksgrenze

Der berechnete Sanierungskostenfaktor beruht
auf dem jeweiligen Anteil des Geschosswohn-
ungsbaus und den dafiir ermittelten Sanierungs-

0 1 2 4 6 8 10
[ — — )

Eigene Darstellung

94 Energetische und soziale Problemlagen in Betlin



Verortung der energetischen und sozialen Problemlagen in Berlin | Energetische und Sozio6konomische Problemlagen

wichtig, als dass die Wohnkosten von Empfan-
gern staatlicher Leistungen ganz oder teilwei-
se von der Kommune tibernommen werden.
Fiir Haushalte im Niedrigeinkommensbereich
ohne Transferleistungen trifft dies nicht zu,
was fiir eine spatere Problemlosung relevant

werden kann.

4.4, ENERGETISCHE UND S0zI00KO-
NOMISCHE PROBLEMLAGEN

Nachdem der Sanierungskostenfaktor fiir die
Berliner Planungsraume bestimmt wurde und
die soziookonomisch schwachen Gebiete ein-
gegrenzt wurden, konnen die verbliebenen
Planungsrdaume auf energetische und soziale
Problemlagen hin analysiert werden (vgl. Kar-
te 4.14).

In 51 der 95 Planungsraume ist kein hoher Sa-
nierungskostenfaktor festzustellen. Dazu zih-
len 33 Gebiete mit einem mittleren Sanierungs-
kostenfaktor, darunter Planungsraume wie
Ernst-Reuter-Platz,

Maulbeerallee, Brunnen-

strafde, Mehringplatz, Marzahn Ost oder Ger-

maniagarten. Diese haben einen Anteil von 35
Prozent an den MONISS-Auswahl-Planungs-
raumen. Des Weitern zdhlen dazu 17 Gebiete,
denen ein niedriger Sanierungskostenfaktor
zugeordnet wird, darunter Planungsrdaume
wie Gropiusstadt Nord, Darbystrafe, Treuen-
brietzener Strafse oder Marzahner und Hellers-
dorfer Promenade. Der Anteil dieser Gebiete an
allen MONISS-Auswahl-Planungsrdaumen be-
tragt damit 18 Prozent. In dem Planungsraum
Gewerbegebiet Ederstrafde ist kein Geschoss-
wohnungsbau vorhanden, so dass kein Sanie-

rungskostenfaktor abgebildet werden kann.

In 44 der eingegrenzten 95 Planungsrdaume
wird ein hoher bzw. sehr hoher Sanierungs-
kostenfaktor festgestellt. Mehr als die Halfte
(28 Planungsraume) besitzt einen sehr hohen
Sanierungskostenfaktor. Diese stellen damit
einen Anteil von 29 Prozent an allen MONISS-
Auswahlgebieten dar. Fiir 16 Planungsrdume
kann ein schwacherer aber dennoch hoher Sa-
nierungskostenfaktor zugeordnet werden. Auf
diese 44 Gebiete wird spater naher eingegan-
gen, dasie durch die Eingrenzung iiber das MO-

NISS und einen hohen Sanierungskostenfaktor

Abb. 4.23: Auspragung des Sanierungskostenfaktors in Berlin und in den MONISS-Auswahlgebieten

19%

18
84
19%
76
17%
32
178 34%
40%
Gesamtheit Berliner Planungsraume (447)

Planungsraume in MONISS-Auswahlgebieten (95)

Auspragung des
Sanierungskostenfaktors
in Planungsraumen

m sehr hoch
hoch
16 mittel
17% niedrig

kein GWB vorhanden

Eigene Darstellung

95

Energetische und soziale Problemlagen in Berlin



Verortung der energetischen und sozialen Problemlagen in Berlin | Energetische und Sozio6konomische Problemlagen

als energetische und soziale Problemlagen zu

sehen sind.

Die Verteilung des Sanierungskostenfaktors
zeigt deutliche Unterschiede zwischen der Ge-
samtstadt Berlin und den MONISS-Auswahl-
gebieten, wie in Abbildung 4.23 zu sehen ist.
Vor allem die Anzahl von Planungsraumen mit
hohem Sanierungskostenfaktor ist in den MO-
NISS-Auswahl-Gebieten mit 29 Prozent sehr
viel hoher, als in einer berlinweiten Betrach-
tung mit 17 Prozent. Dies legt die Vermutung
nahe, dass sozial und wirtschaftlich schwa-
che Bewohner nicht nur eine relativ hohere
Haushaltsbelastung durch energetische Sanie-
rungen hinnehmen miissen (vgl. Kapitel 2.5.
»,Haushalte im Niedrigeinkommensbereich"),
sondern auch eine hohere Anzahl Einwohner

betroffen ist. Zudem wird dadurch auch ein

Hinweis auf eine gegenseitige Beeinflussung
des MONISS mit energetischen Problemlagen
sichtbar, die einer an dieser Stelle nicht weiter

ausfithrbaren Erkundung bediirfen.

Um die energetischen und sozialen Problem-
lagen herauszustellen, werden die MONISS-
Auswahlgebiete eingeschrankt auf Planungs-
rdume, fiir die ein hoher oder sehr hoher Sanie-

rungskostenfaktor bestimmt werden konnte.

Dadurch verbleiben 44 der 95 Planungsraume,

die als energetische soziale Problemlagen be-

zeichnet werden konnen, da

e flr sie energetische Problemlagen ange-
nommen werden konnen, die durch hohe
Kosten im Falle einer energetischen Sanie-

rung entstehen und

Karte 4.15: Energetische und soziale Problemlagen in Berlin

ﬂ Michael Férber
. Diplomarbeit
Energetische und soziale
Problemlagen in Berlin

Kartengrundlagen: Digitale Grundkarte Berlin ISUS, Stand 2005

Datengrundlagen: Umweltatlas Berlin Karte 08.06 Solare Flachenpotenziale, Stand 2008 (ISU);
Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2009 (SenStadtUm Berlin)

Karte Lebensweltlich orientierte Raume (LOR) Berlin, Stand 2009
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e eine verminderte wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit der Bewohner mit Hilfe des
MONISS abgeleitet werden konnte.

Die energetischen und sozialen Problemlagen
konnen in die drei rdumlichen Gebiete ,Neu-
kolln“, ,Mitte“ und ,Spandau” eingeteilt und
beschrieben werden (vgl. Karte 4.15). Zudem
kann genauer unterschieden werden zwi-
schen

e starken Problemlagen, in denen ein sehr
hoher Sanierungskostenfaktor festgestellt
wurde und

* Problemlagen, in denen der Sanierungs-

kostenfaktor als hoch eingestuft wurde.

4.4.1. Problemlagen im Gebiet ,,Neukolin®
In dem Gebiet ,Neukolln“ sind die elf Pla-
nungsraume Oranienplatz, Lausitzer Platz,

Reichenberger StrafSe, Reuterkiez, Donaustra-

JSe, Flughafenstrafse, Wissmannstrafse, Rixdorf,
Kornerpark, SilbersteinstrafSe, Glasower Straf3e,
Dennewitzplatz (im Bezirk Tempelhof-Schone-
berg) und Oberschéneweide-West (im Bezirk
Treptow-Koépenick) mit einem sehr hohen Sa-
An
diese Gebiete gliedern sich mit einem hohen

nierungskostenfaktor gekennzeichnet.
Sanierungskostenfaktor die fiinf Gebiete Roll-
berg, Buschkrugallee Nord, Herzbergplatz, Mo-
ritzplatz und Kérnerstrafse (im Bezirk Mitte)
an (vgl. Karte 4.16).

Fiir die drei Planungsrdaume Glasower StrafSe,
Buschkrugallee und Oberschoneweide-West gibt
es jedoch Hinweise auf eine vorliegende gerin-
ge Geschosswohnungsbebauung bzw. geringe
Bevolkerungszahl, was bei einer Bewertung

beachtet werden sollte.

Karte 4.16: Energetische und soziale Problemlagen im Gebiet ,Neuké6lln“
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4.4.2. Problemlagen im Gebiet ,Mitte“

Das Gebiet ,Mitte” ist dadurch gekennzeich-
net, dass sich eine Mehrzahl an problemati-
schen Gebieten in dem Bezirk Mitte sammelt.
Hinzu kommen sieben weitere gekennzeich-
nete Planungsraume in den angrenzenden Be-
zirken Charlottenburg und Reinickendorf. Ein
sehr hoher Sanierungskostenfaktor wurde fiir
die 13 Planungsraume Huttenkiez, Beusselkiez,
Spreestadt, Karl-Augusta-Platz, Zwinglstraf3e,
Emdener StrafSe, Liibecker StrafSe, Stephankiez,
Zillesiedlung, HeidestrafSe, Sparrplatz, Gesund-
brunnen und Scharnweberstrafle festgestellt
(vgl. Karte 4.17).

Daran gliedern sich im Nordosten die neun
Planungsrdaume Humboldthain Nordwest, Rei-

nickendorfer StrafSe, Westliche MiillerstrafSe, Le-
opoldplatz, Soldiner StrafSe, Letteplatz, Hausot-
terplatz, Breitkopfbecken und Klixstrafse an,
denen einen Sanierungskostenfaktor von hoch
zugeordnet wurde. Fiir die Planungsriaume
Spreestadt, Huttenkiez und HeidestrafSe gibt es
jedoch Hinweise auf eine vorliegende gerin-
ge Geschosswohnungsbebauung bzw. geringe
Bevolkerungszahl. Zudem sind die Planungs-
raume Karl-Augusta-Platz, Emdener Strafse und
Hausotterplatz nur mit einem schlechten Ent-
wicklungsindex bei einem guten Status-Dyna-
mik-Index gekennzeichnet. Beide Einschran-
kungen sollten bei einer Bewertung bedacht

werden.

Karte 4.17: Energetische und soziale Problemlagen im Gebiet ,Mitte“
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4.4.3. Problemlagen im Gebiet ,,Spandau”

Das Gebiet ,Spandau“ ist im Vergleich zu den
anderen Gebieten sehr klein und besteht nur
aus drei Planungsraumen im Bezirk Spandau.
Dem Planungsraum KurstrafSe ist ein sehr ho-
her Sanierungskostenfaktor zugeordnet. Dar-
an grenzen die beiden Planungsrdaume Eck-
schanze und Eiswerder mit einem hohen Sanie-

rungskostenfaktor. (vgl. Karte 4.18)

Fiir den Planungsraum Eiswerder gibt es
Hinweise auf eine vorliegende geringe Ge-
schosswohnungsbebauung bzw geringe Bevol-
kerungszahl, was bei eier Bewertung beachet

werde sollte.

Karte 4.18:Energetische und soziale Problemlagen im Gebiet ,Spandau”
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4.5, ZusAMMENFASSUNG

Die Frage nach den energetischen und sozi-
alen Problemlagen konnte in diesem Kapitel
beantwortet werden. Dazu wurden eine Rei-
he von Faktoren genutzt, die hilfreich waren
aber auch Einschrankungen mit sich bringen,
was bei der Auswertung dieser Daten beachtet
werden sollte.

Eine Hypthese dieser Arbeit bestand in der An-
nahme, dass im Altbaubestand aufgrund eines
hohen Energieverbrauchs hohe Kosten fiir eine
energetische Sanierung entstehen. Diese An-
nahme hat sich nicht bestatigt, vielmehr sind
der Zustand und die Bauweise des Gebdude-
bestandes ursachlich dafir, dass im Altbaube-
stand hohere Kosten fiir eine energetische Sa-

nierung verursacht werden kénnen.

Die Stadtraumtypen des Solaren Rahmenplan
Berlins sind bereits in Berlin verortet und
dienten dazu, die verschiedenen Baujahre des
Berliner Geschosswohnungsbaus in Berlin zu

lokalisieren.

Der raumlichen Analyse des Geschosswoh-
nungsbaus folgte die Verkniipfung mit den Sa-
nierungskosten des jeweiligen Geschosswoh-
nungsbaus, dessen Kosten sich an den ermit-

telten Sanierungskosten orientierten. Auffallig

war dabei der Altbau, dessen Kosten mit 893
€/m? Wohnfliche rund 35 Prozent iiber den
mittleren Sanierungskosten von 660 €/m?
Wohnflache lag. Die raumliche Auswertung
der Sanierungskosten zeigt eine hoch konzen-
trierte Verteilung von kostenintensiven Ge-
schosswohnungsbautypen bzw. der energeti-
schen Problemlagen hauptsachlich in den In-
nenstadtbereichen Berlins. Insgesamt konnten
154 Planungsraume festgestellt werden, in de-
nen energetische Problemlagen angenommen
werden konnten.

Durch die Festlegung bestimmter sozialraum-
licher Eigenschaften konnte mit Hilfe des Mo-
nitoring Soziale Stadtentwicklung und den da-
rin genutzten sozialrdumlichen Daten 95 Pla-
nungsraume mit sozialen Problemlagen raum-

lich festgelegt werden.

Im raumlichen Abgleich der energetischen
Problemlagen mit den sozialen Problemlagen
konnten in Berlin 44 Planungsrdume festge-
stellt werden, in denen eine energetisch-so-
ziale Problemlage herrscht. Vor allem in den
Bezirken Mitte, Friedrichshain-Kreuzberg,
Neukoélln und Spandau sind die energetisch
sozialen Problemlagen zu finden. Aber auch in
angrenzenden Bezirken wie Charlottenburg-
Wilmersdorf, Tempelhof -Schéneberg und Rei-

nickendorfliegen diese Problemlagen vor.
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5. HANDLUNGSEMPFEHLUNG GEBIETSBEZOGENE FORDERKULISSE

In Kapitel 3. ,Entwicklungsabwégung” wur-
den Beurteilungen von verschiedenen Hand-
lungsmoglichkeiten fiir die energetischen und
sozialen Problemlagen durchgefiihrt. Daraus
schlussfolgernd wurde nach der Entwicklung
einer Systematik fiir eine Forderkulisse ge-
fragt, die
e die wirtschaftliche Lage der Bewohner
einschatzt und
e die verschiedenen gebdudeabhiangigen
energetischen Sanierungskosten mitein-
bezieht (Vgl. Kap. 3.5).
Die in Kapitel 4. ,Verortung der energetischen
und sozialen Problemlagen in Berlin“ erarbei-
teten Ergebnisse konnen hierfiir eine Grund-
lage darstellen. Fraglich ist dabei, welchen
Umfang eine gebietsbezogene Forderung ver-
anschlagen wiirde. Aus diesem Grund wird im
Folgenden mit den Ergebnissen und mit Hilfe
von neuen Berechnungen ein moglicher Kos-
tenrahmen fiir eine gebietsbezogene Forder-

kulisse ermittelt.

5.1. BESCHRANKUNG

Eine inhaltliche Ausformung einer Foérderku-
lisse ist aufgrund des geringen Forschungstat-
bestands tliber die energetischen und sozialen
Problemlagen bis auf die hier behandelten The-
men der Sanierungskosten und der Leistungs-
fahigkeit der Bewohner nicht moglich. Es wird
empfohlen dafiir eine vertiefende Erforschung
der Problemlagen anzusteuern, fiir die die hier
erarbeiteten Ergebnisse eine erste Grundlage

geben konnen.

