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1. Vorwort 

Der vorliegende Bericht fasst die Ergebnisse einer Analyse zu den erschließbaren Energieein-

sparpotenzialen im Ein- und Zweifamilienhausbestand zusammen, die für das Projekt „ENEF-

Haus Energieeffiziente Sanierung im Gebäudebestand bei Ein- und Zweifamilienhäusern“ durch 

das Institut für ökologische Wirtschaftsforschung (IÖW) durchgeführt wurde.  

Das in Kooperation mit der Hochschule Lausitz und dem Institut für sozial-ökologische For-

schung (ISOE) durchgeführte Forschungsvorhaben zielt auf die Aktivierung und Kompetenz-

stärkung von Eigenheimbesitzer/innen, um so eine Erhöhung der energetischen Sanierungs-

quote von Ein- und Zweifamilienhäusern zu unterstützen. Hierzu wird ein integrierter Politik- und 

Beratungsansatz entwickelt, der die in der vorliegenden Studie identifizierten Potenziale be-

rücksichtigt.1 Das Forschungsprojekt ENEF-Haus wird vom Bundesforschungsministerium im 

Förderschwerpunkt Sozial-ökologische Forschung unter dem Förderkennzeichen 01UV0805B 

gefördert. 

Die Autorinnen dieses Berichts danken den Verbundpartnerinnen und -partnern und namentlich 

Prof. Dr. Stefan Zundel und Tanja Albrecht (Hochschule Lausitz) sowie Dr. Immanuel Stieß, Dr. 

Jutta Deffner und Victoria van der Land für ihre Kommentare sowie Anregungen zu den Ergeb-

nissen der Potenzialanalyse. Unser Dank geht ebenfalls an Tobias Loga vom Institut für Woh-

nen und Umwelt sowie an Dr. Bernd Hirschl vom IÖW für hilfreiche Anmerkungen und Hinweise 

zur Projektbearbeitung. Danken möchten wir außerdem der Firma SEnerCon, die uns einen 

anonymisierten Energieausweisdatensatz zum Selbstkostenpreis zur Verfügung gestellt hat und 

jederzeit für Fragen zu diesem zur Verfügung stand. Dank gebührt ferner Lydia Pforte, Antje 

Stegnitz und Christian Maniewski, die uns eine große Unterstützung bei der Datenauswertung 

und den Wirtschaftlichkeitsanalysen waren. 

 

���������������������������������������� �������������������
1
 Weitere Informationen zum Projekt: www.enef-haus.de 
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2. Einleitung und Zielsetzung 

Verschiedene Studien bestätigen die im Vergleich zu anderen Wohngebäuden und im Vergleich 

zu anderen Konsumbereichen hohen Steigerungspotenziale der Energieeffizienz be i Ein- 

und Zweifamilienhäusern  (z.B. Schlomann et al. 2004; Brohmann et al. 2000), weshalb sich 

das dieser Studie zugrunde liegende Projekt „ENEF-Haus“ auf die Betrachtung dieser Gebäude 

beschränkt. Praktische Erfahrungen mit der energetischen Sanierung von Ein- und Zweifamili-

enhäusern im Rahmen eines Pilotprojekts zeigen, dass die Energieeinsparpotenziale für Hei-

zung und Warmwasser bei diesen Gebäuden im Schnitt bei 80% liegen können (dena 2007). 

Allein durch die Modernisierung des Heizungskessels lassen sich der Deutschen Energieagen-

tur (dena) zufolge 30% der eingesetzten Primärenergie einsparen (dena 2004). Der CO2-

Gebäudereport geht von einem Einsparpotenzial von bis zu 60% bei unsanierten Ein- und Zwei-

familienhäusern aus, wobei die Einsparungen bei älteren Gebäuden am höchsten ausfallen 

(BMVBS 2007). 

Da die deutliche Mehrheit der Heizsysteme auf fossilen Energieträgern basiert, besteht ein en-

ger Zusammenhang zwischen der Höhe der Energiebedarfswerte der Gebäude und der Höhe 

der CO2-Emissionen. Demnach wies der Gebäudebestand im Jahr 1990 mit durchschnittlich 

68 kg CO2 pro Quadratmeter Wohnnutzfläche2 (AN) und Jahr deutlich höhere CO2-Emmissionen 

auf als energetisch sanierte Altbauten mit 34 kg CO2 pro m² AN und Jahr. Die CO2-Emmissionen 

eines Passivhauses liegen mit 8 kg CO2 pro m² AN und Jahr noch weitaus niedriger (Diefenbach 

2008). Die energetische Sanierung von Altbauten kann deshalb, insbesondere bei anspruchs-

vollen Sanierungsniveaus, einen bedeutenden Beitrag zur Verringerung der Treibhausgasemis-

sionen leisten. 

Untersuchungen zur Sanierungseffizienz  verdeutlichen, dass bei durchgeführten Bestandssa-

nierungen im Durchschnitt nur ca. ein Drittel der „wirtschaftlich rentablen Energieeinsparpoten-

ziale“ gehoben werden (Kleemann 2006). Dies hat mehrere Ursachen: zunächst werden häufig 

„anstehende“ Sanierungsmaßnahmen nicht umgesetzt. Wird die in einem Referenzjahr energe-

tisch sanierte Gebäudefläche auf die gesamte Fläche des Wohngebäudebestandes bezogen, 

so ergibt sich nur eine jährliche Sanierungsquote von 1,34% (Kleemann/ Hansen 2005). Die-

sem Wert kann – basierend auf der Lebensdauer der Bauteile – eine Sollsanierungsrate ge-

genüber gestellt werden, wobei einer Marktstudie von Heinze zufolge das Verhältnis von Ist- zu 

Sollsanierungsrate im Jahr 2001 für alle Maßnahmen an der Gebäudehülle 52% betrug (Heinze 

(2002) zitiert nach Kleemann/ Hansen 2005). Vergleichsdaten einer Studie von Kleemann erga-

ben ein Verhältnis von 56% (Kleemann/ Hansen 2005). Damit wird nur rund die Hälfte der theo-

retisch „zu sanierenden“ Gebäude bzw. Gebäudeflächen jährlich energetisch saniert. Das IWU 

schätzt die aktuelle energetische Modernisierungsrate der Gebäudehülle (ebenfalls des gesam-

ten Wohngebäudebestands) auf 0,75%3, wobei die jeweils umgesetzten Teilmodernisierungen 

���������������������������������������� �������������������
2
  Die Wohnnutzfläche errechnet sich aus der gesamten Fläche abzüglich der nicht nutzbaren Flächen, auf denen 

z.B. Zwischenwände, Schornsteinmauerwerke o. ä. errichtet sind. 
3
  Das bedeutet, dass statistisch gesehen 0,75 % der Bestandsgebäude pro Jahr vollständig mit einem Wärmeschutz 

versehen werden. 
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entsprechend der dadurch erzielten Energieeinsparung auf Vollmodernisierungen umgerechnet 

wurden (Diefenbach/ Enseling 2007). Als rechnerische Größe für die allgemeine Sanierungsrate 

wird 2,5% angenommen, d.h. die energetische Modernisierungsrate würde auf diesen Wert 

steigen, wenn bei allen Sanierungen energetische Maßnahmen durchgeführt würden 

(Diefenbach/ Enseling 2007). Damit wird nach dieser Quelle bislang sogar nur ein Drittel der 

theoretisch möglichen, energetischen Sanierungen ausgeschöpft. Dieses Missverhältnis wird 

häufig als „Sanierungsstau“ bezeichnet. 

Während Expert/innen hier einen großen Modernisierungsstau konstatieren, war der Großteil 

der Eigentümerhaushalte in West- wie Ostdeutschland im Jahre 2006 der Meinung, dass sich 

die eigene Immobilie in einem guten Zustand befindet (78 bzw. 69%). Nur 21 bzw. 30% halten 

ihre Wohnung bzw. ihr Haus für teilweise renovierungsbedürftig, 1 bzw. 2% für ganz renovie-

rungsbedürftig oder abbruchreif (Statistisches Bundesamt 2008). Hinzu kommt, dass seitens 

der Eigentümer/innen die Einsparpotenziale unterbewertet werden: So schätzten in einer Befra-

gung 70% der Besitzer/innen von Eigenheimen das Energieeinsparpotenzial von Maßnahmen 

an der Gebäudehülle mit bis zu 30% als zu niedrig ein, 15% sehen es bei 30-50% – eine nach 

Angaben des Fachverband Wärmedämm-Verbundsysteme realistische Einschätzung – und 8% 

gehen von noch größeren Einsparpotenzialen aus (WDVSysteme 2009). 

Zu der geringen energetischen Sanierungsrate kommt die teilweise unzureichende Ausführung: 

So erreichen die energetischen Sanierungen in der Praxis nur etwa 60% der theoretischen Ein-

spareffekte – vor allem aufgrund der mangelnden thermischen Qualität der Dämmung 

(Kleemann 2006). Bezogen auf Einzelmaßnahmen sind in den letzten Jahren jedoch Verbesse-

rungen bezüglich der erzielten Energieeinsparung zu erkennen: Beispielsweise nahm der Anteil 

an Fassadendämmungen mit hohen Dämmstärken zu: Während in einer Befragung nur rund 

15% der Eigentümer/innen, die zwischen 1994 und 1998 eine Sanierung durchführten, anga-

ben, eine Dämmstärke von mindestens 12 cm eingesetzt zu haben, war es zwischen 2004 und 

2007 bereits ein Drittel der Sanierer (BMVBS 2007). Auch die Evaluation des KfW-

Gebäudesanierungsprogramms bestätigt eine deutliche Zunahme der mittleren Dämmstoffstär-

ken zwischen 2002 und 2007 (Clausnitzer et al. 2008)4. Hinzu kommt die zunehmende Verbrei-

tung effizienter Heizungstechnologien. 

Wenige Informationen gibt es bisher zum energetischen Zustand der Ein- und Zweifamilien-

häuser  sowie zu den Sanierungsaktivitäten der vergangenen Jahre an diesen Gebäuden. Ein- 

und Zweifamilienhausbesitzer gelten allgemein als gut ansprechbar, da diese bei Selbstnutzung 

der Immobilie direkt von der Sanierung profitieren und typische Probleme des Mehrfamilien-

hausbestands wie das Nutzer-Investor-Dilemma wegfallen. Allerdings wurde die tatsächliche 

Erschließbarkeit der allgemein als hoch angenommenen Energieeinsparpotenziale bislang 

kaum thematisiert. Diese Wissenslücke soll die vorliegende Potenzialanalyse schließen. Das 

zentrale Ziel der Potenzialanalyse  ist deshalb die Ermittlung der erschließbaren Energie-

einsparpotenziale durch die Modernisierung des Ein-  und Zweifamilienhausbestands in 

Deutschland und deren bisherige Ausschöpfung . Dabei werden zunächst die theoretischen 

���������������������������������������� �������������������
4  Dabei ist jedoch zu berücksichtigen, dass auch die Anforderungen an Dämmstärken in diesem Zeitraum bei dem 

Förderprogramm zunahmen. 
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Potenziale identifiziert und anschließend den Fragen nach der Erschließbarkeit dieser Potenzia-

le aufgrund von gebäudebezogenen Hemmnissen, der Wirtschaftlichkeit sowie der Ansprech-

barkeit der Gebäudeeigentümer/innen für die potenzialträchtigen Maßnahmen nachgegangen. 

Anhand einer differenzierten Auswertung der Potenziale erfolgt die Identifizierung von Gebäu-

detypen und Sanierungsmaßnahmen mit besonders hohen Einsparpotenzialen. Auf der Basis 

dieser Ergebnisse werden Empfehlungen zur weiteren Priorisierung im Projekt Enef-Haus ent-

wickelt und zentrale Ansatzpunkte für politische Instrumente und Marketingstrategien abgeleitet. 

3. Vorgehensweise und Datengrundlage 

Die Potenzialanalyse gliedert sich in vier Schritte: Zuerst wird der Status quo des energetischen 

Zustands und der Stand der Modernisierungen im Gebäudebestand basierend auf Literaturda-

ten und Sekundäranalysen dargestellt. In einem zweiten Schritt erfolgt die Beschreibung des 

derzeitigen Sanierungsverhaltens, das im Rahmen des Projekts empirisch erhoben wurde, und 

der Wirkung dieser Sanierungen auf den energetischen Zustand der Gebäude. Anschließend 

werden das derzeitige Sanierungsverhalten bis zum Jahr 2020 fortgeschrieben sowie die in den 

nächsten Jahren anstehenden Modernisierungen ausgewiesen. Der dritte Schritt umfasst eine 

Abschätzung der theoretischen Einsparpotenziale für unterschiedliche Gebäudegruppen und 

Sanierungsmaßnahmen, um diejenigen mit hohen Potenzialen zu identifizieren. Im letzten 

Schritt der Potenzialanalyse werden diese Potenziale weiter eingeschränkt: Zunächst erfolgt 

eine Abschätzung der technischen Potenziale unter Berücksichtigung von gebäudebezogenen 

Hemmnissen.  