Die konkreten Ziele einer rdumlichen Forder-
kulisse sollten unter Beachtung der in Kapi-
tel 2. “Energetisches Sanieren im Mietwoh-
nungsbestand”“ dargestellten Vermieter- und
Mieter-Konstellationen ermittelt werden, wo-
bei z.B. die Renditeerwartungen der Eigentii-
mer oder die Leistung der Kosten der Unter-
kunft fiir Niedrigeinkommenshaushalte von
den Kommunen beriicksichtigt werden miis-

sen.

5.2. FORDERZIEL

Ein mogliches und hier im weiteren Verlauf an-
genommenes Forderziel kann der Angleichung
der relativ hoheren Sanierungskosten auf das
Niveau der mittleren Sanierungskosten gese-
hen werden. Dadurch wiirden die Kosten ener-
getischer Sanierungen in der Regel auf eine
gebdudealterunabhingige und untereinander
vergleichbare Kostenbelastung reduziert wer-
den. Die Forderung wiirde sich dabei jedoch
nur auf die energetischen und sozialen Prob-

lemlagen beschranken.

Durch dieses Forderungsziel wird jedoch keine
kostenneutrale Sanierung bzw. energetische
Sanierung zur Warmmietneutralitdt durchge-
fiihrt. Eine sanierungsbedingte Erh6hung der
Miete bleibt somit weiterhin im Rahmen der
moglichen Folgen, wobei diese bedingt durch

die Forderung niedrig ausfallen sollte.
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Abb. 5.1: Mittlere Sanierungskosten
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5.3. RECHENBEISPIEL

Um einen ungefdhren Kostenrahmen einer
solchen Forderung aufzuzeigen, werden dem-
entsprechende Berechnungen unter Vorbe-
halt und nur auf den zur Verfiigung stehenden
Daten und den angenommenen Bedingungen

durchgefiihrt.

In Kapitel 4.2. ,,Abbildung der Sanierungskos-
ten an den Stadtraumtypen“ wurden mittlere
Sanierungskosten von rund 660 €/m? Wohn-
flache festgestellt. Fiir die Blockbebauung
der Vorkriegszeit (ermittelte Sanierungskos-
ten 893 €/m? Wohnfliche) und den Werks-
bau (ermittelte Sanierungskosten 670 €/m?
Wohnflache) sollte demnach eine Forderung
in Hoéhe von 233 €/m?* Wohnfliche bzw. 10 €/
m? Wohnfliche zukommen. Andere Geschoss-
wohnungsbautypen liegen mit deren ermittel-
ten Sanierungskosten in oder unter den mittle-
ren Sanierungskosten und bendtigen so keinen
Zuschuss.

Flr die Ermittlung der realen Kosten einer

derartigen finanziellen Forderung missen die

relativen Anteile der Stadtraumtypen, von de-
nen der Anteil des jeweiligen Geschosswoh-
nungsbautyps abgeleitet wird, mit realen Gro-
f3en verbunden werden. Neben der Wohnflache
bieten sich die Einwohnerzahlen der Planungs-
rdume an, die Teil der Daten des MONISS sind

und somit vorliegen.

Die Einwohnerzahl im jeweiligen Planungs-
raum wird verrechnet mit dem prozentualen
Anteil und der notigen Forderhohe des jewei-
ligen Stadtraumtyps. Zudem wird als genutzte
Wohnfliche je Einwohner die Grofe 38,7 m?
[IBB 2010: 9] angenommen und mit der vor-
hergehenden Rechnung multipliziert. Diese
Berechnung wird auf die MONISS-Auswahlge-
biete, in denen zusammengenommen 582.075
Einwohner leben, begrenzt. Dadurch wird eine
Summe von rund 3 Mrd. € errechnet, die ins-
gesamt flr die Reduzierung der Sanierungs-
kosten auf die mittleren Sanierungskosten von
660 €/m? Wohnfliche in den energetischen
und sozialen Problemlagen in Berlin bendtigt
wird. Bis zur vollstandigen energetischen Sa-

nierung des Gebaudebestandes im Jahr 2050
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verbleiben rund 40 Jahre, in denen jahrlich
Kosten in Hohe von rund 75 Mio. € erforderlich
werden wiirden. Dabei ist jedoch die ermittel-
te Summe vorbehaltlich weiterer Konkretisie-
rungen bzw. Faktoren oder verdnderter For-
derziele zu verstehen. Die Ergebnisse sind in
Karte 5.1 dargestellt.

Beispielsweise ist in dieser Berechnung der
Sanierungszustand der Gebdude unbeachtet
geblieben. Durch eine bereits vorhandene aus-
reichende bauliche und energetische Qualitat
konnten sich Sanierungen stellenweise ertiib-
rigen und den Forderbetrag mindern. Ebenso
sind die konkreten Forderziele nicht entschie-
den. Ein Zielwert tiber oder unter 660 €/m?
Wohnflache zieht dementsprechenden Veran-

derung des Kostenrahmens nach sich.

5.4. FORDERUNGSBEDINGUNGEN

Mit einer Forderung sollten bestimmte An-
spriche hinsichtlich der energetischen und
baulichen Qualitaten an die Eigentliimer ge-
stellt werden, um die Ziele der Férderung -
eine energetische und soziale Sanierung - um-

zusetzen.

Dazu zahlt neben einem bestimmten durch die
energetische Modernisierung erreichten bau-
lich-energetischen Standard (z.B. nach EnEV)
auch eine Auseinandersetzung mit der Quali-
tat und dem Umfang weiteren Modernisierun-

gen (Bad, Flur, etc.).

Karte 5.1: Maoglicher Kostenrahmen einer gebietsbezogenen Férderung bis 2050
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6. FaziT

6.1. SCHLUSSFOLGERUNGEN

Vor dem Hintergrund einer zunehmenden Rele-
vanz von Klimaschutzmafinahmen in der Stadt
riicken Untersuchungen zu deren Auswirkun-
gen auf die Bevolkerung in den Fokus. Aus dem
Problemkontext der energetischen Sanierung
heraus bildete sich die These, dass sich dafir
typische energetische Problemlagen und sozi-
ale Problemlagen tiberschneiden konnen. Die
Identifizierung der energetisch-sozialen Prob-
lemlagen in Berlin wurde folglich zum Ziel die-
ser Arbeit. Die durch Unterfragen strukturier-

te libergeordnete Fragestellung dazu lautete:

Wo liegen in Berlin Problemlagen, die sich einer-
seits durch besonders hohe Sanierungskosten
und andererseits durch wirtschaftlich besonders

schwache Bewohner charakterisieren lassen?

Die rdumliche Analyse des Berliner Gebédude-
bestandes in Verbindung mit sozialraumlichen
Daten des Monitoring Soziale Stadtentwick-
lung und der Erhebung von konkreten Kosten
der energetischen Sanierung ergab 44 Pla-
nungsrdaume, von denen eine energetisch-so-
ziale Problemlage angenommen werden kann.
Zu finden sind diese Orte hauptsachlich in
den Bezirken Mitte, Neukolln, Kreuzberg und
Spandau aber auch in geringeren Ausmafien
in den angrenzenden Bezirken wie Charlot-
tenburg-Wilmersdorf, Tempelhof-Schoneberg
oder Reinickendorf. An diesen energetischen
und sozialen Problemlagen zeigt sich welches
grofdflichige Aufgabenfeld die energetische

Sanierung, als Teil der energetischer Stadter-

neuerung sowie der sozialen Stadtentwick-

lung, schafft.

Die Problematik der 44 Gebiete besteht darin,

dass

* zum einen der Gebdudebestand hohe Kos-
ten der energetischen Sanierung hervor-
ruft. In den betrachteten Sanierungsbei-
spielen verursachte der Altbau (bis 1918)
mit 893 €/m? Wohnfliche rund 35 Prozent
hohere Sanierungskosten als die mittleren
Kosten der librigen Gebdudetypen.

* Ebenso ist eine geringe wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit der Bewohner ein ty-
pisches Merkmal fiir die Problemgebiete,
welches eine Refinanzierung iiber Miet-
einnahmen erschwert oder verhindert
und dies in den Problemgebieten ein sa-
nierungsverhinderndes Problem darstel-

len kann.

In der Uberschneidung beider Problemlagen
ist anzunehmen, dass die energetische Sa-
nierung durch die hohen Sanierungskosten
und die niedrige wirtschaftliche Leistungsfa-
higkeit der Bewohner an ihre Grenzen stof3t.
Die Folgen davon sind bisher nicht erforscht.
Es liegt jedoch nahe, dass dadurch die Sanie-
rungstatigkeit in diesen Gebieten stark einge-
schrankt werden kann oder die hohen Kosten
der Sanierung einen Mieterstrukturwandel er-

zeugen konnen.

Dies steht den Zielen der nachhaltigen Stadt-
entwicklung entgegen, die ,einen sozialen Zu-

sammenhalt und die Integration in den Stddten
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und Stadtregionen” fordern und zuletzt in der
Charta von Leipzig festgeschrieben worden
sind. Mit gesundem, bedarfsgerechtem und
preisglinstigen Wohnraum soll die Attrakti-
vitdt und Anziehungskraft der Stadtteile so-
wohl fiir junge als auch fir altere Menschen
erhoht werden und zur Stabilitdt im Stadtteil
beitragen [LEIPZIG CHARTA 2007: 5]. Im Sinne
einer nachhaltigen Stadtentwicklung miissen
Losungen fiir die energetischen und sozialen
Problemlagen gefunden werden. Die komplexe
Themenlage in der energetischen Sanierung,
bestehend aus poltischen Zielen, gesetzlichen
Instrumenten, finanziellen Instrumenten und
einem schwierigen Vermieter-Mieter-Verhalt-
nis, bietet jedoch nur wenige Handlungsmog-
lichkeiten, die zu einer Losung in den ener-
getischen und sozialen Problemlagen fiihren
konnte. Auch die am Beispiel Berlin festge-
stellte Dimension der rdumlichen Ausdehnung
der Problemlagen und die hohe Zahl der dar-
in lebenden Einwohner liefern den Anlass fiir
eine Auseinandersetzung mit moglichen Inst-

rumenten des Entgegenwirkens.

Die Instrumente vorhandener Fordermaglich-
keiten reichen nicht aus fir ein gezieltes Wir-
ken in den Problemlagen, so dass in der Hand-
lungsempfehlung eine gebietsbezogene For-
derkulisse vorgeschlagen wurde, die die wirt-
schaftliche Lage der Bewohner wie auch die
Sanierungskosten als Fordergrundlage nutzt.
Eine finanzielle Unterstlitzung der energe-
tisch-sozialen Problemlagen kann auf diesem
Weg den Zielen der energetischen Stadterneu-
erung und sozialen Stadtentwicklung Rech-

nung tragen.

Das Rechenbeispiel (vgl. Kapitel 5.1.2. ,For-

derziel Gleichstellung der Sanierungskosten®)

zeigte jedoch bei vorsichtig angelegten Forder-
zielen einen enormen finanziellen Aufwand,
der tiber den Rahmen von bisherigen raum-
lichen Forderungen wie der Stadtebauférde-
rung weit hinaus reichen wiirde. Diese Dimen-
sionen erinnern an die Ausmafie des fritheren
sozialen Wohnungsbauprogramms, welches
in einigen Jahren bis zu 500.000 Wohnungen
jahrlich fertigstellte. Das Ziel bestand damals
in der Schaffung von ausreichend Wohnraum
und der Beseitigung der Wohnungsnot im
kriegszerstorten Deutschland. Heute bestehen
die veranderten Ziele des sozialen Wohnens in
einer Versorgung mit ausreichend glinstigem
Wohnraum, wofiir die Instrumente von per-
sonen- und objektbezogenen Forderungen3?
genutzt werden. Die Ergebnisse dieser Arbeit
werfen die Frage auf, in wie weit diese Mittel in
Zeiten des staatlich initiierten Klimaschutzes
und in Anbetracht der hohen Zahl zu sanieren-
der Wohnungen?? ausreichen, um weiterhin die
soziale Durchmischung der Quartiere sicher zu

stellen?

Die in der Handlungsempfehlung vorgeschla-
gene neue gebietsbezogene Forderkulisse, die
sich der energetischen Sanierung in den ener-
getischen und sozialen Problemlagen stellt,
konnte einen ersten Schritt in die Richtung ei-
nes ,sozialen Wohnungsprogramms in Zeiten

des Klimaschutzes und der Energieeffizienz“

32 Als personenbezogene Forderung gilt z. B. die angemesse-
ne Ubernahme der Kosten der Unterkunft fiir sozial benachtei-
ligte Bevolkerungsgruppen. Objektbezogene Forderung findet
z. B. liber das CO,-Gebédudesanierungsprogramm oder iiber die
soziale Wohnraumforderung statt.

33 Drei Viertel des bundedeutschen Gebdudebestands bzw.
rund 29,5 Mio. Wohnungen wurden vor der ersten Warme-
schutzverordnung errichtet. Diese Gebdude waren und sind
Ziel der energetischen Sanierung. Dennoch kann von einem
Grofdteil nicht ausreichend oder nicht sanierte Wohnungen
ausgegangen werden.
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darstellen. Eine wichtige Komponente ist da-

bei der Erhalt der sozialen Durchmischung.

Eventuell konnte sich daraus ein soziales Kli-
mawohnungsprogramm entwickeln lassen,
welches zur Umsetzung der nachhaltigen
Stadtentwicklung, die stadtebauliche Aufwer-
tungsstrategien verstetigt und , den Gebdude-
bestand in benachteiligten Stadtquartieren ge-
stalterisch, baulich und im Hinblick auf eine gré-
Jere Energieeffizienz verbessern“ kann [LEIPZIG

CHARTA 2007: 6].

6.2. ANKNUPFUNGSPUNKTE

Die Ergebnisse dieser Arbeit konnen in mehre-
ren Bereichen verwendet und fortgefiihrt wer-
den:

* InBerlinsteht die Aufstellung des Energie-
konzepts und die Verabschiedung des Kli-
maschutzkonzepts (vgl. Kapitel 2.2. ,Ziel-
setzungen der lokalen Berliner Politik“)
an. Da beide die Materie der energetischen
Sanierung behandeln und eine Intensivie-
rung der Anstrengungen in Berlin anstre-
ben, sollten die energetisch-sozialen Prob-
lemlagen darin berticksichtigt werden, um
die Problemlage nicht weiter zu verschar-
fen. Bis zu einer inhaltlichen Erforschung
der energetisch-sozialen Problemlagen
sollten diese von den Regelungen ausge-
nommen werden.