 

Abb. 3.1: Vorgehensweise Potenzialanalyse 
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Abschließend erfolgt eine Abschätzung zur Erschließbarkeit der Potenziale vor dem Hinter-

grund der Wirtschaftlichkeit der Maßnahmen sowie der Ansprechbarkeit der im Projekt Enef-

Haus identifizierten Sanierer-Zielgruppen.  

Um die bestehenden Einsparpotenziale abschätzen zu können, wurde zunächst der Ist-

Zustand des Ein- und Zweifamilienhausbestands  ermittelt. Hierzu waren umfassende Infor-

mationen zum Zustand der Gebäudehülle (Dämmung, Fenster) und der Gebäudetechnik (Hei-

zungssysteme und -alter) notwendig. Statistische Daten zum energetischen Zustand des Ge-

bäudebestands sowie insbesondere zur Verbreitung verschiedener Dämmungsarten, Fenster-

verglasungen, Heizungssysteme in unterschiedlichen Baualtersklassen lagen jedoch nicht in 

umfassender, aktueller Form vor (vgl. Diefenbach/ Enseling 2007 zum Gebäudebestand). Des-

halb wurde ergänzend zur Literaturauswertung ein Datensatz der Firma SEnerCon GmbH aus-

gewertet. Dieser enthält anonymisierte Daten zu Energieausweisen (N=2006), die für Ein- und 

Zweifamilienhäuser bundesweit in den Jahren 2008 und 2009 kostenlos im Rahmen einer Wer-

beaktion erstellt wurden. Zu berücksichtigen ist bei diesem Sample, dass die Energieausweise 

möglicherweise nicht gleich verteilt über den gesamten Gebäudebestand beantragt wurden. Ist 

Vermietung oder Verkauf des Gebäudes Anlass für die Erstellung des Energieausweises, könn-

te der Datensatz ggf. vermehrt Gebäude in einem verhältnismäßig günstigen energetischen 

Zustand enthalten. Ebenso können Gebäude in schlechtem Zustand überproportional vertreten 

sein, deren Eigentümer/innen die Energieausweise als „Initialberatung“ nutzen, oder aber gera-

de modernisierte Gebäude, bei denen das Ziel eine Überprüfung der Wirkung der Modernisie-

rung war. Als Grund für die Erstellung wurden in dem Sample Vermietung (25%), Verkauf 

(21%), Erfolg der Modernisierung (9%) und Sonstiges (44%) angegeben. Damit kann insgesamt 

angenommen werden, dass der energetische Zustand der Gebäude eher besser als im gesam-

ten Gebäudebestand ist und somit die Abschätzung der Einsparpotenziale basierend auf die-

sem Sample konservativ. Um Abweichungen mit dem Bestand abzuschätzen, fand soweit vor-

handen ein Vergleich mit Literaturdaten zum Gebäudebestand statt. Auch aus Expertensicht 

kann der Datensatz zwar nicht als repräsentativ gelten, die Vorgehensweise wurde dennoch 

aufgrund des Fehlens eines besseren Datensatzes als geeignete Methode bestätigt (Loga 

2009). 

Im nächsten Schritt erfolgte eine Analyse des konkreten Sanierungsverhaltens  in den ver-

gangenen vier Jahren (2005-2009) und der damit verbundenen Reduktion des Heizwärme- und 

Primärenergiebedarfs. Hierzu wurden die Ergebnisse von Erhebungen des Projekts Enef-Haus 

verwendet: In einer standardisierten Erhebung befragte die GfK Marketing Services insgesamt 

1008 Besitzer/innen von Ein- und Zweifamilienhäusern, die im Zeitraum von 2005 bis Anfang 

2009 saniert haben. Dabei wurde vorgegeben, dass die Sanierung einen finanziellen Umfang 

von mindestens 4000 € haben muss, um Bagatellsanierungen auszuschließen. Die GfK führte 

die Feldarbeit mittels CAPI (Computer Assisted Personal Interviewing) durch. Ein Ziel der Be-

fragung war es, Einflussfaktoren auf die Sanierungsentscheidung zu untersuchen. Deshalb 

wurden die Sanierungsmaßnahmen in die Kategorien „Standard-Modernisierungsqualität“5 und 

���������������������������������������� �������������������
5  Unter diese Kategorie fallen die folgenden Maßnahmen: Erweiterung der Wohnfläche, Ausbau des Daches, Aus-

bau des Kellers, Streichen und / oder Ausbessern der Fassade, Einbau neuer Türen, Einbau neuer Fenster (2-
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„energetisch anspruchsvolle Modernisierungsqualität“6 unterteilt. Sobald eine Maßnahme der 

Kategorie energetisch anspruchsvolle Modernisierungsqualität ergriffen wurde, galt die gesamte 

Sanierungstätigkeit als energetisch anspruchsvoll. Um ähnlich große Gruppen zu erhalten, wur-

de die Befragung quotiert, indem jeweils die Hälfte der Eigenheimbesitzer/innen nach Standard-

Modernisierungsqualität bzw. nach energetisch anspruchsvoller Modernisierungsqualität sanie-

ren sollte. Im Ergebnis enthielt die Stichprobe 541 Fälle mit energetisch anspruchsvoller Mo-

dernisierungsqualität und 467 Fälle mit Standard-Modernisierungsqualität. Aus diesem Grund 

liefert die Befragung eine sehr gute Datenbasis zur Unterscheidung der beiden Gruppen, reprä-

sentativ für die Gesamtheit der Ein- und Zweifamilienhausbesitzer/innen ist sie jedoch nicht. Um 

repräsentative Daten zu den Sanierungsmaßnahmen in den Jahren 2005 bis 2009 im Ein- und 

Zweifamilienhausbestand zu erhalten, wurde ein Fragenset zu Modernisierungen in eine BUS-

Befragung7 integriert. Die Sanierungsaktivitäten wurden deshalb soweit möglich anhand der 

Daten aus der BUS-Befragung dargestellt, für die detailliertere Analyse der Sanierungsaktivitä-

ten nach Gebäudegruppen sowie die Wirkung der Sanierung auf den energetischen Zustand 

wurde auf die Ergebnisse der standardisierten Erhebung zurück gegriffen. Über die Abfrage von 

gebäudetechnischen Informationen war es möglich, die Energiebedarfe der Gebäude jeweils 

vor und nach der Sanierung mit einem vereinfachten Rechenverfahren zu kalkulieren. Hierzu 

wurde das vom Institut für Wohnen und Umwelt (IWU) entwickelte Kurzverfahren Energieprofil 

verwendet (IWU 2006). Mit diesem Tool wurde ermittelt, welche Reduktionen des Heizwärme- 

und Primärenergiebedarfs durch die Sanierungsaktivitäten innerhalb der Stichprobe erzielt wur-

den. Eine genauere Beschreibung des Tools findet sich im Anhang (s. Kapitel 9.1). Für die 

Hochrechnung der Ergebnisse auf den Gebäudebestand erfolgte wiederum ein Rückbezug auf 

die BUS-Ergebnisse. Zuletzt wurden die auf Basis der BUS-Befragung ermittelten, bisherigen 

Sanierungsaktivitäten fortgeschrieben, um den bei gleichbleibendem Modernisierungstempo bis 

im Jahr 2020 erreichbaren Sanierungsstand sowie den Zeitpunkt umfassender Sanierung ablei-

ten zu können.  

Im dritten Schritt erfolgte basierend auf dem Ist-Zustand eine Analyse der theoretischen Ein-

sparpotenziale . Zunächst wurden die brachliegenden Potenziale ermittelt. Hierunter sind die 

Reduktionen des Heizwärme- und Primärenergiebedarfs zu verstehen, die erzielt werden könn-

ten, wenn konkrete Maßnahmen wie z.B. die Dämmung der Außenwände im gesamten Ein- 

und Zweifamilienhausbestand umgesetzt würden. Auf Basis des Ist-Zustands (bzw. auf Basis 

des Energieausweisdatensatzes als Annäherung an den Gebäudebestand) wurde wiederum 

mittels des Tools KVEP des IWU (2006) die Reduktion des Energiebedarfs durch die einzelnen 

���������������������������������������� ���������������������������������������� ���������������������������������������� ���������������������������������������� ����������

�
Scheibenverglasung), Einbau eines Niedertemperaturkessels, Einbau eines Einzelofens, Einbau einer neuen 

Warmwasserbereitung. 

6  Unter diese Kategorie fallen die folgenden Maßnahmen: Dämmung der Fassade / Außenwände, Dämmung des 

Daches, Dämmung an der obersten Geschossdecke, Dämmung der Kellerdecke bzw. des Fußbodens zum Keller 

oder Erdreich, Einbau neuer Fenster (3-Scheibenverglasung), Einbau eines Brennwertkessels, Einbau eines Holz-

pelletskessels, Einbau einer Wärmepumpe, Installation einer Solaranlage, Einbau einer mechanischen Lüftungsan-

lage, Einbau einer Photovoltaikanlage, Isolierung der Heizungs- und Warmwasserrohre. 

7  Die BUS- bzw. OMNIBUS-Befragung der GfK fasst unterschiedlichste Fragestellungen verschiedener Auftraggeber 

in einer bevölkerungs-repräsentativen Mehrthemenumfrage zusammen. 



 Energieeffiziente Sanierung von Eigenheimen 15 

�

Maßnahmen sowie Maßnahmenkombinationen berechnet. Die Auswertung erfolgte für die ge-

samte Stichprobe sowie für unterschiedliche Baualtersklassen. Bei der Berechnung wurden 

Sanierungsmaßnahmen mit unterschiedlichem energetischen Niveau (nach EnEV 2004 und 

EnEV 2009 sowie Niedrigenergiehaus- und Passivhaus-Standard) berücksichtigt. Eine Hoch-

rechnung auf den Gebäudebestand ergab die technischen Einsparpotenziale im gesamten Ein- 

und Zweifamilienhausbestand in Deutschland. 

Im letzten Schritt der Potenzialanalyse wurden diese Potenziale anhand von bestehenden 

Hemmnissen weiter eingeschränkt. Zunächst erfolgte eine Abschätzung der technischen Po-

tenziale unter Berücksichtigung von gebäudebezogenen Hemmnissen. Die Erschließbarkeit 

der Potenziale  wurde abschließend vor dem Hintergrund der Wirtschaftlichkeit der Maßnahmen 

sowie der Ansprechbarkeit der Eigentümer/innen anhand der im Projekt Enef-Haus identifizier-

ten Sanierer-Zielgruppen diskutiert. Auf Grundlage der Ergebnisse der Potenzialanalyse wurden 

Empfehlungen für die Priorisierung von Maßnahmen, Gebäudegruppen und Zielgruppen zur 

Ausschöpfung der zentralen vorhandenen Energieeinsparpotenziale gegeben. 
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4. Energetischer Zustand des Gebäudebestands 

4.1 Struktur des Gebäudebestands 

Insgesamt umfasst der deutsche Gebäudebestand nach Angaben des Statistischen Bundes-

amts rund 10,5 Millionen Wohneinheiten in Einfamilienhäusern sowie 6,5 Millionen Wohneinhei-

ten in Zweifamilienhäusern – insgesamt also 17 Millionen Wohneinheiten in der im Projekt Enef-

Haus untersuchten Gruppe der Ein- und Zweifamilienhäuser (Haushaltsbefragung Mikrozensus 

im Jahr 2006 (Statistisches Bundesamt 2008)). Diese Gebäude werden zum Großteil von den 

Eigentümer/innen bewohnt: So beträgt der Anteil an Eigentümerwohneinheiten bei Einfamilien-

häusern 88%, bei Zweifamilienhäusern sind es 45% (Statistisches Bundesamt 2008), d.h. rund 

90% der Eigentümer/innen leben in den eigenen Gebäuden. Dem IWU (2007) zufolge lag die 

Zahl der Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhäusern im Jahr 2007 sogar bei 18,7 Millionen 

Wohneinheiten, davon 16,3 Millionen in freistehenden Gebäuden oder Doppelhäusern (EFH) 

und 2,4 Millionen in Reihenhäusern (RH), die Gebäudekomplexe von mindestens drei Gebäu-

den umfassen (IWU 2003; Diefenbach 2009). Anteilig stellen die Ein- und Zweifamilienhäuser 

48% aller Wohneinheiten in Deutschland (IWU 2007), bezogen auf Gebäude liegt der Anteil mit 

etwa 82%8 noch deutlich höher (siehe Tab. 4.1). 

Für die Erstellung der Energieausweisdaten, die für die Darstellung des Ist-Zustands herange-

zogen werden, wurde ebenfalls der Gebäudetyp  erhoben, allerdings wird hier zwischen freiste-

henden Häusern sowie Häusern in Eck- und Mittellage – unabhängig davon, ob es sich um 

Einzel-, Doppel- oder Reihenhäuser handelt – unterschieden. In den Energieausweisdaten sind 

anteilig genauso viele Gebäude in Mittellage vertreten wie in der IWU-Kategorie RH, nur dass 

diese zusätzlich noch die Ecklagen bei den Reihenhäusern umfasst (s. Abb. 4.1). Diefenbach 

und Enseling (2007) weisen jedoch in der Dokumentation des Wohngebäudebestandes darauf 

hin, dass die Daten nicht für vertiefte wohnungswirtschaftliche Analysen geeignet sind, da sie 

insbesondere bezüglich der Reihenhäuser auf älteren Statistiken und verschiedenen Annahmen 

beruhen. Damit lässt sich nicht klären, ob Reihenmittelhäuser in dem Energieausweis-

Datensatz überrepräsentiert sind oder im IWU-Datensatz zu gering abgeschätzt werden.  