* Die Anséatze und Ergebnisse konnen in dem
Berliner Projektder Umweltgerechtigkeit®*
unter der Leitung von Dr. H. . Klimeczek
eingebunden werden. Dort werden The-

men wie Sozialstruktur, Flachennutzung,

34 Ubergreifendes Projekt der SenGUV und den Berliner Uni-

versitaten.

Larm, Bioklima auf gegenseitige Wechsel-
wirkungen mit Hilfe von Geoinformations-
systemen untersucht [INTERVIEW KLIMEC-
ZEK 2010]. Energetisch-soziale Problemla-
gen konnen in diesem Zusammenhang als
besondere Belastung der Sozialstruktur
gesehen werden und so weitere Differen-
zierungen ermoglichen.

* Die Bunderegierung mochte ein Forder-
programm , Energetische Stadtebausanie-
rung” bei der Kreditanstalt fiir Wiederauf-
bau (KfW) auflegen, welches umfassen-
de und lokal angepasste Investitionen in
Energieeffizienz anzustofien soll [BMWi/
BMU 2010: 23]. In diesem Zusammenhang
sollte untersucht werden, in wie fern die-
ses Forderprogramm fiir die erorterten

Problemlagen genutzt werden kann.

6.3. OrreNE FRAGEN/ WEITERER
FORSCHUNGSBEDARF

Die Probleme des Mietwohnungsbestandes,
die im Rahmen dieser Arbeit fiir Berlin aufge-
zeigt wurden, lassen sich - so ist zu erwarten
- in anderen urbanen Gebieten ebenfalls vor-
finden. Interessant ware es, flir den gesamten
deutschen Wohnungsbestand eine &hnliche
Abschatzung vorzunehmen. Hier kénnten die
Erkenntnisse aus Berlin als erstes Beispiel die-

nen.

Daneben ergab sich aus den Ergebnissen der
Arbeit weiterer Forschungsbedarf, der in den

folgenden Gebieten dargestellt werden kann.
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Feinjustierung der Problemlagen

Die fiir Berlin festgestellte Grofdenordnung der

Problemlagen legt eine weitere Erforschung

nahe. Hieraus ergeben sich folgende Fragestel-

lungen:

*  Welcher Sanierungsstand liegt in den ein-
zelnen Planungsrdaumen vor? Hier ware
eine block- bzw. gebaudescharfe Analyse
notwendig.

* Wie viele Gebdude befinden sich unter
Denkmalschutz oder in anderen baulichen
Sondergebieten. Welche Konsequenzen
hat dies fiir Sanierungsmafinahmen und
flr die Problemlagen?

*  Welche Rolle spielt die Dynamik des Woh-
nungsmarkts fiir energetische Sanierun-
gen und was bedeutet das in Bezug auf die
ermittelten Problemlagen?

*  Wie viele Gebdude mit Mietpreisbindung
existieren in den Problemlagen und wie
kann eine Problemlésung fiir die energe-
tische Sanierung dieser Bestdnde ausse-
hen?

*  Welche Grofde besitzt die real vorhandene
Wohnflache in den Problemlagen?

*  Wie konnen existierende Instrumente der
sozialstatistikund der bautechnischen Sta-
tistik genutzt und erweitert werden, um
die soziale, soziookonomische und bauli-
che Zusammensetzung stadtischer Gebie-
te moglichst realitdatsnah abzubilden?

e Ist eine Unterscheidung der Gebaude nach
Gebdudegrofie, wie sie in der Deutschen
Gebdudetypologie (vgl. IWU 2003) ver-
wendet werden, sinnvoll? Wie verdandern

sich die Sanierungskosten dadurch?

Stadtentwicklung
*  Welchen Wirkungsgrad konnen integrier-
te Stadtentwicklungskonzepte fiir die er-

mittelten Problemlagen erreichen?

Klimaschutz

*  Welche Auswirkung hat die Einbindung
von Energie aus erneuerbaren Energie-
quellen bzw. der Fernwarmeversorgung?

* Gibtes eine ,ideale” energetische Ausstat-
tung mit einem moglichst hohen Kosten-
Nutzen-Faktor?

e Wie kann eine Datenbank iiber die Ener-
gieausweise der Mietwohngebadude in Ber-
lin bzw. in den Problemlagen erstellt wer-
den und welchen Nutzen hat sie?

* Wie verandert sich die Sozialstruktur
durch die energetische Sanierung? Kann
dies als Erfolgsmonitoring in den Prob-

lemgebieten genutzt werden?

Fordergebiete
* Wie kann die Abstimmung mit anderen
Forderungen z. B. KdU oder Fordergebie-

ten der Sozialen Stadt erfolgen?

Energetische Sanierung

*  Wie sehen die Sanierungskosten bei einer
grofieren Datengrundlage aus?

* Konnen die bisher verwendeten Kosten-
spannen beleget werden?

* Wie wirken sich die unterschiedlichen
Kostenbestandteile der energetischen

Sanierung aus (Instandsetzungskosten,

energetischen Modernisierungskosten
und weitere Modernisierungskosten)?

*  Welches Potenzial bergen energetische Sa-
nierungen ohne Modernisierungen?

e Konnen fiir die komplexen Kostenstruk-

turen energetischer Sanierung optimiert
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dargestellt werden und so z. B. flir Bewoh-
nerinformationen nutzbar gemacht wer-

den?

Wohnungswirtschaft

e Konnen Eigentimer insbesondere Woh-
nungsgenossenschaften und -gesellschaf-
ten genutzt werden, um energetischen und

sozialen Problemlagen zu begegnen?

6.4. SCHLUSSWORTE

Neben den inhaltlichen Erkenntnissen, die im
Rahmen dieser Arbeit gewonnen wurden, ver-
deutlicht diese auch die Relevanz von digitalen
Daten und Datenverarbeitung fiir die Stadtpla-
nung. Der Einsatz eines Geoinformationssys-
tems ermdoglichte es, Analysegrundlagen dar-
zustellen, Berechnungen durchzufiithren und
die gewonnen Ergebnisse grafisch aufzuberei-
ten und zu visualisieren. Dabei sollte nicht ver-
gessen werden, dass die verwendeten Daten
auf einer Vielzahl unterschiedlicher Studien
basieren und hier vorerst nur als Hinweis ge-

wertet werden sollten.

Durch die Identifizierung der energetisch-so-
zialen Problemlagen wurden jedoch Grundla-
gen geschaffen, die eine weitere Untersuchung
mit dem Thema sehr nahe legen. Auch die fir
Berlin ermittelten enormen Ausmafie der Pro-
blemlagen bekraftigen eine Erforschung mit
Hilfe weiterer empirischer Untersuchungen
aller Problemgebiete. Auf diesem Weg kdnnen
adaquate Mittel fiir die energetisch-sozialen
Problemlagen ermittelt und bereit gestellt

werden.

Schliefilich tragt die Beschaftigung mit diesem
Thema zu einer besseren Kenntnis der Inter-
aktion zwischen den Bereichen ,Klimaschutz®,
,Energieeffizienz und ,Stadt“ bei. Daraus
koénnen Handlungswege abgeleitet werden, die
eine gerechte Umsetzung von Klimaschutz-
und Energieeinsparzielen ermoglichen. Auf
diesem Weg ist es einer an den Bediirfnissen
des Menschen und der Umwelt orientierten
Stadtplanung maoglich, fiir eine Verbesserung

der Stadt und der Umwelt zu sorgen.
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Anhang

A.1. DaTeN unp KARTEN zUR VERTEILUNG DER STADTRAUMTYPEN

Tab.A.1: Planungsriume mit dominierender Bebauung der Blockbebauung Vorkriegszeit

Anteil am gesamten Geschosswohnungsbau (in %)

Griin- Werks- 50er GWB GWB GWB GWB

FPlanungsraum Nummer  gerzeit bau 60er 50er 60er 70er 80er+
Huttenkiez 01022101 100 - - - - - - -
Beusselkiez 01022102 100 - - - - - - -
Westhafen 01022103 100 - - - = . - -
Zwinglistr. 01022105 100 - - - - - - -
Zillesiedlung 01022205 100 - - - - 5 - -
Wrangelkiez 02030402 100 - - - - - - -
Gleisdreieck/

Entwicklungsgebiet 02020201 100 . : - - - - -
Rathaus Yorckstrafie 02020202 100 - - - - - - -
Chamissokiez 02020205 100 - - - - = - -
Behaimstrafe 03050924 100 - - - - - - -
Falkplatz 03061131 100 - - g _ . : i
Helmholtzplatz 03061332 100 - - - - - - -
Park Ruhwald 04020310 100 - - - = . - -
Klausenerplatz 04030416 100 - - - - - - -

Stadion Wilmersdorf 04041239 100 - - - o - - -

Hasenheide 08010115 100 - - - - - - -
Wissmannstrafde 08010116 100 ° = - = - = °
Donaustrafie 08010303 100 - - - - - - -
Victoriastadt 11040925 100 = = = = = = =
George-Grosz-Platz 04030930 100 - - - - - - -
Breitscheidplatz 04030931 100 - - - - - - -
Kaiser-Wilhelm-Platz 07020203 98 - 2 - - - - -
Schoneberger Insel 07020204 97 3 - - - - - -
Friedenau 07030301 97 - 3 - - - - -
Dennewitzplatz 07010104 96 - - - - - - 4
Arkonaplatz 01011402 95 - - 5 - - - -
Droysenstrafie 04030726 95 - 5 - - - - -
Boxhagener Platz 02050802 94 - 6 - - - - -
Schlof3str. 06010102 93 - 5 - 2 - - -
Savignyplatz 04030828 92 - 8 - - - - -
Amtsgerichtsplatz 04030725 92 - 9 - - - - -
Kurstr. 05010312 91 - 9 - - - - -
Rixdorf 08010404 91 4 3 2 = = = =
Emdener Str. 01022104 91 - 9 - - - - -
Lietzensee 04030724 91 = = 9 = = = =
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Anhang

Anteil am gesamten Geschosswohnungsbau (in %)

Grin- Werks- 50er GWB GWB GWB

Planungsraum Nummer  gerzeijt 60er 50er 60er 70er

Glasower Strafe 08010214 90 10 - - - - - -
Arnimplatz 03061126 90 4 - - - 6 - -
Winsstrafe 03071638 89 - - - - 11 - -
Reuterkiez 08010301 88 - 12 - - - - -
Reichenberger Strafle 02030401 87 - 13 - - - - -
Lausitzer Platz 02030302 86 - - 14 - - - -
Stephankiez 01022201 86 - 14 - - - - -
Viktoriapark 02020203 86 - 14 - - - - -
Unter den Linden Siid 01011203 86 - 14 - - - - -
Koérnerpark 08010213 86 14 = = = = = =
Invalidenstr. 01011401 86 3 9 3 - - - -
Flughafenstrafie 08010211 86 - - - - 14 - -
Hindemithplatz 04030929 85 15 - - - - - -
Schlof3strafie 04030417 85 - 15 - - - - -
Graefekiez 02020206 85 - 15 - - - - -
Heidestr. 01022202 84 - - 16 - - - -
Liibecker Str. 01022203 84 - 16 - - - - -
Botzowstrafie 03071639 82 = = 18 = = = =
Sparrplatz 01044202 82 - 18 - - - - -
Schillerpromenade 08010117 82 18 - - - - - -
Kollwitzplatz 03071537 81 - - 19 - - - -
Spreestadt 04030621 81 - - - - - - 19
Oranienplatz 02030301 81 - 2 - - - - 17
Oranienburger Str. 01011302 80 - 20 - - - - -
Hausburgviertel 02050601 78 10 12 - - - - -
Ackerstr. 05010313 78 4 19 - - - - -
Charitéviertel 01011301 77 - 12 - - 3 - 8
Silbersteinstrafie 08010118 76 5 - - - - - 19
Traveplatz 02050801 76 - 20 - - - - 4
Alt-Tegel 12214527 76 - - 7 7 - - 10
Richard-Wagner-Strafle 04030622 76 - 15 - - 10 - -
Teutoburger Platz 03071536 75 - - 25 - - - -
Leon-Jessel-Platz 04051550 75 6 19 - - - - -
Gesundbrunnen 01033102 75 16 - - - © - -
Elberfelder Str. 01022106 74 - 26 - - - - -
Oberschéneweide West 09020501 74 - - 26 - - - -
Karl-August-Platz 04030827 73 - 27 - - - - -
Urbanstrafde 02020204 72 - 15 8 - 5 - -
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Anteil am gesamten Geschosswohnungsbau (in %)

Grin- Werks- 50er GWB GWB GWB

Planungsraum Nummer  gerzeit bau 60er 50er 60er 70er

Ceciliengarten 07030302 70 23 4 3 - - - -
Herthaplatz 03020210 68 3 - - - 1 - 28
Niederschénhausen 03020209 68 21 - 6 - - - 5
Weif3enseer Spitze 03050923 67 26 - - - - - 7
Scharnweberstr. 12214424 66 - 23 11 - - - -
Markelstr. 06010103 66 21 6 - 8 - - -
Leopoldplatz 01044203 65 - 7 - 18 10 - -
Karlhorst West 11051330 65 4 - 26 - 5 - -
Samariterviertel 02050602 65 - 35 - - - - -
Hildegardstrafie 04051656 64 24 11 - - - - -
Bolschestrafie 09051702 64 2 - 16 - 7 - 10
Halensee 04031032 64 8 14 5 - 8 - -
Konigin-Elisabeth-

StraRe 04020313 63 17 20 - - - - -
Hausotterplatz 12103116 62 - - 29 5 - - 4
Rathaus Wilmersdorf 04051549 62 16 - 18 4 - - -
Borsigwalde 12304313 62 27 - 11 - - - -
Humannplatz 03061227 61 35 - 4 - - - -
Pankow Zentrum 03040614 59 15 - 18 - 7 - -
Reinickendorfer Str. 01044201 59 - 35 6 - - - -
Letteplatz 12103117 59 = 1 29 11 = = =
Komponistenviertel

WeiRensee 03050925 59 18 - 23 - - - -
Nollendorfplatz 07010102 58 - 34 - - 8 - -
Humboldthain

Nordwest 01033203 57 - 17 26 - - - -
Preufdenpark 04051446 57 17 16 4 - 7 - -
Westliche Miillerstr. 01044103 56 44 - - - - - -
Wassertorplatz 02010104 54 - - 9 - 37 - -
Nikolsburger Platz 04051652 54 - 16 - - 30 - -
Elsenstr. 09010101 53 13 - 16 - - - 18
Hindenburgdamm 06030606 53 - - 13 - 13 - 22
Babelsberger Strafde 04051655 52 - 20 6 - 21 - -
Soldiner Str. 01033101 52 8 9 31 - - - -
Kornerstr. 01011104 51 - 49 - - - - -
Wilhelmsruh 03040512 51 39 - - - - - 10
Tegeler Weg 04030518 51 24 - 25 - - - -
Leipziger Str. 01011204 50 - 14 - 10 - 26 -
Liibars 12301206 50 - - - = = = 50

Eigene Darstellung nach eigener Berechnungen auf Grundlage der verwendeten Daten
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Tab. A.2: Planungsriume mit dominierender Bebauung Werks- und Genossenschaftssiedlungen

Anteil am gesamten Geschosswohnungsbau (in %)

Griin- Werks- 50er GWB GWB GWB GWB

Planungsraum derzeit bau 60er 50er 60er 70er 80er+
Bucher Forst 03010101 - 100 - - - - - -
Am Heideberg 05020416 - 100 - - - - - -
Fischtal 06040806 - 100 - - - - - -
Lindenhofsiedlung 07040402 3 97 - - - - - -
Gustav-Adolf-Strafie 03050919 - 91 - 4 - - - 5
Schonholz 03040513 8 85 - - - - - 7
Lichterfelde West 06030610 16 84 - - - - - -
Germaniagarten 07040406 - 83 - 17 - - - -
Grofde-Leege-Strafie 11020514 17 83 - - - - - -
Karlhorst Siid 11051332 20 80 - - - - - -
Weifde Taube 11020516 - 73 - - - - - 27
Fischerhiittenstr. 06040805 - 69 - 23 - - - 8
Botanischer Garten 06030605 6 69 - - - - - 26
Binger Strafe 04041343 18 67 - 15 - - - -
Amorbacher Weg 05010103 12 65 - 13 - - - 10
Rohrdamm 05030832 15 62 - 24 - - - -
Schweizer Viertel 06030608 - 62 - - - - - 39
Ortolanweg 08020623 - 59 24 17 - - - -
Frohnau 12231102 3 58 - 22 - - - 17
Dammvorstadt 09051901 34 58 - 8 - - - -
Gartenfelder Str. 05030731 - 57 - - 35 - - 8
Erich-Weinert-Strafde 03061228 13 56 - 31 - - - -
Johannisthal Ost 09010402 4 55 - 30 - - - 11
Neu-Tempelhof 07040401 9 54 - 37 - - - -

Eigene Darstellung nach eigener Berechnungen auf Grundlage der verwendeten Daten
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Tab.A.3: Planungsriume mit dominierender Bebauung Geschosswohnungsbau des Wiederaufbaus der
50er und 60er Jahre

Anteil am gesamten Geschosswohnungsbau(in %)

Griin- Werks- 50er GWB GWB GWB GWB
Planungsraum Nummer  gerzeit bau 60er 50er 60er 70er 80er+
Gewerbegebiet
Bitterfelder Str. 10010203 - B 100 B B B B B
Liitzowstr. 01011103 13 - 87 - - - - -
Ludwigkirchplatz 04051447 26 - 74 - - - - -
Thomasiusstr. 01022204 28 - 72 - - - - -
Askanischer Platz 02010101 - - 64 - - 36 - -
Stiilerstr. 01011101 17 - 58 - - - - 25
Wittenbergplatz/
Viktoria-Luise-Platz 07010101 40 - 56 4 - - - -
Stralauer Kiez 02050803 28 - 53 19 - - - -
Weberwiese 02040702 11 - 53 17 19 - - -
Barbarossaplatz 07010103 36 - 50 14 - - - -

Eigene Darstellung nach eigener Berechnungen auf Grundlage der verwendeten Daten
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Tab.A.4: Planungsriume mit dominierender Bebauung Geschosswohnungsbau der 50er Jahre

Anteil am gesamten Geschosswohnungsbau (in %)

Griin- Werks- 50er GWB GWB GWB GWB
Planungsraum derzeit 60er 50er 60er 70er 80er+
Volkspark Prenzlauer Berg 03061430 - - - 100 - - - -
Eichkamp 04020209 - - - 100 - - - -
Paul-Hertz-Siedlung 04010103 - - - 100 - - - -
Schlofigarten 04030415 - - - 100 - - - -
Hundekehle 04041135 - - - 100 - - - -
Motardstr. 05030833 - - - 100 - - - -
Gewerbegebiet Kollnische
Heide 08010510 - - - 100 - - - -
Britzer Garten 08020624 - - - 100 - - - -
Handwerker-Siedlung 08020625 - - - 100 - - - -
Buckow West 08020726 - - - 100 - - - -
Goldhdhnchenweg 08040932 - - - 100 - - - -
Zittauer Strafde 08041036 - - - 100 - - = =
Wafdmannsdorfer Chaussee 08041038 - - - 100 - - - -
Rahnsdorf/Hessenwinkel 09051801 - - - 100 - - - -
Alt-Biesdorf 10030726 - - - 100 - - - -
Alt-Mahlsdorf 10040932 - - - 100 - - - -
Reinickes Hof 12214421 - - - 100 - - - -
Kopenicker Landstrafie 09010202 - 3 - 97 - - - -
Oberspree 09020602 - - - 96 - - 4 -
Marienfelde Nordost 07060603 - = - 96 - = = 4
Waltersdorfer Chaussee
Ost 08041040 - - - 93 - - - 7
Imbrosweg 07050504 - - - 91 - - - 9
Jungfernheide 04010101 - 10 - 90 - - - -
Thielallee 06040809 - - - 86 - - - 14
Kettinger Str./Schillerstr. 07070701 - - - 85 - - - 15
Rehberge 01044101 6 9 2 82 - - - -
Alt-Lankwitz 06020301 8 - - 81 11 - - -
Johannisthal West 09010401 - 19 - 81 - - - -
Tempelhofer Weg 08020620 7 13 - 75 - - - 5
Zehlendorf Siid 06030502 - 27 = 73 = = = =
Buschallee 03051021 7 17 - 73 - - - 3
Hiittenweg 06040808 - - - 73 23 - - 4
Hansaviertel 01022207 5 - 24 71 - - - -
Waldidyll/Flughafensee 12214125 - 19 - 70 11 - - -
Buckow Mitte 08020727 - - - 70 10 9 - 11
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Anteil am gesamten Geschosswohnungsbau (in %)

Griin- Werks- 50er GWB GWB GWB

Planungsraum Nummer  geyeit 60er 50er 60er 70er

Horstwalder Str./

Paplitzer Str. 07070706 - - - 70 30 - - -
Alt-Rudow 08041037 9 - - 68 - - - 23
Greifswalder Strafie 03061429 3 - - 67 - 30 - -
Borkumer Str. 05020625 17 - - 65 2 8 - 7
Schulenburgpark 08010509 - 36 - 64 - - - -
Spindlersfeld 09020801 36 - - 64 - - - -
Gemeindepark Lankwitz 06020305 - 11 - 63 10 10 - 6
Karl-Marx-Allee 01011304 - - - 63 2 35 - -
Berlepschstr. 06030501 - 12 - 60 - - - 27
Heiligensee 12224230 - - - 59 30 - - 11
Schillerpark 01044102 9 29 - 59 3 - - -
Marienfelder Allee

Nordwest 07060601 1 25 - 58 8 - - 7
Rennbahnstrafe 03051017 29 12 - 57 - - - 3
Lichterfelde Siid 06020408 8 11 - 56 - - - 25
Lankwitz Siid 06020306 - 46 - 54 - - - -
Baumschulenstrafie 09010301 10 30 6 54 - - - -
Blumenviertel 08041035 - - - 54 = = = 46
Grof3-Glienicker Weg 05040935 - - 46 54 - - - -
Parchimer Allee 08020622 - 42 - 54 - - - 4
Breitkopfbecken 12103115 39 6 - 53 2 - - -
Rummelsburg 11051229 - - - 53 - - - 47
Hundsteinweg 07050505 - - - 53 - - - 47
Rosenfelder Ring 11041022 16 8 - 51 13 12 - -
Ziekowstrafie/

Freie Scholle 12304314 2 47 - 50 - - - 1
Treptower Strafde Nord 08010406 17 4 29 50 - - - -

Eigene Darstellung nach eigener Berechnungen auf Grundlage der verwendeten Daten
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Tab.A.5: Planungsriume mit dominierender Bebauung Geschosswohnungsbau der 60er Jahre

Anteil am gesamten Geschosswohnungsbau (in %)

Griin- Werks- 50er GWB GWB GWB GWB

Planungsraum derzeit 60er 50er 60er 70er 80er+
Schleipfuhl 10020518 - - - - 100 - - -
Schorfheidestr. 12302107 - - - - 100 - - -
Markisches Zentrum 12302108 - - - - 90 10 - -
Kaulsdorf Nord I 10020622 - - - - 89 - 11 -
Konradshohe/Tegelort 12224229 - 15 - - 85 - - -
Weinmeisterhornweg 05020524 - - - - 79 - - 21
Spandauer Str. 05020418 - - - - 75 25 - -
Springpfuhl 10010309 - - - - 74 26 - -
Dannenwalder Weg 12302110 - - - - 69 31 - -
Rollbergesiedlung 12302212 - = = = 67 33 = -
Marzahner Promenade 10010207 - - - - 65 35 - -
Treuenbrietzener Str. 12302109 - - - - 63 37 - -
Liibarser Strafie 12302211 - - - - 62 - - 38
Kaulsdorf Nord II 10020620 - - - - 60 - 40 -
Moritzplatz 02010103 14 - - 6 59 20 - -
Weifde Siedlung 08010508 - 36 - 5 59 - - -
Andreasviertel 02040701 - - - 36 58 - 3 3
Griesingerstr. 05010204 - - - - 55 45 - -
Waidmannslust 12301205 9 8 - 14 55 - - 13

Eigene Darstellung nach eigener Berechnungen auf Grundlage der verwendeten Daten
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Tab. A.6: Planungsriume mit dominierender Bebauung Geschosswohnungsbau der 70er Jahre

Anteil am gesamten Geschosswohnungsbau (in %)

Griin- Werks- 50er GWB GWB GWB GWB
Planungsraum derzeit 60er 50er 60er 70er 80er+
Thalmannpark 03071633 - - - - - 100 - -
Giitersloher Weg 05010206 - - - - - 100 - -
Freiheit 05010339 - - - - - 100 - -
Thermometersiedlung 06020407 - - - - - 100 - -
Gelbes Viertel 10020621 - - - - - 100 - -
Dorf Wartenberg 11010102 - - - - - 100 - -
Falkenberg Ost 11010204 - - - - - 100 - -
Falkenberg West 11010205 - - - - - 100 - -
Wartenberg Siid 11010206 - - - - - 100 - -
Zingster Strafde Ost 11010308 - - - - - 100 - -
Hohenschénhausener
StraRe 11030617 - - - - - 100 - -
Marzahn Ost 10010205 - = = = 4 96 = =
Magistratsweg 05020419 - - - - - 93 - 7
Brunnenstr. 01033201 - - - 8 - 92 - -
Blankenburg 03030711 8 - - - - 92 - -
Miihlengrund 11010310 - - - - 8 92 - -
Fennpfuhl Ost 11030619 - - - - - 90 10 -
Schlangenbader Strafie 04041342 - - - 12 - 88 - -
Nahariyastr. 07070704 - - - 12 - 88 - -
Wuhletalstr. 10010204 - = - = 14 86 - =
Wartenberg Nord 11010207 - - - - 15 85 - -
Buch 03010102 - 10 - 6 - 85 - -
Adele-Sandrock-Str. 10020517 - - - - 12 82 - 5
Boulevard Kastanienallee 10020519 - - - 18 - 82 - -
Havemannstr. 10010102 - - - - 8 82 11 -
John-Locke-Str. 07070703 - - = 16 - 78 - 7
Tierpark 11041027 - 25 - - - 75 - -
Ringkolonnaden 10010206 - = - = 25 75 - =
Humboldthain Siid 01033202 6 13 - 7 - 74 - -
Zingster Strafde West 11010309 - - - - 26 74 - -
Marienfelde Siid 07060604 - - - 23 - 71 - 5
Maulbeerallee 05020523 - - 5 6 13 71 - 5
Pillnitzer Weg 05020522 - - - - - 71 - 29
Bohlener Str. 10020416 - = = = 29 71 = =
Angerburger Allee 04020206 - - - 31 - 69 - -
Rollberg 08010212 35 - - - = 65 - =
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Anteil am gesamten Geschosswohnungsbau (in %)

Grin- Werks- 50er GWB GWB GWB

Planungsraum Nummer  gepzeit 60er 50er 60er 70er

Gensinger Strafde 11041023 - - - - - 63 - 37
Gropiusstadt Ost 08030831 - - - 6 32 62 - -
Fennpfuhl West 11030618 - 4 - 12 22 62 - -
Frankfurter Allee Std 11030824 - 18 - - 20 62 - -
Gropiusstadt Std 08030830 - - - 40 - 60 - -
Landsberger Allee 11020515 - - - 3 34 56 - 7
Heine-Viertel Ost 01011306 10 - - 15 - 51 - 24
Alt-Marzahn 10010310 - - - - 30 50 20 -

Eigene Darstellung nach eigener Berechnungen auf Grundlage der verwendeten Daten

Tab.A.7: Planungsriume mit dominierender Bebauung Geschosswohnungsbau der 80er Jahre (NBL)

Anteil am gesamten Geschosswohnungsbau (in %)

Griin- Werks- 50er GWB GWB GWB GWB
Planungsraum Nummer  gepzeit 60er 50er 60er 70er 80er+
Wriezener Bahnhof/
Entwicklungsgebiet 02040703 - ) ) ) ) ) 100 )
Wohngebiet IT 09030902 - - - - - - 100 -
Marzahn West 10010101 - - - - - - 100 -
Kaulsdorf Nord 10040828 - - - - - - 100 -
Oberfeldstr. 10030724 - - - - - - 100 -
Buckower Ring 10030725 - - - - - - 100 -
Allende I 09041401 - - - - - - 89 11
Wilhelmstr. 01011201 17 - - - - - 83 =
Alte Hellersdorfer Strafle 10020412 - - - - - 24 76 -
Hellersdorfer Promenade 10020415 - - - - 37 - 63 -
Malchower Weg 11020411 - 16 - 5 - - 60 19
Gut Hellersdorf 10020413 - - - - 2 39 60 -

Eigene Darstellung nach eigener Berechnungen auf Grundlage der verwendeten Daten
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Tab. A.8: Planungsriume mit dominierender Bebauung Geschosswohnungsbau seit den 80er Jahren

Anteil am gesamten Geschosswohnungsbau (in %)