���������������������������������������� �������������������
8  Diese Zahl basiert auf Angaben des Mikrozensus. Die Wohneinheiten in verschiedenen Gebäudegruppen werden 

dort aggregiert angegeben (bspw. Gebäude mit 3-6 Wohneinheiten oder 7-12 Wohneinheiten (Statistisches Bun-

desamt 2008)). Unter Annahme der jeweiligen minimalen und maximalen Anzahl an Wohneinheiten pro Gebäude 

in den verschiedenen Kategorien „Mehrfamilienhäuser“ variiert der Anteil an Ein- und Zweifamilienhäusern zwi-

schen 77 und 86 %, im Mittel liegt er damit bei 82 %. 
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Die Gebäudetypologie des IWU unterscheidet außerdem verschiedene Baualtersklassen   

(s. Tab. 4.1). Die Aufteilung des Gebäudebestands zeigt, dass der durchschnittliche jährliche 

Zubau von Ein- und Zweifamilienhäusern seit 1949 in allen Baualtersklassen recht konstant 

war, lediglich 1995-2001 lagen die Werte etwas höher (Diefenbach 2008; Loga et al. 2007).  

Tab. 4.1: Anzahl an Wohneinheiten in EFH, ZFH und R H unterteilt nach Baualtersklas-

sen (Stand 2007)  

Quelle: Eigene Darstellung, Daten aus IWU (Loga et al. 2007) 
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Abb. 4.1: Häufigkeitsverteilung verschiedener Gebäu detypen (EFH und ZFH) 

Quelle: Eigene Darstellung, Daten aus IWU (2007) sowie eigener Auswertung von Energie-
ausweisdaten 
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vor 

1918 

1919- 

1948 

1949- 

1957 

1958- 

1968 

1969- 

1978 

1979- 

1983 

1984- 

1994 

1995- 

2001 

2002- 

2006 

Ge-

samt  

Zubau an EFH+RH [Anzahl Wohneinheiten in Tausend] 

  81 268 262 265 285 234 380 189  

Anteil EFH+RH an allen Wohneinheiten des jeweiligen Zeitraums [in  %] 

 53,4 51,5 42,2 42,1 42,1 48,2 53,7 50,4 71,8 48,1 

In der folgenden Abbildung werden die Angaben zu den Baualtersklassen des IWU mit den im 

Rahmen der vorliegenden Studie zur Darstellung des Ist-Zustands verwendeten Energieaus-

weisdaten verglichen. Die Altersverteilung der Gebäude (dargestellt auf Basis von Wohneinhei-

ten) stimmt weitgehend überein, etwas überdurchschnittlich im Vergleich zu den IWU-Daten 

sind die Anteile der Energieausweise bei Gebäuden mittleren Alters (20-50 Jahre) (s. Abb. 4.2).  

Die Wohnflächengröße  beträgt nach Daten der DEKRA bei ca. 20 % der Einfamilienhäuser 

(N=4000) mehr als 180 m², bei knapp 10% mehr als 220 m² (DEKRA 2008). Werden zum Ver-

gleich Zweifamilienhäuser aus der Stichprobe der in der vorliegenden Studie verwendeten 

Energieausweise ausgeschlossen, weisen etwa 33 % der Gebäude eine Wohnfläche von 

> 180 m² auf und etwa 14 % eine Wohnfläche von > 220 m². Nach Statistischem Bundesamt  

(2008) besitzen Einfamilienhäuser eine durchschnittliche Wohnfläche von 121 m² und Zweifami-

lienhäuser von 178 m², bei den Energieausweisen liegen die Werte bei durchschnittlich 166 m² 

(Einfamilienhäuser) und 255 m² (Zweifamilienhäuser). Damit haben die Gebäude innerhalb des 

Energieausweisdatensatzes im Vergleich zu Literaturdaten vergleichsweise häufig größere 

Wohnflächen. 



 Energieeffiziente Sanierung von Eigenheimen 19 

�

4.2 Energetischer Zustand und Stand der Modernisier ung  

Da zum energetischen Zustand und Modernisierungsstand des Ein- und Zweifamilienhausbe-

stands in der Literatur nur wenige Informationen vorliegen, wird im Folgenden im Wesentlichen 

auf die Energieausweisdaten von SEnerCon zurückgegriffen. Die Struktur dieses Datensatzes 

stimmt, soweit dies anhand von Literaturdaten und Auswertungen anderer Datensätze über-

prüfbar ist, weitgehend mit dem Gebäudebestand an Ein- und Zweifamilienhäusern überein. 

Allerdings ist zu berücksichtigen, dass die Gebäude im Schnitt vergleichsweise groß sind und 

damit der spezifische Energiebedarf durchschnittlich etwas geringer als im Gesamtbestand sein 

dürfte (zum Zusammenhang zwischen Gebäudegröße und Energiebedarf siehe unten). Dies 

führt – ebenso wie die Annahme, dass die Gebäude in einem vergleichsweise guten energeti-

schen Zustand sind – bei der Potenzialermittlung zu einer eher konservativen Abschätzung. 

Bei den bereits erfolgten Sanierungsaktivitäten können Maßnahmen des baulichen Wärme-

schutzes und der Anlagentechnik unterschieden werden (Loga et al. 2007). Eine bedeutende 

Maßnahme des baulichen Wärmeschutzes ist die Dämmung, die im Bereich der Außenwände, 

des Daches, der obersten Geschossdecke, des Fußbodens oder des Kellers erfolgen kann. 

Neuere Entwicklungen der Dämmmaterialien ermöglichen durch eine Verringerung der Wärme-
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Abb. 4.2: Häufigkeitsverteilung der EFH und ZFH in Baualtersklassen nach einer 
Abschätzung des IWU sowie auf Datenbasis der Energi eausweisdaten (Prozentuale 
Angaben basieren auf der Einheit Wohneinheiten) 

Quelle: Eigene Darstellung, Daten aus IWU (2007) sowie eigener Auswertung von Energie-
ausweisdaten 
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leitfähigkeit den Einsatz geringerer Dämmungsdicken, was im Hinblick auf bauliche Restriktio-

nen zu einer besseren Anwendbarkeit führen kann. Weitere Elemente des baulichen Wärme-

schutzes sind Fenster und Türen, wobei Art der Verglasung und Material der Rahmen von ent-

scheidender Bedeutung für die Höhe der Wärmeverluste sind (Loga et al. 2007). Die Anlagen-

technik besteht aus der Heizungsanlage und ggf. einer Lüftungsanlage. Energieeffiziente Hei-

zungsanlagen sind Brennwertkessel und Erneuerbare-Energien-Anlagen wie Wärmepumpen 

mit hohen Jahresarbeitszahlen, Biomasse-Heizungen sowie thermische Solaranlagen. Die 

Brennwerttechnik konnte sich inzwischen als die am häufigsten gewählte Technik beim Einbau 

neuer Heizungen etablieren, insbesondere in Form von Gasbrennwertkesseln (BMVBS 2007). 