Griinder- Werks- 50er GWB GWB GWB GWB
Planungsraum zeit 60er 50er 60er 70er 80er+
Karow-Nord 03030405 - - - - - - - 100
Alt-Karow 03030406 - - - - - - = 100
Rosenthal 03040508 - - - - - - - 100
Hagenplatz 04041136 - - - - - - - 100
Messelpark 04041240 - - - - - - - 100
Forst Grunewald 04061757 - - - - - - - 100
Doberitzer Weg 05020521 - - - - - - - 100
Jagerallee 05040936 - - - - - - - 100
Birnhornweg 07050506 - - - - - - - 100
Mohriner Allee Nord 08020621 - - - - - - - 100
Frauenviertel 08041039 - - - - - - - 100
Karolinenhof 09031201 - - - - - - - 100
Miiggelheim 09041601 - - - - - - - 100
Landsberger Tor 10010311 - - - - - - - 100
Helle Mitte 10020414 - - - - - - - 100
Stralauer Halbinsel 02050804 - = = = = = = 100
Kolner Viertel 09030903 - 2 - - - - - 98
Komponistenviertel
Ll 06020302 3 - - 4 - - - 93
Wannsee 06040701 - - - 7 - - - 93
Buchholz 03020307 7 = = = = = = 93
Koénigsberger Str. 06020409 5 - - 6 - - - 90
Goerzwerke 06030607 - - - 15 - - - 85
Bismarckallee 04041134 - 6 - 10 - - - 84
Kafkastr. 05040938 - - - 19 - - - 81
Teltower Damm 06030504 - 17 - 6 - - - 77
Kranzallee 04020208 - 14 - 6 9 - - 72
Oberhofer Platz 06020410 25 - - 4 - - - 70
Wittelsbacherstr. 07070707 - 30 = = = = = 70
Dorf Altglienicke 09030901 7 - - - - - 24 70
Allende II 09041402 - - - 34 - - - 66
Kladower Damm 05040937 - - - 34 - - - 66
Flatowallee 04020207 - - - 36 - - - 64
Branitzer Platz 04020312 - 7 - 32 - - - 61
Dahlem 06040810 - 40 = = = = = 60
Krumme Lanke 06040804 - 40 - - - - - 60
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Anteil am gesamten Geschosswohnungsbau (in %)

Griinder- Werks- 50er GWB GWB GWB

Planungsraum Nummer zeit 60er 50er 60er 70er
Alt-Lichtenrade/

Tépchiner Weg 07070702 - - - 29 - 11 - 60
Vogelviertel Nord 08040934 - - - 42 - - - 58
Graetschelsteig 05020628 - - - 42 - - - 58
Fichtenberg 06010101 10 32 - - - - - 58
Kopenick Nord 09052001 3 L3 = 28 = = = 57
Alt-Gatow 05040934 - - - 43 - - - 57
Franziusweg/

Rohrbachstr. 07070705 33 - - 10 = - - 57
Schiitte-Lanz-Str. 06020411 - - - 46 - - - 54
Kirchstr. 07060602 - - - 47 = = = 53
Kaiser-Wilhelm-Str. 06020304 3 6 7 33 - - - 51
Liibars 12301206 50 - - - - - - 50

Eigene Darstellung nach eigener Berechnungen auf Grundlage der verwendeten Daten
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A.2. DATEN UND KARTEN ZUM SANIERUNGSKOSTENFAKTOR

Tab.A.9: Planungsrdume mit hohem und sehr hohem Sanierungskostenfaktor

Planungsraum Nr. Sanierungskostenfaktor
Huttenkiez 01022101 893
Beusselkiez 01022102 893
Westhafen 01022103 893
Zwinglistr. 01022105 893
Zillesiedlung 01022205 893
Gleisdreieck/ Entwicklungsgebiet 02020201 893
Rathaus Yorckstrafie 02020202 893
Chamissokiez 02020205 893
Wrangelkiez 02030402 893
Behaimstrafe 03050924 893
Falkplatz 03061131 893
Helmholtzplatz 03061332 893
Park Ruhwald 04020310 893
Klausenerplatz 04030416 893
George-Grosz-Platz 04030930 893
Breitscheidplatz 04030931 893
Stadion Wilmersdorf 04041239 893
Hasenheide 08010115 893
Wissmannstrafie 08010116 893
Donaustrafie 08010303 893
Victoriastadt 11040925 893
Kaiser-Wilhelm-Platz 07020203 887
Schoneberger Insel 07020204 887
Friedenau 07030301 885
Arkonaplatz 01011402 882
Droysenstrafie 04030726 880
Dennewitzplatz 07010104 880
Boxhagener Platz 02050802 877
Savignyplatz 04030828 874
Schlof3str. 06010102 874
Amtsgerichtsplatz 04030725 872
Rixdorf 08010404 872
Kurstr. 05010312 872
Glasower Strafie 08010214 871
Emdener Str. 01022104 871
Lietzensee 04030724 871
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Planungsraum Nr. Sanierungskostenfaktor
Arnimplatz 03061126 868
Winsstrafie 03071638 866
Reuterkiez 08010301 864
Koérnerpark 08010213 861
Reichenberger Strafde 02030401 861
Lausitzer Platz 02030302 860
Hindemithplatz 04030929 860
Stephankiez 01022201 860
Viktoriapark 02020203 859
Unter den Linden Siid 01011203 859
Invalidenstr. 01011401 859
Flughafenstrafie 08010211 858
Schlof3strafie 04030417 857
Graefekiez 02020206 856
Heidestr. 01022202 854
Liibecker Str. 01022203 854
Schillerpromenade 08010117 853
Botzowstrafie 03071639 850
Sparrplatz 01044202 850
Kollwitzplatz 03071537 848
Oranienburger Str. 01011302 844
Hausburgviertel 02050601 842
Ackerstr. 05010313 839
Gesundbrunnen 01033102 835
Richard-Wagner-Strafe 04030622 834
Leon-Jessel-Platz 04051550 833
Teutoburger Platz 03071536 832
Traveplatz 02050801 832
Oranienplatz 02030301 831
Elberfelder Str. 01022106 831
Oberschéneweide West 09020501 829
Spreestadt 04030621 829
Charitéviertel 01011301 829
Karl-August-Platz 04030827 827
Urbanstrafie 02020204 824
Ceciliengarten 07030302 824
Silbersteinstrafie 08010118 818
Alt-Tegel 12214527 815
Niederschénhausen 03020209 814

Energetische und soziale Problemlagen in Berlin 133



Anhang

Planungsraum Nr. Sanierungskostenfaktor
Weif3enseer Spitze 03050923 813
Hildegardstrafie 04051656 812
Scharnweberstr. 12214424 811
Karlhorst West 11051330 809
Halensee 04031032 808
Samariterviertel 02050602 807
Konigin-Elisabeth-Strafie 04020313 805
Humannplatz 03061227 805
Borsigwalde 12304313 805
Markelstr. 06010103 805
Rathaus Wilmersdorf 04051549 799
Bolschestrafie 09051702 798
Pankow Zentrum 03040614 797
Komponistenviertel WeifRensee 03050925 796
Westliche Miillerstr. 01044103 795
Reinickendorfer Str. 01044201 794
Nollendorfplatz 07010102 791
Preufenpark 04051446 791
Hausotterplatz 12103116 791
Humboldthain Nordwest 01033203 789
Herthaplatz 03020210 788
Leopoldplatz 01044203 786
Wassertorplatz 02010104 782
Nikolsburger Platz 04051652 781
Letteplatz 12103117 780
Tegeler Weg 04030518 779
Soldiner Str. 01033101 778
Babelsberger Strafde 04051655 778
Bismarckstr. 06010210 777
Kornerstr. 01011104 775
Wilhelmsruh 03040512 773
Volkspark (Rudolf-Wilde-Park) 07020202 767
Kaiserin-Augusta-Allee 04030519 766
Elsenstr. 09010101 765
Grazer Platz 07030303 763
Hertzbergplatz 08010405 761
Eckschanze 05010310 760
Manteuffelstr. 07040403 759
Hindenburgdamm 06030606 757
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Planungsraum Nr. Sanierungskostenfaktor
Feuerbachstr. 06010209 755
Rathaus Tempelhof 07040405 753
Weifer See 03050920 750
Schaperstrafie 04051448 748
Wittenbergplatz/Viktoria-Luise-Platz 07010101 747
Dammvorstadt 09051901 745
Breitkopfbecken 12103115 745
Am Treptower Park Siid 09010201 743
Bergstr. 06010208 743
Spindlersfeld 09020801 738
Schnellerstr 09020601 738
Barbarossaplatz 07010103 737
Klixstr. 12214422 736
Orankesee 11020513 736
Staakener Str. 05020417 735
Rollberg 08010212 735
Brabanter Platz 04051551 731
Augustaplatz 06030609 728
Eiswerder 05010311 726
Rathausstr. 07050501 726
Leipziger Str. 01011204 725
Adamstr. 05020626 724
Buschkrugallee Nord 08020619 724
Liibars 12301206 723
Bayerischer Platz 07020201 723
Weitlingstrafe 11040926 719
Oberschéneweide Ost 09020502 719
An der Kappe 05010209 719
Rennbahnstrafie 03051017 719
Stralauer Kiez 02050803 718
Thomasiusstr. 01022204 718
Zehlendorf Eiche 06040807 715
Prager Platz 04051653 714
Karlhorst Stid 11051332 714
Riidesheimer Platz 04041344 713
Kissinger Strafde 04041238 713
Ludwigkirchplatz 04051447 713
Pankow Siid 03040818 713
Conrad-Blenkle-Strafie 03061435 712
Adlershof Ost 09020702 712

Eigene Darstellung nach eigener Berechnungen auf Grundlage der verwendeten Daten
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A.3. DAaTEN UND KARTEN zum MoNITORING SozIALE STADTERNEUERUNG 2009

An dieser Stelle werden die verwendeten Planungsraume aufgelistet. Der Status-Dynamik-Index
setzt sich aus dem Status-Index und dem Dynamik-Index zusammen, wobei der Status-Index in
der folgenden Tabelle durch die arabische Zahl (3 =, gering”; 4 = ,sehr gering“) und der Dynamik-

Index durch ein Zeichen (,+“ = ,hoch®; ,+/-“ =, mittel*; ,-“ = niedrig“) dargestellte wird.

In der Kategorie Status-Dynamik 3 (3+; 3+/-; 3-) befinden sich folgende Planungsraume:

Tab. A.10: Planungsrdaume mit Status-Dynamik-Index 3

Planungsraum Name Status-Dynamik-Index
01022202 Heidestr. 3+
05010204 Griesingerstr. 3+
08030829 Gropiusstadt Nord 3+
08030831 Gropiusstadt Ost 3+
01044101 Rehberge 3+/-
02030302 Lausitzer Platz 3+/-
04010101 Jungfernheide 3+/-
04030621 Spreestadt 3+/-
05010208 Germersheimer Platz 3+/-
05010314 Carl-Schurz-Str. 3 +/-
05020522 Pillnitzer Weg 3 +/-
05030731 Gartenfelder Str. 3+/-
07010104 Dennewitzplatz 3+/-
08010301 Reuterkiez 3+/-
08010302 Bouchéstrafie 3+/-
08010407 Gewerbegebiet Ederstrafie 3+/-
08020619 Buschkrugallee Nord 3 +/-
08020620 Tempelhofer Weg 3 +/-
10010206 Ringkolonnaden 3 +/-
10010207 Marzahner Promenade 3+/-
10020621 Gelbes Viertel 3 +/-
11010204 Falkenberg Ost 3 +/-
11030617 Hohenschénhausener Strafde 3 +/-
12302110 Dannenwalder Weg 3 +/-
12214424 Scharnweberstr. 3 +/-
01011104 Kornerstr. 3=
01022101 Huttenkiez 3-
01022201 Stephankiez 3-
01022205 Zillesiedlung 3-
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Planungsraum Name Status-Dynamik-Index
01044103 Westliche Miillerstr. 3-
01044202 Sparrplatz 3-
04030415 Schlofdgarten 3-
05010310 Eckschanze 3-
08010405 Hertzbergplatz 3-
09020501 Oberschoneweide West 3-
10010205 Marzahn Ost BE
10020413 Gut Hellersdorf 3-
10020518 Schleipfuhl 3-
11010205 Falkenberg West 3-
11041022 Rosenfelder Ring 3-
11041027 Tierpark 3-
12103115 Breitkopfbecken 3-
12103117 Letteplatz 3-
12214422 Klixstr. 3=

Eigene Darstellung nach Haufermann et al. 2009: 10 f.

In die Kategorie Status-Dynamik 4 (4 +; 4 +/-; 4 -) befinden sich die Planungsrdume:

Tab. A.11: Planungsridume mit Status-Dynamik-Index 4

Planungsraum Name Status-Dynamik-Index
05010207 Darbystr. 4+
05010311 Eiswerder 4+
01022102 Beusselkiez 4+/-
01033201 Brunnenstr. 4 +/-
01033202 Humboldthain Std 4 +/-
02010102 Mehringplatz 4 +/-
02010103 Moritzplatz 4+/-
02010104 Wassertorplatz 4+/-
02030301 Oranienplatz 4 +/-
04010103 Paul-Hertz-Siedlung 4 +/-
05010312 Kurstr. 4 +/-
05020523 Maulbeerallee 4 +/-
07040406 Germaniagarten 4+/-
08010117 Schillerpromenade 4+/-
08010118 Silbersteinstrafie 4+/-
08010212 Rollberg 4 +/-
08010214 Glasower Strafde 4 +/-
08010404 Rixdorf 4+/-
08010508 Weifie Siedlung 4+/-
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Planungsraum Name Status-Dynamik-Index
08010509 Schulenburgpark 4 +/-
10010102 Havemannstr. 4+/-
10010204 Wuhletalstr. 4 +/-
10020415 Hellersdorfer Promenade 4+/-
01022105 Zwinglistr. 4 -
01022203 Liibecker Str. 4 -
01033101 Soldiner Str. 4 -
01033102 Gesundbrunnen 4-
01033203 Humboldthain Nordwest 4 -
01044201 Reinickendorfer Str. 4 -
01044203 Leopoldplatz 4-
02010101 Askanischer Platz 4 -
Wriezener Bahnhof/

02040703 Entwicklungsgebiet 4-
08010116 Wissmannstrafle 4 -
08010211 Flughafenstrafe 4-
08010213 Kornerpark 4-
08010303 Donaustrafde 4 -
08010406 Treptower Strafie Nord 4-
10010101 Marzahn West 4-
10020412 Alte Hellersdorfer Strafde 4 -
10020414 Helle Mitte 4 -
10020416 Bohlener Str. 4 -
10020519 Boulevard Kastanienallee 4 -
12302109 Treuenbrietzener Str. 4 -

Eigene Darstellung nach Haufermann et al. 2009: 10 f.

Mit einem besseren Status-Dynamik-Index aber einem Entwicklungsindex von 3 wurden folgen-

de Planungsrdaume zur Untersuchung dazu genommen:

Tab. A.12: Planungsriume mit Entwicklungsindex 3

Planungsraum Name Entwicklungs-Index Status-Dynamik-Index
01044102 Schillerpark 3 2 +/-

02030401 Reichenberger Strafde 3 2 +/-

12103116 Hausotterplatz 3 2 +/-

01022104 Emdener Str. 3 2-

04030827 Karl-August-Platz B 25

09030902 Wohngebiet 11 3 2 -

12103219 Schafersee B 2=

04030623 Ernst-Reuter-Platz 3 2-

Eigene Darstellung nach Hauf3ermann et al. 2009: 10 f.
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A.4. DATEN UND KARTEN ZU DEN ENERGETISCHEN UND SOZIALEN PROBLEMLAGEN

Tab. A.13: Energetische und soziale Problemlagen mit sehr hohem Sanierungskostenfaktor

Status/ Sanierungskostenfaktor

Planungsraum Nummer Dynamik-Index  Entwicklungsindex (in €/m? Wohnfliche)

Huttenkiez 01022101 3- 4 Sehr hoch (893)
Beusselkiez 01022102 4 +/- 3 Sehr hoch (893)
Zwinglistr. 01022105 4- 4 Sehr hoch (893)
Zillesiedlung 01022205 3- 4 Sehr hoch (893)
Wissmannstrafde 08010116  4- 4 Sehr hoch (893)
Donaustrafie 08010303  4- 4 Sehr hoch (893)
Dennewitzplatz 07010104 3 +/- 3 Sehr hoch (880)
Rixdorf 08010404 4 +/- 3 Sehr hoch (872)
Kurstr. 05010312 4 +/- 4 Sehr hoch (872)
Glasower Strafde 08010214 4 +/- 4 Sehr hoch (871)
Emdener Str. 01022104 2- 3 Sehr hoch (871)
Reuterkiez 08010301 3 +/- 3 Sehr hoch (864)
Kérnerpark 08010213  4- 4 Sehr hoch (861)
Reichenberger Strafie 02030401 2+/- 3 Sehr hoch (861)
Lausitzer Platz 02030302 3+/- 3 Sehr hoch (860)
Stephankiez 01022201 3- 3 Sehr hoch (860)
Flughafenstrafie 08010211 4- 4 Sehr hoch (858)
Heidestr. 01022202 3+ 2 Sehr hoch (854)
Lubecker Str. 01022203 4- 4 Sehr hoch (854)
Schillerpromenade 08010117 4+/- 4 Sehr hoch (853)
Sparrplatz 01044202  3- 4 Sehr hoch (850)
Gesundbrunnen 01033102 4- 4 Sehr hoch (835)
Oranienplatz 02030301 4 +/- 4 Sehr hoch (831)
Oberschéneweide

West 09020501  3- 3 Sehr hoch (829)
Spreestadt 04030621 3 +/- 2 Sehr hoch (829)
Karl-August-Platz 04030827  2- 3 Sehr hoch (827)
Silbersteinstrafie 08010118 4 +/- 4 Sehr hoch (818)

Scharnweberstr. 12214424 3+/- 3 Sehr hoch (811)

Eigene Darstellung nach Haufsermann et al. 2009: 10 f. und eigner Berechnung
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Tab. A.14: Energetische und soziale Problemlagen mit hohem Sanierungskostenfaktor

Status/ Sanierungskostenfaktor (in

Planungsraum Dynamik-Index Entwicklungsindex €/m? Wohnfliche)
Westliche Miillerstr. 01044103 3- 3 Hoch (795)
Reinickendorfer Str. 01044201 4- 4 Hoch (794)
Hausotterplatz 12103116 2 +/- 3 Hoch (791)
Humboldthain

Nordwest 01033203 4- 4 Hoch (789)
Leopoldplatz 01044203 4- 4 Hoch (786)
Wassertorplatz 02010104 4 +/- 4 Hoch (782)
Letteplatz 12103117 3- 3 Hoch (780)
Soldiner Str. 01033101 4- 4 Hoch (778)
Kornerstr. 01011104 3- 4 Hoch (775)
Hertzbergplatz 08010405 3- 4 Hoch (761)
Eckschanze 05010310 3- 4 Hoch (760)
Breitkopfbecken 12103115 3- 3 Hoch (745)

Klixstr. 12214422 3= 3 Hoch (736)
Rollberg 08010212 4+/- 4 Hoch (735)
Eiswerder 05010311 4+ 3 Hoch (726)
Buschkrugallee Nord 08020619 3 +/- 3 Hoch (724)

Eigene Darstellung nach HaufRermann et al. 2009: 10 f. und eigner Berechnung
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A.5. INTERVIEWLEITFADEN

Im Folgenden werden die offenen Fragen aufgelistet, die im Rahmen der gefiihrten Interviews

gestellt wurden und das Interview strukturierten.

*  Was ist eine gute Einheit, um die Kosten zu beschreiben?
e Sind die Kosten fiir energetische Sanierungen verschieden?
*  Welche Unterschiede/ Gemeinsamkeiten/ Besonderheiten sehen Sie bei der energetischen
Sanierung der Hiillflachen an Gebaude
° des Vorkriegsblockrand
° der Werksbebauung/ Mauerwerksbau
° der 50er Jahre
° der 60er Jahre
° der 70er Jahre
° des 80er Plattenbau und
° der nach 80er Jahre?
*  Wie wirkt sich der Denkmalschutz auf die energetische Sanierung aus?
*  Welche Auswirkungen der energetischen Sanierung sehen Sie fiir die Bewohnerstruktur?
* Im welchen Zusammenhang stehen allgemeine Sanierungsmafinahmen und energetische
Sanierungsmafinahmen?
e Welche Rolle spielt die Form des Wohnungsunternehmens fiir die energetische Sanierung?
*  Welche Fordermoglichkeiten stehen als sanierendes Wohnungsunternehmen zur
Verfligung?
*  Welche Erfahrungen haben sie mit Fordermdoglichkeiten bisher gemacht?
* Haben sie Erfahrungen im Bereich des ,sozialen Sanierens“?
*  Wie schatzen sie die warmmietneutrale Sanierung ein?

* Konnten die Mieter einen Beitrag fiir das ,soziale Sanieren” leisten?
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A.6. FRAGEBOGEN

Im Rahmen der Experteninterviews wurde den Interviewpartnern ein Fragebogen zu Sanie-
rungsbeispielen Ihrer Unternehmen iibergeben. Gegenstand des Bogens sind Angaben iiber Art

und Weise von Sanierungen zum Standart der EnEV 2007 sowie den dabei verursachten Kosten.

Kosten der energetischen Warmedammung der Gebaudehtille nach EnEV 2007
Bauzeit vor 1918 - Innerstddtische Baublocke (Quartiere der Griinder und Vorkriegszeit)

Bsp. 1 Bsp. 2
Baujahr:

evt. Name/ Adresse:
Sanierungszeitraum:
Heizwirmebedarf in kWh/m?a

vor Sanierung:

nach Sanierung:

Sanierungskosten in €/m?* Wohnfliache
gesamt:

davon Instandsetzungskosten:

davon Modernisierungskosten:

enthaltende Kosten fiir energetische Mafinahmen:
Mafinahmen

Dammung Aufdenwand (ja/nein):

Austausch Fenster (ja/nein):

Dammung Kellerdecke (ja/nein):

Dammung Fussboden (ja/nein):

Damm. ober. Geschossdecke (j/n):

Dammung Dach (ja/nein):

weitere energetische Mafdnahmen :

andere Modernisierungen (kurz) :

Bauart

Geschosse:

Anzahl gesamte Wohnungen nach Sanierung:
Gesamte Wohnfliche nach Sanierung in m%:
Gliederungsgrad Fassade(gering/ mittel/ stark):
Begriindung fiir Gliederungsgrad (z.B. viele Balkone):
Beschreibung anderer Einschrankungen
Denkmalschutz (ja/nein)

Auswirkungen auf energ. Mafn.:
Ensembleschutz (ja/nein)

Auswirkungen auf energ. Maf3n.:
Erhaltungsgebiet (ja/nein)

Auswirkungen auf energ. Mafn.:

Weiteres:

Anmerkungen

z. B. Durchschnittsfall oder Extremfall weil
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A.7. AUFLISTUNG SANIERUNGSBEISPIELE
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Tab. A.17: Sanierungsbeispiele Geschosswohnungsbau 50er Jahre

Kosten der energetischen Warmedammung der Gebdudehille nach EnEV 2007

Bauzeit zwischen 1949-1959 - Siedlungen des Sozialen Wohnungsbaus der 50er Jahre

Bsp. 3.1
Baujahr: 1956-58

GESOBAU AG

evt. Name/ Adresse: Pankow, Ossietzkystr./ Pestalozzistr.

Sanierungszeitraum:2007/08
Heizwirmebedarf in kWh/m?a
vor Sanierung: 250
nach Sanierung: 116

Sanierungskosten in €/m? Wohnfliche
gesamt: 650
davon Instandsetzungskosten:
davon Modernisierungskosten:
enthaltende Kosten fiir
energetische MaRnahmen:
MaRnahmen
Dammung AuRenwand (ja/nein): ja
Austausch Fenster (ja/nein): ja
Dammung Kellerdecke (ja/nein): ja
Dammung Fussboden (ja/nein): nein
Damm. ober. Geschossdecke (j/n):ja
Dammung Dach (ja/nein): nein
weitere energetische Manahmen : Fernwarmeanschluss

andere Modernisierungen (kurz) : komplette Sanierung (auch Bad etc.)

Bauart
Geschosse: 5

Anzahl gesamte Wohnungen

nach Sanierung:

Gesamte Wohnflache

nach Sanierung in m?:800-900

Gliederungsgrad Fassade
(gering/ mittel/ stark): einfach bis mittel

Begriindung fir Gliederungsgrad

(z.B. viele Balkone): einige Balkone neu und erhalten

Beschreibung anderer Einschrankungen
Denkmalschutz (ja/nein) nein
Auswirkungen auf energ. MaRn.:
Ensembleschutz (ja/nein) nein
Auswirkungen auf energ. Maln.:
Erhaltungsgebiet (ja/nein) nein
Auswirkungen auf energ. MaRn.:
Weiteres:
Anmerkungen
2.B. Durchschnittsfall oder Median der Kosten von 17
Extremfall weil Wirtschafltichkeiten

Bsp. 3.a
1950-55

empirica
berechnet fir EnEV 2009

232
85

322
159

163

nein
nein

ja
Heizung

Rechenbeispiel, BNK, Unverhersehbares
(10%)

Eigene Darstellung, basierend auf Experteninterviews & Auswertungen der Fragebogen;

* auf Wunsch ohne Adresse
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Eigene Darstellung, basierend auf Experteninterviews & Auswertungen der Fragebogen; * auf Wunsch ohne Adresse
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Anhang

Tab. A.19: Sanierungsbeispiele Geschosswohnunsbau 70er Jahre

Kosten der energetischen Warmedammung der Geb&dudehiille nach EnEV 2007
Bauzeit zwischen 1970-1979 - Geschosswohnungsbau der 70er Jahre (Hochhaus-Wohnsiedelungen der spaten 60er und der 70er Jahre)

Bsp. 5.1 Bsp. 5.2 Bsp. 5.a
Baujahr: 1976 1970 1975
degewo
"Hofgarten" Swinemunder Str.
38-43, Demminer Str. 23, degewo
Graunstr. 38-43, Lortzingstr. 15- Mehrower Allee 38-46 12687
evt. Name/ Adresse: 17  13355-Berlin Berlin empirica
Sanierungszeitraum: Nov. 2007 bis Juli 2009 2008-2009 berechnet fiir EnEV 2009
Heizwidrmebedarf in kWh/m?a
vor Sanierung: 101 151
nach Sanierung: 52 57 74

Sanierungskosten in €/m? Wohnfliche
gesamt: 546 754 512
davon Instandsetzungskosten: 484 604 290

davon Modernisierungskosten:

enthaltende Kosten fiir

energetische MaRnahmen: 186 150 222
MaRnahmen
Dammung AuRenwand (ja/nein): ja ja ja
Austausch Fenster (ja/nein): ja ja ja
Dammung Kellerdecke (ja/nein):ja ja ja
Dammung Fussboden (ja/nein): nein nein nein
Damm. ober. Geschossdecke (j/n): nein nein nein
Dammung Dach (ja/nein): ja ja ja
weitere energetische MaRnahmen : Heizung
andere Modernisierungen (kurz) :inkl.BNK u. AuBenanl. inkl.BNK u. AuBenanl.
Bauart
Geschosse: gestaffelt 5. bis 8.0G 3,4 und 5 Geschosse
Anzahl gesamte Wohnungen!
nach Sanierung:317 3
Gesamte Wohnfldche
nach Sanierung in m?:21.486 4.029
Gliederungsgrad Fassade
(gering/ mittel/ stark): stark mittel
Begriindung fir Gliederungsgrad Balkone, Gebdude-
(z.B. viele Balkone): auRer EG alle WE mit Balkon versatz,H6henversatz

Beschreibung anderer Einschrankungen
Denkmalschutz (ja/nein) nein nein

Auswirkungen auf energ. Maln.:
Ensembleschutz (ja/nein) nein nein

Auswirkungen auf energ. MaRn.:
Erhaltungsgebiet (ja/nein) nein nein

Auswirkungen auf energ. MaRn.:

Weiteres:

Anmerkungen

2.B. Durchschnittsfall oder, Rechenbeispiel, BNK,
Extremfall weil 5 Gewerbeeinheiten Unverhersehbares (10%)

Eigene Darstellung, basierend auf Experteninterviews & Auswertungen der Fragebogen;
* auf Wunsch ohne Adresse
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Anhang

Tab. A.20: Sanierungsbeispiele Geschosswohnungsbau 80er Jahre

Kosten der energetischen Warmedammung der Gebaudehiille nach EnEV 2007
Bauzeit zwischen 1980-1989 - Geschosswohnungsbau der 80er Jahre

Bsp. 6.2 Bsp. 6.b
Baujahr: 1984 1973
evt. Name/ Adresse: STADT & LAND* empirica
Sanierungszeitraum: berechnet fiir EnEV 2007 berechnet fiir EnEV 2009
Heizwirmebedarfin kWh/m?a
vor Sanierung: k.A. 194
nach Sanierung: k.A. 72

Sanierungskosten in €/m? Wohnfliche
gesamt: 589 446
davon Instandsetzungskosten: 289

davon Modernisierungskosten:

enthaltende Kosten fiir

energetische MaBnahmen: 157
MaRnahmen

Dammung AuBenwand (ja/nein): ja ja
Austausch Fenster (ja/nein):ja ja
Dammung Kellerdecke (ja/nein):ja ja

Dammung Fussboden (ja/nein): nein nein

Damm. ober. Geschossdecke (j/n): nein nein
Dammung Dach (ja/nein):ja ja

weitere energetische Manahmen : Heizung

andere Modernisierungen (kurz) :
Bauart
Geschosse: 6

Anzahl gesamte Wohnungen
nach Sanierung:
Gesamte Wohnflache

nach Sanierung in m2: 728
Gliederungsgrad Fassade
(gering/ mittel/ stark):

Begriindung fiir Gliederungsgrad
(z.B. viele Balkone):

Beschreibung anderer Einschrankungen
Denkmalschutz (ja/nein) nein

Auswirkungen auf energ. MaRn.:
Ensembleschutz (ja/nein) nein

Auswirkungen auf energ. MaRn.:
Erhaltungsgebiet (ja/nein) nein

Auswirkungen auf energ. MaRn.:

Weiteres:
Anmerkungen
2.B. Durchschnittsfall oder Rechenbeispiel, nur energetische Rechenbeispiel, BNK, Unvorhersehbares
Extremfall weil Modernisierung (10%)