Darüber hinaus existieren Maßnahmen mit geringem Investitionsbedarf, die zu hohen Energie-

einsparungen führen können, wie beispielsweise die Optimierung der Steuerung und Regelung 

des Anlagenbetriebs oder die hydraulische Optimierung (Loga et al. 2007). Zusätzliche Abluft-

anlagen tragen zu einer Verbesserung der Raumluftqualität und des Wohnkomforts bei und 

können durch eine Wärmerückgewinnung die Energieeffizienz von Gebäuden erhöhen 

(Clausnitzer et al. 2008). 

4.2.1 Energiebedarf von Ein- und Zweifamilienhäuser n 

Entscheidende Parameter zur Beschreibung des energetischen Zustands von Gebäuden sind 

der Heizwärme- und Primärenergiebedarf. Der Heizwärmebedarf wird berechnet aus den 

Transmissionswärmeverlusten, dem Lüftungswärmeverlust sowie den internen und solaren 

Wärmegewinnen. Der Energiebedarf für Warmwasser sowie Verluste der Anlagentechnik wer-

den nicht berücksichtigt – diese gehen in die Berechnung des Endenergiebedarfs ein (IWU 

2006). Der Primärenergiebedarf umfasst zusätzlich die Energiemenge, die durch vorgelagerte 

Prozessketten außerhalb der Systemgrenze bei der Erzeugung, Umwandlung und beim Trans-

port des Energieträgers benötigt wird. Entscheidende Gebäudeparameter, die den Energiebe-

darf beeinflussen, sind die Baumaterialien (bzw. deren U-Werte) – die sich je nach Baualter 

unterscheiden –, der Gebäudetyp sowie die Größe der Wohnfläche. Dabei sinkt der Heizwär-

mebedarf mit zunehmender Größe, da das Verhältnis zwischen der Fläche der Außenhülle und 

dem Gebäudevolumen bei kompakter Bauweise abnimmt. Der Primärenergiebedarf hängt ne-

ben den Gebäudeeigenschaften maßgeblich von der Art und dem Alter der Heizungssysteme 

ab. Im Folgenden wird untersucht, inwieweit das Baualter, der Gebäudetyp sowie die Wohnflä-

chengröße auch unter Berücksichtigung bereits getätigter Dämmungen im Ist-Zustand von Be-

deutung für die Höhe des Heizwärmebedarfs sind. Zusätzlich wird der Einfluss des Alters der 

Heizungssysteme auf den Primärenergiebedarf untersucht.   

Der Durchschnittswert des Heizwärmebedarfs lag im Wohngebäudebestand im Jahr 2006 

nach Abschätzung von Loga et al. (2007) bei 135 kWh/(m²a). Dagegen erreichen Wohngebäu-

de, die mit Niedrigenergiehaus9-Komponenten (NEH) modernisiert werden, 60 kWh/(m²a), bei 

der Modernisierung mit Passivhaus-Komponenten sogar 35 kWh/(m²a) (Loga et al. 2007). Die 

Stichprobe der Energieausweise ergibt einen Durchschnittswert des Heizwärmebedarfs von 

���������������������������������������� �������������������
9  Als Niedrigenergiehaus wird in der Regel ein Gebäude bezeichnet, das gegenüber der Energieeinsparverordnung 

(Anforderung an Neubauten) einen 30 % geringeren Transmissions-Wärmeverlust erreicht.  
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146 kWh/(m²a). Dieser liegt – wie für Ein- und Zweifamilienhäuser zu erwarten – höher als im 

gesamten Wohngebäudebestand. Der Primärenergiebedarf liegt den Energieausweisdaten 

zufolge im Durchschnitt bei 257 kWh/(m²a). 

Baualtersspezifische Literaturwerte existieren zum Endenergiebedarf von Einfamilienhäusern. 

Die mittleren jährlichen Endenergiebedarfswerte (inkl. Warmwasser) von freistehenden Einfami-

lienhäusern, die bis 1957 erbaut wurden, liegen mit ca. 350 kWh/m² besonders hoch, in den 

Baualtersklassen von 1958 bis 1995 sind sie dagegen mit durchschnittlich 200-250 kWh/m² 

bereits deutlich niedriger. Noch geringere Energiebedarfswerte weisen neuere Einfamilienhäu-

ser auf, wobei der mittlere Wert für die Baualtersklasse von 2002 bis 2005 mit nur noch rund 

120 kWh/m² deutlich unter dem Bedarf der zwischen 1995 und 2001 gebauten Häuser liegt 

(etwas weniger als 200 kWh/m²) (BMVBS 2007). Im Neubau zeigt sich demnach eine stetige 

Verbesserung des energetischen Zustands von Einfamilienhäusern, was unter anderem auf 

politische und gesetzliche Maßnahmen zurückzuführen ist (z.B. Novellierung der Wärmeschutz-

verordnung im Jahr 1995, Einführung der EnEV im Jahr 2002) (BMVBS 2007).  

Im Folgenden erfolgt beruhend auf dem Energieausweisdatensatz (N=2006) eine differenzierte 

Auswertung zum Energiebedarf von Ein- und Zweifamilienhäusern. Der Vergleich des Heiz-

wärme- und Primärenergiebedarfs für Ein- und Zweifamilienhäuser verschiedener Baualters-

klassen zeigt auch hier, dass jüngere Gebäude im Mittel einen deutlich geringeren Heizwärme-

bedarf aufweisen als Gebäude der früheren Baualtersklassen (s. Tab. 4.2). Mit 97 kWh/(m²a) 

liegt der Wert innerhalb der Baualterklasse ab 1995 nur rund halb so hoch wie in der Baualter-

klasse bis 196810.  

Tab. 4.2: Mittelwerte des Heizwärme- und Primärener giebedarfs von EFH und ZFH in 

verschiedenen Baualtersklassen  

Quelle: Eigene Auswertung von Energieausweisdaten 

 
Bis 1968  

(N=902) 

1969-1978 

(N=357) 

1979-1994 

(N=471) 

Ab 1995      

(N=276) 

Mittelwert Heizwärmebe-

darf [kWh/(m²a)] 
178 145 115 97 

Mittelwert Primärenergie-

bedarf [kWh/(m²a)] 
310 263 209 155 

Die Unterschiede zwischen den Baualtersklassen können durch die zusätzliche Einteilung der 

Gebäude in Energiebedarfsklassen verdeutlich werden: Während in der Baualtersklasse bis 

1968 die meisten Gebäude einen Heizwärmebedarf > 160 kWh/(m²a) aufweisen (> 60 %), sinkt 

���������������������������������������� �������������������
10  Die Zusammenlegung der älteren Baualtersklassen zu einer Gruppe bis 1968 war zum einen auf Grund der späte-

ren Auswertung der Enef-Haus-Befragung zu den Sanierungsaktivitäten sinnvoll, da die Stichproben dort ansons-

ten zu gering ausgefallen wären. Zum anderen sind die Unterschiede in Heizwärme- und Primärenergiebedarf zwi-

schen der Baualtersklasse bis 1948 und der Baualtersklasse 1949-1968 vernachlässigbar (bis 1948: 178 

kWh/(m²a); 306 kWh/(m²a)). 
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der Anteil in der jüngsten Baualtersklasse ab 1995 auf nahezu 0 % (s. Abb. 4.3). Im Gegenzug 

steigt der Anteil der Gebäude mit einem Heizwärmebedarf < 100 kWh/(m²a) von ca. 5 % in der 

Baualtersklasse bis 1968 auf > 55 % in der Baualtersklasse ab 1995. 

Ein ähnliches Ergebnis zeigt eine Einteilung der Gebäude nach Gebäudetypen: Freistehende 

Gebäude finden sich mit ca. 40 % am häufigsten in der Heizwärmebedarfsklasse 

> 160 kWh/(m²a). Diesen Wert überschreiten dagegen nur knapp 20 % der Häuser in Mittellage, 

die zu 60 % Werte bis 130 kWh/(m²a) aufweisen. Der höhere Bedarf zeigt sich auch bei den 

Durchschnittswerten: Freistehende Gebäude weisen mit einem Heizwärmebedarf von 

154 kWh/(m²a) deutlich höhere Werte auf als Gebäude in Eck- oder Mittellage (140 kWh/(m²a) 

bzw. 129 kWh/(m²a)). 

Der Heizwärmebedarf nimmt außerdem tendenziell mit zunehmender Gebäudegröße ab. Wäh-

rend nur ca. 30 % der Ein- und Zweifamilienhäuser mit einer Wohnfläche von weniger 

als 120 m² einen Heizwärmebedarf von < 130 kWh/(m²a) aufweisen, sind es bei denen mit mehr 

als 180 m² Wohnfläche gut 55 %.  

Kesselbetriebene Zentralheizungssysteme jüngeren Baualters tragen aufgrund hoher Wir-

kungsgrade zu vergleichsweise geringen Primärenergiebedarfen bei. So beträgt im Energie-

ausweisdatensatz der mittlere Primärenergiebedarf bei Gebäuden mit kesselbetriebenen Hei-

zungssystemen, die vor 1986 installiert wurden, 312 kWh/(m²a) (N=214), mit zwischen 1987 

und 1994 installierten Kesseln 268 kWh/(m²a) (N=554) und mit ab 1995 installierten Kesseln 
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Abb. 4.3: Verteilung der EFH und ZFH in Heizwärmebe darfsklassen in verschiede-
nen Baualtersklassen (Energieausweisdaten) 
Quelle: Eigene Auswertung von Energieausweisdaten 
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230 kWh/(m²a) (N=1046). Die Altersstruktur der Kessel unterscheidet sich wenig zwischen den 

Gebäudebaualtersklassen – mit Ausnahme der ab 1995 gebauten Häuser, die nicht nur die 

geringsten Heizwärmebedarfe aufweisen, sondern auch die jüngsten Heizkessel besitzen, was 

beides zu geringen Primärenergiebedarfen beiträgt.  

4.2.2 Gebäudehülle – Fenster und Dämmung 

Den Energieausweisdaten zufolge bestehen große Unterschiede in der Art und dem Alter der 

Fenster zwischen den verschiedenen Baualtersklassen der Gebäude (s. Abb. 4.4). 

Während in den Baualtersklassen bis 1994 hauptsächlich Fenster mit Doppel- und Isolierver-

glasungen (ohne Wärmeschutzverglasung) existieren, sind es ab 1995 ausschließlich Wärme-

schutzverglasungen11. Inwiefern Fenstererneuerungen erfolgten, wurde bei der Erstellung der 

Energieausweise nicht abgefragt. Hinweise über den Anteil an Fenstererneuerungen gibt je-

doch die Art der Verglasung: Der Anteil an Wärmeschutzverglasungen ist in den ältesten Baual-

tersklassen mit 26 % deutlich höher als in den Baualtersklassen 1969 bis 1978 (22 %) und 1979 

bis 1994 (13 %). Da erst seit den späten 80er Jahren Wärmeschutzverglasungen eingebaut 

wurden, handelt es sich in den Baualtersklassen bis 1978 in allen Fällen um Fenstererneuerun-

gen, ebenso in den meisten Fällen in der Baualtersklasse 1979 bis 1994. Nach Literaturanga-

���������������������������������������� �������������������
11  Die Baualtersklasse ab 1995 wird im Folgenden nicht separat aufgeführt, da diese Gebäude aufgrund hoher Neu-

baustandards gute energetische Eigenschaften auch bezüglich der Dämmung aufweisen. 
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Abb. 4.4: Art der Fensterverglasung von EFH und ZFH  verschiedener Baualtersklas-
sen (Energieausweisdaten) 
Quelle: Eigene Auswertung von Energieausweisdaten 
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ben wurden Isolierverglasungen seit den 1950 bis 60er Jahren eingebaut (Klos 2008). Nach 

den Energieausweisen besitzen insgesamt 51 % der Gebäude, die bis 1968 erbaut wurden, 

Isolierverglasung und auch viele ältere Gebäude mit einem Baualter um die Jahrhundertwende 

weisen Isolierverglasungen auf. Der Anteil an Fenstererneuerungen liegt in der Baualtersklasse 

bis 1968 deshalb vermutlich sehr hoch (geschätzt ca. 60-70 %).  