Eigene Darstellung, basierend auf Experteninterviews & Auswertungen der Fragebégen;
* auf Wunsch ohne Adresse
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Anhang

Tab. A.21: Sanierungsbeispiele Geschosswohnungsbau seit den 80er Jahren

Kosten der energetischen Warmedammung der Gebdudehiille nach EnEV 2007
Bauzeit nach 1989 - Geschosswohnungsbau seit den 80er Jahren

Bsp.7.a
Baujahr: 2001
evt. Name/ Adresse: STADT & LAND*
Sanierungszeitraum: berechnet fiir EnEV 2007
Heizwidrmebedarf in kWh/m?a
vor Sanierung:
nach Sanierung:

Sanierungskosten in €/m? Wohnfliche
gesamt: 554
davon Instandsetzungskosten:
davon Modernisierungskosten:
enthaltende Kosten fiir
energetische MaRnahmen:
MaRnahmen
Dimmung AuBenwand (ja/nein): ja
Austausch Fenster (ja/nein): ja
Dammung Kellerdecke (ja/nein):ja
Dammung Fussboden (ja/nein): nein
Damm. ober. Geschossdecke (j/n): nein
D&mmung Dach (ja/nein): ja
weitere energetische Manahmen :
andere Modernisierungen (kurz) :
Bauart
Geschosse: 12
Anzahl gesamte Wohnungen
nach Sanierung:
Gesamte Wohnflache
nach Sanierung in m%2.693
Gliederungsgrad Fassade
(gering/ mittel/ stark):
Begriindung fiir Gliederungsgrad
(z.B. viele Balkone):

Beschreibung anderer Einschridnkungen
Denkmalschutz (ja/nein) nein

Auswirkungen auf energ. MaRn.:
Ensembleschutz (ja/nein) nein

Auswirkungen auf energ. MaRn.:
Erhaltungsgebiet (ja/nein) nein

Auswirkungen auf energ. MaRn.:

Weiteres:

Anmerkungen

2.B. Durchschnittsfall oder
Extremfall weil Rechenbeispiel, nur energetische Modernisierung

Eigene Darstellung, basierend auf Experteninterviews & Auswertungen der Fragebogen;

* auf Wunsch ohne Adresse
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Arbeitshefte

Das Parlament der Visionen

! ? [Ter——
] [

Avbatshafa des nsttuts fur Stack und Regionalplanung
Technich Unierstit Bl

Friihe Baumschulen in Deutschland

——

Regionalstadt Frankfurt

athis Gt

Innerstadtische Brachflichen

Nr. 77
Ragna Kérby & Tobias Kurtz

Das Parlament der Visionen
Entwurf fiir einen partizipativen Stadtplanungsprozess

Kann Birgerbeteiligung SpaB machen? Bring Beteiligung in der Stadtplanung Gberhaupt was? Erreichtman im-
mer nur die gleichen Leute? Machen Politik und Verwaltung am Ende doch nur das, was sie fir richtig halten?
Burgerbeteiligung ist aktuell ein stark strapazierter Begriff. Alle wollen sie, weil sie eine starkere Legitimation
fur die Entscheidungstrdger und eine Anndherung zwischen Politik und Biirgern verspricht aber keiner weif3
so genau, wie das gehen soll. Die etablierten Formate der Beteiligung werden zunehmend in Frage gestellt,
formalisierbare neue Methoden sind rar. Das Parlament der Visionen ist eine Annéherung an dieses Feld mit dem
Ziel, Stadtplanung mit anderen Mitteln zu kommunizieren, anders dariiber zu reden und vor allem, die dahinter
liegenden Vorstellungenvon einer guten und richtigen Stadtentwicklung offen zu diskutieren.

2012, 146 S., ISBN 978-3-7983-2415-2 14,90 €

Nr. 76
Sylvia Butenschon (Hrsg.)

Friihe Baumschulen in Deutschland
Zum Nutzen, zur Zierde und zum Besten des Landes

Ein zunehmendes Interesse an auslandischen Gehdlzen, die Beschaftigung mit der Pomologie und die
Verbreitung des Landschaftsgartens fuhrten in der 2. Halfte des 18. Jahrhunderts zur Griindung zahlreicher
Baumschulen in Deutschland, tber die bislang wenig bekannt ist. Dieser Tagungsband gibt einen Einblick in
das Forschungsfeld der friilhen Baumschulen. Die Beitrdge behandeln die Entstehung der verschiedenen Typen
von Baumschulen im Uberblick sowie die theoretischen Anforderungen an ihre Organisation und Gestaltung.
Als ausgewahlte Beispiele werden Anlagen in Hannover, Kassel, Harbke, Schwdbber, Hamburg und Eldena im
Detail vorgestellt.

2012, 195 S., ISBN 978-3-7983-2414-5 14,90 €

Nr. 75
Michael Kénig

Regionalstadt Frankfurt

Ein Konzept nach 100 Jahren Stadt-Umland-Diskurs in Berlin, Hannover und Frankfurt am Main

Die Suburbanisierung fuihrt in GroBstadtregionen zu erheblichen Stadt-Umland-Problemen, die erforderliche re-
gionale Koordination scheitert aber meist an politischen Widerstédnden. Diese Arbeit untersucht die Probleme,
Konfl ikte und Lésungen, mit dem Ergebnis, dass GroBstadtregionen in einer Gebietskdrperschaft existent wer-
den mussen. Drei solcher Vereinigungsprojekte (Berlin 1920, Frankfurt 1971, Hannover 2001) werden vorgestellt
und der politische Wille der Landesregierung als entscheidender Faktor identifi ziert. Aus den Fallbeispielen wird
ein Entwurf fur eine vereinte Stadtregion Frankfurt abgeleitet. Denn nur durch innere Befriedung und staatliche
Unterstiitzung kann die Region ihre Energien auf den internationalen Metropolenwettbewerb konzentrieren.

2009, 224 S., ISBN 978-3-7983-2114-4 12,90 €

Nr. 74
Mathias Guthling

Innerstadtische Brachflachen
Untersuchungen zur Umgestaltung von innerstéadtischen Bahnflachen am Beispiel des
Reichsbahnausbesserungswerkes Potsdam

Obwohl flachenhafte Bahnliegenschaften weit verbreitet als Potenziale der Stadtentwicklung gelten, haben
zahlreiche Kommunen Schwierigkeiten bei der Umstrukturierung ehemaliger Ausbesserungswerke. Diese sind
aufgrund ihrer friheren Nutzung und der zugehérigen Bebauungsstruktur gegeniiber anderen entbehrlichen
Bahnflachen von besonderer Charakteristik. Die vorliegende Arbeit untersucht, ob die brach gefallenen Flachen
der Ausbesserungswerke fiir die betroffenen Stédte doch eher Risiken und Belastungen als Chancen und
Potenziale darstellen. Sind sie lediglich eine von vielen Flachenreserven oder kann dieser Typus von Bahnbrache
einschlieBlich der pragenden Bebauung als wichtiger Baustein fir die Stadtentwicklung fungieren?

2009, 221 S., ISBN 978-3-7983-2107-6 12,90 €

Das vollstandige Programm finden sie unter www.isr.tu-berlin.de



Sonderpublikationen

Garten - Kultur - Geschichte

isorsches Forschungsk 010

{ £

Der &ffentliche Raum

Reading the City
urb

Stratégies pour un Développement
Durable Local

Sylvia Butenschon (Hrsg.)
Garten - Kultur - Geschichte

Gartenhistorisches Forschungskolloquium 2010

Der Tagungsband des Gartenhistorischen Forschungskolloquiums 2010 gibt einen aktuellen Einblick in das von
Wissenschaftlerlnnen verschiedener Disziplinen aus unterschiedlichen Perspektiven beleuchtete Forschungsfeld
der Gartengeschichte. So behandeln die 20 Textbeitrdge Aspekte der Gartenkultur aus einem Zeitraum von tber
400 Jahren und einem Betrachtungsgebiet von ganz Europa - von den Wasserkinsten in Renaissancegéarten
Uber das Stadtgriin des 19. Jahrhunderts bis zu Hausgarten des friihen 20. Jahrhunderts und Fragen des denk-
malpflegerischen Umgangs mit Freiflachen der 2. Halfte des 20. Jahrhunderts.

2011, 134 S., ISBN 978-3-7983-2340-7 14,90 €

Ursula Flecken, Laura Calbet i Elias (Hg.)

Der 6ffentliche Raum
Sichten, Reflexionen, Beispiele

Der 6ffentliche Raum ist zugleich konstituierendes Element und Gedachtnis der Stadt. Er ist in h6chstem MaBe
komplex und unterliegt standigen Veranderungen. In der Entwicklung der Stadte muss er deshalb immer wieder
neu verhandelt werden. Raumwissenschaften und Stadtplanung haben als integrale Disziplinen den Anspruch,
unterschiedlichste Perspektiven zum 6ffentlichen Raum zusammen zu fiihren. Dieser Sammelband bietet ein
vielschichtiges Bild der Funktionen, Aufgaben und Bedeutungen des &ffentlichen Raumes. Er versteht sich als
Beitrag, der die aktuelle Debatte bereichern und voranbringen soll.

2011, 250 S., ISBN 978-3-7983-2318-6 19,90 €

Stephanie Herold, Benjamin Langer, Julia Lechler (Hrsg.)

Reading the City
Urban Space and Memory in Skopje

The workshop “Reading the city” took place in Skopje in May 2009 and followed the hypothesis that every his-
torical, political, and social development and trend is mirrored in the city’s built environment. Cities, accordingly,
consist of a multitude of layers of narratives and thus become an image of individual and collective memory.
Investigating different sites of the city under this focus, the publication shows, how history is mirrored in the
urban space of Skopje today, how it is perceived and constructed, and which historical periods influence the
city’s current planning discourse.

2010, 153 S., ISBN 978-3-7983-2129-8 13,90 €

Adrian Atkinson, Meriem Chabou, Daniel Karsch (Eds.)

Stratégies pour un Développement Durable Local
Renouvellement Urbain et Processus de Transformations Informelles

This document contains the output of a conference and action planning workshop that took place in Algiers over
five days in early May 2007. The theme of the event was urban renewal with a focus on sustainable development.
62 participants attended the event from 13 countries in the framework of the URDN, sponsored and sup-ported
by the Ecole Polytechnique d’Architecture et d’Urbanisme of Algiers. Academics, professionals and government
officials from architecture, planning and including the private development sector presented papers and dis-
cussed both the technical and institutional is-sues as to how planning systems and the redevelopment process
can be more effective in addressing sustainability issues ranging from the supply of resources, through urban
design to concern with appropriate responses to climatic and geographical considerations.

2008, 223 S., ISBN 978-3-7983-2086-4 13,90 €

Das vollstandige Programm finden sie unter www.isr.tu-berlin.de
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Nr. 59
Isabella Haidle, Christoph Arndt

Urbane Garten in Buenos Aires

Im Zuge der Modernisierung und Industrialisierung im letzten Jahrhundert geriet die Praxis des innerstadtischen
Gemiseanbaus jedoch weitgehend aus dem Blickfeld der Stadtplanung. In der Realitat verschwand sie nie-
mals ganz, sondern bestand informell weiter. Erst die Krisen der Moderne bzw. das Ende des fordistischen
Entwicklungsmodells haben weltweit zu einer intensiveren theoretischen Beschaftigung mit kleinteiligen, vor
Ort organisierten, informellen Praxen gefiihrt. Die Interaktion der Gértnerlnnen mit der Stadtentwicklung und
Stadtplanung riickt seit einigen Jahren ins Zentrum des Interesses. Die Autorlnnen versuchen zwischen der
Planung und den Ideen der Gartnerinnen zu vermitteln, indem sie mégliche Potenziale und Defizite der einzelnen
Projekte aufzeigen und Unterstiitzungsméglichkeiten formulieren.

2007, 204 S., ISBN 978-3-7983-2053-6 9,90 €
Nr. 58
Guido Spars (Hrsg.)

Wohnungsmarktentwicklung Deutschland
Trends, Segmente, Instrumente

Die Wohnungsmarktentwicklung in Deutschland ist zunehmend von Ausdifferenzierungsprozessen auf der
Nachfrage- und der Angebotsseite gepragt. Die Teilmérkte entwickeln sich hochst unterschiedlich. Die Parallelitat
von Schrumpfung und Wachstum einzelner Segmente z.B. aufgrund [> regionaler Bevolkerungsgewinne und
-verluste, > der Uberalterung der Gesellschaft, [> der Vereinzelung und Heterogenisierung von Nachfragern,
> des wachsenden Interesses internationaler Kapitalanleger stellen neue Anforderungen an die Stadt- und
Wohnungspolitik, an die Wohnungsunternehmen und Investoren und ebenso an die wissenschaftliche Begleitung
dieser Prozesse.

Mit Beitrdgen von Thomas Hafner, Nancy Hausel, Tobias Just, Frank Jost, Anke Bergner, Christian
StrauB, u.a.
2006, 313 S., ISBN 3 7983 2016 0 9,90 €

Nr. 57

Ulrike Lange/Florian Hutterer

Hafen und Stadt im Austausch
Ein strategisches Entwicklungskonzept fiir eine Hafenbereich in Hamburg

In den zentral gelegenen Hafenbereichen von Hamburg hat in den letzten Jahren ein Umwandlungsprozess
eingesetzt, der noch immer andauert. Allgemein zurlickgehende Investitionstatigkeit und die unsichere wirt-
schaftliche Entwicklung, sowie rdumliche Besonderheiten des Ortes lassen Zweifel aufkommen, ob die viel
praktizierte Masterplanung fiir eine Entwicklung der Hafenbereiche am stidlichen Elbufer geeignet ist. Die vorlie-
gende Arbeit schlagt daher eine Strategie der Nadelstiche vor. Fir die Umstrukturierung dieses Hafenbereichs
soll eine Herangehensweise angewendet werden, die sich die sukzessiven Wachstumsprozesse einer Stadt zu
eigen macht. Durch Projekte als Initialziindungen und ausgewahlte rdumliche Vorgaben soll unter Einbeziehung
wichtiger Akteure ein Prozess in Gang gebracht und geleitet werden, der flexibel auf wirtschaftliche, soziale und
rdumlich-strukturelle Veréanderungen reagieren kann.

2006, 129 S., ISBN 978-3-7983-2016-1 9,90 €

Nr. 56
Anja Besecke, Robert Hansch, Michael Pinetzki (Hrsg.)

Das Flachensparbuch
Diskussion zu Flachenverbrauch und lokalem Bodenbewusstsein

Brauchen wir ein ,Flachensparbuch®, wenn in Deutschland die Wirtschafts- und Bevdélkerungsentwicklung
stagniert oder sogar riicklaufig ist? Ja, denn trotz Stagnation der Wirtschafts- und Bevdlkerungsentwicklung
wéchst die Inanspruchnahme von Flachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke. Dies lauft dem Ziel zu einem
schonenden und sparsamen Umgang mit der Ressource Boden und damit dem Leitbild einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung entgegen. Das Gut ,Flache® ist vielseitigen Nutzungsanspriichen ausgesetzt und dessen
Inanspruchnahme ist aufgrund divergierender Interessen haufig ein Streitthema. Dieser Sammelband soll die
aktuelle Diskussion aufzeigen, die auf dem Weg zu einer Reduktion der Flachenneuinanspruchnahme von den
verschiedenen Akteuren gepragt wird. Dabei reicht der Blick von der Bundespolitik bis zur kommunalen Ebene
und von der wissenschaftlichen Theorie bis zur planerischen Praxis.

2005, 207 S., ISBN 3 7983 1994 4 9,90 €

Das vollstandige Programm finden sie unter www.isr.tu-berlin.de



Online-Veroffentlichungen - Graue Reihe

Public Space in Outer Warsaw:
Ideas for the large housing estate Ursynow

Rethink Your University!

Verwundbare Stadt

Nr. 45

Ursula Flecken, Florian Hutterer (Hrsg.)
Public Space in Outer Warsaw:

Ideas for the large housing estate Ursynéw
Urban Design Workshop 2011

Zwischen dem ISR und der Politechnika Warschau besteht seit 20 Jahren eine Kooperation. Deren Schwerpunkt
ist ein jahrlicher Entwurfsworkshop, in dem polnische und deutsche Studierende zusammenarbeiten. 2011
widmete sich der Workshop dem 6ffentlichen Raum in einer Warschauer Plattenbausiedlung. Dieses Heft zeigt
die Ergebnisse daraus. Gemeinsam ist ihnen eine intensive Beschéftigung mit Qualitdten des Freiraums, mit
der Aktivierung der Bewohner und mit sozio6konomischen Rahmenbedingungen. Mit diesem Fokus leisten die
Entwdirfe einen Beitrag zur Debatte, wie GroBsiedlungen weiter qualifiziert werden sollen.

2012, 65 S., ISBN 978-3-7983-2437-4 kostenloser download unter www.isr.tu-berlin.de/grauereihe

Nr. 44

Laura Calbet i Elias, Sebastian DaBler, Larissa Rensing (Hrsg.)

Rethink your University!
Stadtebauliche Entwiirfe zum Campus Charlottenburg
als Reflexion einer sich verdndernden Hochschullandschaft

Universitdten befinden sich im Wettbewerb um Ressourcen und Imagegewinn. Auch Uber stédtebauliche
MaBnahmen streben es Universitdten an, sich neu zu positionieren. In der Auseinandersetzung dem neuen
Universitatstypus der unternehmerischen Universitdt und dem Bau von ,Leuchttirmen der Wissenschaft”
geben die hier vorgestellten drei Entwrfe verschiedene Haltungen wieder, wie sich der Campus Charlottenburg
innerhalb der verstérkten interuniversitdren Wettbewerbssituation zukunftig entwickeln kann.

2012, 86 S., ISBN 978-3-7983-2436-7 kostenloser download unter www.isr.tu-berlin.de/grauereihe

Nr. 43
Stephanie Herold, Biljana Stefanovska (Hrsg.)
45+

Post-War Modern Architecture in Europe

During the last decades the interest in post-war architecture increased throughout Europe. At the same time
the buildings, ensembles and spatial structures of the generation 45+ can still be regarded as an endangered
heritage. This is evident not only in Germany but also in the international context. The conference transcript
including case studies from different European regions gives a first overview of current research trends and
can be a step towards a broader approach and international knowledge-transfer concerning architecture and
planning of the post-war years.

2012, 212 S., ISBN 978-3-7983-2435-0 kostenloser download unter www.isr.tu-berlin.de/grauereihe

Nr. 42
Svende Albrecht, Anna Maria Parnitzke, Josefine Reichert (Hrsg.)

Verwundbare Stadt

Ein Beitrag zum Konzept Vulnerabilitdt am Beispiel der ,Schweinegrippe*

Das Konzept der Vulnerabilitédt wird von diversen Forschungsdisziplinen angewendet, um mit verschiedensten
Phanomenen in Zusammenhang mit Gefahren, Risiken und Schadigungen umzugehen. Vorgeworfen wird den
meisten bisherigen Forschungsansétzen eine mangelnde theoretische Einbettung des Begriffs. Dieser Beitrag
beschéftigt sich mit dem bislang wenig betrachteten Aspekt der Wahrnehmung von Vulnerabilitat, wobei davon
ausgegangen wird, dass ein Bewusstsein Uber mdgliche Gefahren sowie dessen Bewertung gleichermaBen
von Bedeutung wie die Gefahr selbst sind. Demnach kann Vulnerabilitat nicht als eine gegebene Eigenschaft,
sondern als gedankliches Konzept aufgefasst werden.

2012, 97 S., ISBN 978-3-7983-2419-0 kostenloser download unter www.isr.tu-berlin.de/grauereihe

Das vollstandige Programm finden sie unter www.isr.tu-berlin.de



Jahrbuch Stadterneuerung

2012
40 Jahre Stadtebauférderung — 50 Jahre Nachmoderne

40 Jahre Stédtebauférderung Das Jahrbuch Stadterneuerung 2012 ist das 20. Jahrbuch, nachdem kurz nach der Wende 1990/91 die erste
- 50 Jahre Nachmoderne Ausgabe erschienen war. Zentraler Anlass fiir die aktuell geleistete Refl exion Uber Errungenschaften, Stand-
% 1 ortbestimmung und Perspektiven der Stadterneuerung war das 40jéhrige Jubilaum des Stédtebauférderungs-
gesetzes, das bis heute als Besonderes Stadtebaurecht in weiterentwickelter Form den rechtlichen Rahmen
der Bund-Lander-Stéadtebauférderung und damit die Stadterneuerung in der Bundesrepublik Deutschland maB-
geblich bestimmt. Im Mittelpunkt steht dabei die Herausbildung der noch immer gliltigen Grundprinzipien einer
Bestandspolitik, die Zug um Zug auf weitere Quartierstypen und stadtentwicklungspolitische Herausforderungen
angepasst und Ubertragen wurden. Dabei geht es sowohl um die beziehungsreiche Nachzeichnung und Einord-
nung des historischen Wandels in der Planungs- und insbesondere Stadterneuerungskultur als auch um die Refl
exion der Wirkungsmachtigkeit nachmoderner Prinzipien in der Bestandsentwicklung.

2012, 369 S., ISBN 978-3-7983-2420-6 20,90 €
2011

Stadterneuerung und Festivalisierung
STADTERNEUERUNG Seit zwei Jahrzehnten wird das Thema der Festivalisierung der Stadtplanung und der Stadterneuerung kontrovers
uno FESTIVALISIERUNG diskutiert. Kleine und groBe Festivals und diverse Veranstaltungen unterschiedlichen Formats sind weiter en
1- 1 %‘F" ‘.P"}'rﬂv--- & vogue, und derartige Events werden gezielt als strategisches Instrument der Stadtpolitik eingesetzt. Auch in
J A‘E 2 | den letzten Jahren spielen sie als Internationale Bauausstellungen, Gartenschauen und ahnliche Ereignisse fur
o 7"[ Stadtumbau und Stadterneuerung eine besondere Rolle. Anlass genug, dieses Thema - inzwischen durchgéngig
B a8 ] Gegenstand von Stadtforschung und Planungstheorie — in diesem Jahrbuch Stadterneuerung schwerpunktmaBig
L 3 aufzunehmen und in den einzelnen Beitrdgen aus verschiedenen Perspektiven kritisch zu refl ektieren. Daneben

werden auch in diesem Jahrbuch neben dem Schwerpunktthema Lehre und Forschung theoretische und histo-
rische Aspekte der Stadterneuerung sowie auch Praxen im In- und Ausland in den Beitrdgen thematisiert.

2011, 378 S., ISBN 978-3-7983-2339-1 20,90 €

2010
Infrastrukturen und Stadtumbau

Das Jahrbuch Stadterneuerung 2010 beinhaltet in diesem Jahr den Schwerpunkt ,Soziale und technische In-
frastruktur im Wandel“. Die Rahmenbedingungen, der Stellenwert und der Zusammenhang von Infrastruktur
und Stadterneuerung haben sich in den letzten Jahren gravierend verandert. Schrumpfende Stadte, Riickbau,
kommunale Haushaltsprobleme und der Niedergang sowie die SchlieBung von Einrichtungen, die in friiheren
Stadterneuerungsphasen mit 6ffentlichen Mittel geférdert wurden, machen eine Neubewertung und eine dif-
ferenzierte Bestandsaufnahme erforderlich, um neue Herausforderungen zu refl ektieren. Vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels sind ,bewahrte” Strukturen fir Bemessung, Bau, Betrieb und Nutzung von In-
frastrukturen im Kontext des Stadtumbaus in Frage gestellt. Neben diesem Schwerpunktthema werden Lehre
und Forschung, theoretische und historische Aspekte der Stadterneuerung sowie auch neue Praxen im In- und
Ausland in den Beitragen thematisiert.

2010, 376 S., ISBN 978-3-7983-2230-1 20,90 €

2009
Megacities und Stadterneuerung

Das Jahrbuch Stadterneuerung 2009 widmet sich dem Schwerpunkt Stadterneuerung und Stadtumbau in den
rasch wachsenden Metropolen des Stidens. Die wachsende Wohnungsnot, Elendsviertelentwicklung, Verkehrs-
chaos, Umweltprobleme und Klimaschutz erfordern ein Umdenken und machen prekére globale Abhangigkeiten
auch fur die ,Erste Welt“ deutlich.

Die Beitrdge in diesem Band beziehen sich neben theoretischen und historischen Aspekten der Stadterneue-
rung vor allem auf Einordnungen, Fallstudien und Handlungsansatze von Mega-Stédten vor dem Hintergrund
sehr unterschiedlicher Problemlagen und Akteurskonstellationen. Bisherige Muster und ,bewéhrte” Konzepte
der Stadterneuerung und des Stadtumbaus werden durch die epochale Krise in Frage gestellt, und es gilt starker
denn je nach innovativen Konzepten der Bestandsentwicklungspolitik zu suchen, mit denen auf die weltweiten
komplexen Herausforderungen reagiert werden kann. ,Yes, we can?*

2009, 343 S., ISBN 978-3-7983-2134-2 18,90 €

Das vollstandige Programm finden sie unter www.isr.tu-berlin.de



Portrait des Instituts fiir Stadt- und Regionalplanung

Menschen beanspruchen in sehr unterschiedlicher Art und Weise ihren Lebensraum. Die damit verbun-
denen Auseinandersetzungen um verschiedene Nutzungsanspriiche an den Boden, die Natur, Gebaude,
Anlagen oder Finanzmittel schaffen Anlass und Arbeitsfelder fir die Stadt- und Regionalplanung. Das
Institut fir Stadt- und Regionalplanung (ISR) an der Technischen Universitét Berlin ist mit Forschung und
Lehre in diesem Spannungsfeld tatig.

Institut

Das 1974 gegriindete Institut setzt sich heute aus sieben Fachgebieten zusammen: Bestandsentwick-
lung und Erneuerung von Siedlungseinheiten, Bau- und Planungsrecht, Denkmalpflege, Orts-, Regional-
und Landesplanung, Planungstheorie, Stadtebau- und Siedlungswesen sowie Stadt- und Regionaldko-
nomie. Gemeinsam mit weiteren Fachgebieten der Fakultat VI Planen Bauen Umwelt verantwortet das
Institut die Studiengange Stadt- und Regionalplanung, Urban Design, Real Estate Management und
Urban Management.

Mit dem Informations- und Projektzentrum hat das ISR eine zentrale Koordinierungseinrichtung, in der
die Publikationsstelle und eine kleine Bibliothek, u.a. mit studentischen Abschlussarbeiten angesiedelt
sind. Der Kartographieverbund im Institut pflegt einen groBen Bestand an digitalen und analogen Karten,
die der gesamten Fakultat zur Verfligung stehen.

Studium

Stadt- und Regionalplanung an der Technischen Universitat Berlin ist ein interdisziplindrer und prozess-
orientierter Bachelor- und Masterstudiengang. Die Studierenden lernen, bezogen auf Planungsrdume
unterschiedlicher GréBe (vom Einzelgrundstlick bis zu landertbergreifenden Geltungsbereichen), plane-
rische, stadtebauliche, gestalterische, (kultur-)historische, rechtliche, soziale, wirtschaftliche und 6ko-
logische Zusammenhéange zu erfassen, in einem Abwagungsprozess zu bewerten und vor dem Hinter-
grund neuer Anforderungen Nutzungs- und Gestaltungskonzepte zu entwickeln.

Traditionell profiliert sich das Bachelor-Studium der Stadt-und Regionalplanung an der TU Berlin durch
eine besondere Betonung des Projektstudiums. Im zweijahrigen konsekutiven Masterstudiengang kon-
nen die Studierenden ihr Wissen in finf Schwerpunkten vertiefen: Staddtebau und Wohnungswesen,
Bestandsentwicklung und Erneuerung von Siedlungseinheiten, 6rtliche und regionale Gesamtplanung,
Raumplanung im internationalen Kontext oder Stadt- und Regionalforschung.

Internationale Kooperationen, unter anderem mit China, Italien, Polen, Rumanien und dem Iran, werden
fur interdisziplindre Studien- und Forschungsprojekte genutzt.

Forschung

Das Institut fir Stadt- und Regionalplanung zeichnet sich durch eine breite Forschungstatigkeit der
Fachgebiete aus. Ein bedeutender Anteil der Forschung ist fremdfinanziert (sog. Drittmittel). Auftrag-
geber der Drittmittelprojekte sind die Deutsche Forschungsgemeinschaft (DFG), die Européische Kom-
mission, Ministerien und deren Forschungsabteilungen, Bundeslander, Kommunen, Stiftungen und Ver-
bande sowie in Einzelfallen Unternehmen. Eine weitere wichtige Forschungsleistung des Instituts sind
Dissertationen und Habilitationen.

Die Ergebnisse der Forschungsprojekte flieBen sowohl methodisch als auch inhaltlich in die Lehre ein.
Eine profilgestaltende Beziehung zwischen Forschungsaktivitdten und Studium ist durch den eigenen
Studienschwerpunkt ,Stadt- und Regionalforschung” im Master vorgesehen.

Sowohl Uber Forschungs- als auch Uber Studienprojekte bestehen enge Kooperationen und institutio-
nelle Verbindungen mit Kommunen und Regionen wie auch mit anderen universitdren oder auBeruniver-
sitaren wissenschaftlichen Einrichtungen.

Weitere Informationen Uber das ISR finden Sie auf der Homepage des Instituts unter: http://www.isr.tu-berlin.de/ und
in dem regelmaBig erscheinenden ,.ereignlS.Reich®, das Sie kostenlos per Mail oder Post beziehen kénnen.
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