Der Anteil der bereits (teilweise) gedämmten Gebäude ist in den verschiedenen Baualtersklas-

sen unterschiedlich hoch. Einer umfassenden Befragung von Ein- und Zweifamilienhausbesit-

zern des RWI Essen zufolge waren im Jahr 2005 19 % aller Ein- und Zweifamilienhäuser am 

Dach gedämmt (forsa/ RWI Essen 2006). Insbesondere ältere Gebäude wurden bis 2005 nach-

träglich gedämmt: Beispielsweise waren 2005 30 % der Gebäude der Baualtersklassen bis 

1978 nachträglich am Dach gedämmt (s. Tab. 4.3). Alle Modernisierungsaktivitäten (Dämmun-

gen, Heizungsaustausch) wurden dabei zu jeweils ca. 50 % nach der Einführung der Energie-

einsparverordnung im Jahr 2002 umgesetzt.  

Die Energieausweisdaten stellen, wie beschrieben, den Gebäudezustand im Jahr 2009 dar. Der 

Anteil der Dämmungen an den verschiedenen Bauteilen ist deutlich höher als nach der Erhe-

bung des RWI Essen für das Jahr 2005 (s. Tab. 4.3). In beiden Fällen wurden dabei nach Fer-

tigstellung des Gebäudes nachträglich oder zusätzlich eingebrachte Dämmungen berücksich-

tigt. Die Differenz – insbesondere bei den neueren Gebäuden – lässt sich nicht alleine durch die 

Sanierungsaktivitäten im Zeitraum 2005-2009 erklären, da in diesem Zeitraum nach den Ergeb-

nissen der BUS-Befragung nur 10 % der Eigenheimbesitzer/innen ihr Dach dämmten (17 % 

inklusive Dachdämmung bei Ausbau des Daches), 12 % die Außenwand, 7 % die oberste Ge-

schossdecke sowie 3 % die Kellerdecke. Entsprechend ist der Anteil der gedämmten Gebäude 

im Energieausweisdatensatz vermutlich etwas höher als im durchschnittlichen Ein- und Zweifa-

milienhausbestand. Möglicherweise sind die Unterschiede jedoch auch ein Artefakt der Erhe-

bung, da die durchgeführten Maßnahmen unterschiedlich erhoben wurden. Wir gehen deshalb 

davon aus, dass die Energieausweise auch bezüglich der Dämmung eine konservative Ein-

schätzung der weiteren Einsparpotenziale erlauben, da die tatsächlichen Werte eher niedriger 

liegen. 
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Tab. 4.3: Vergleich der bis 2005 ergriffenen Sanier ungsmaßnahmen mit dem Ist-

Zustand 2009  

Quelle: Eigene Darstellung, Daten aus forsa/ RWI Essen (2006) und eigener Auswertung von 
Energieausweisdaten 

  Vor 1978 1978-1983 1984-1994 

 

Stand 

2009 

Energie-

ausweise 

(N=1217) 

Stand 

2005 

(RWI 

Essen) 

Stand 

2009 

Energie-

ausweise  

(N=192) 

Stand 

2005 

(RWI 

Essen) 

Stand 

2009 

Energie-

ausweise 

(N=321) 

Stand 

2005 

(RWI 

Essen) 

Dämmung Dach  55 % 30 % 46 % 17 % 32 % 7 % 

Dämmung Au-

ßenwand 
36 % 20 % 29 % 7 % 13 % 5 % 

Dämmung Ge-

schossdecke 
40 % 10 % 41 % 5 % 25 % 2 % 

Dämmung Kel-

lerdecke 
13 % 3 % 16 % 1 % 9 % 0 % 

Dämmung Hei-

zungsrohre 
44 % 17 % 38 % 11 % 19 % 5 % 

Insgesamt sind im Energieausweisdatensatz 80 % der Gebäude der Baualtersklasse bis 1968 

an mindestens einem Bauteil gedämmt, in der Baualtersklasse 1969-1978 sind es 77 % und in 

der Baualtersklasse 1979-1994 nur noch 57 %. Dabei liegen in allen Baualtersklassen Dach-

dämmungen am häufigsten vor, gefolgt von Dämmungen der obersten Geschossdecke und der 

Außenwände. Die hohen Anteile an Dämmungen an Dach und oberster Geschossdecke auch 

an neueren Gebäuden deuten darauf hin, dass ein hoher Anteil der Dämmungen beim nach-

träglichen Ausbau des Daches angebracht wurde. Ob ein nachträglicher Dachausbau erfolgte, 

wurde bei der Erstellung der Energieausweise nicht gefragt; die Ergebnisse aus der BUS- und 

der standardisierten Enef-Haus-Befragung zu den Sanierungsaktivitäten zeigen jedoch, dass 

dies eine verbreitete Maßnahme insbesondere bei jüngeren Gebäuden ist. Bestehende Unter-

schiede in der durchschnittlichen Dämmstärke zwischen den Baualterklassen (etwa ± 1 cm) 

sind zu vernachlässigen.  

Dämmungen von mehr als einem Bauteil sind innerhalb des Energieausweisdatensatzes selten. 

Beispielsweise wurde eine Kombination von Dach- und Fassadendämmung nur an 18 % aller 

Gebäude umgesetzt (bis 1968: 24 %, 1969-1978: 18 %, 1979-1994: 11 %).  
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4.2.3 Heizungssysteme  

Die Bereitstellung von Raumwärme in Ein- und Zweifamilienhäusern erfolgt meist durch fossile 

Heizungssysteme (s. Tab. 4.4). In einer Dokumentation von Diefenbach (2008) zur Verbrei-

tung verschiedener Heizungssysteme im Jahr 2002 werden ausschließlich Erdgas-, Öl- und 

Fernwärmezentralheizungssysteme sowie Einzelöfen berücksichtigt. Demnach besaßen im Jahr 

2002 noch knapp ein Drittel der Gebäude eine Zentralheizung, die vor dem Jahr 1990 installiert 

wurde, wohingegen in mehr als der Hälfte der Gebäude eine neuere Zentralheizung im Einsatz 

war. Einzelöfen12 und insbesondere Fernwärme spielten dagegen im Einfamilienhausbestand 

eine untergeordnete Rolle (Diefenbach 2008). Die Energieausweisdaten deuten darauf hin, 

dass bis zum Jahr 2008/2009 der Trend zu modernen Erdgas-Zentralheizungen zugenommen 

hat, wohingegen insbesondere Einzelöfen an Bedeutung verlieren (s. Tab. 4.4). Dass Einzel-

öfen häufig bei Sanierungen ersetzt werden, lässt sich bei den KfW-geförderten Modernisierun-

gen beobachten: Die Evaluation des Programms ergab, dass bezogen auf die Anlagentechnik 

eine der am weitesten verbreiteten Maßnahmen der Ersatz von Ofenheizungen war, die vor der 

Modernisierung in 15,2 % der Gebäude in allen Variationen (elektrisch, Öl, Kohle, Holz und 

Gas) verwendet wurden (Clausnitzer et al. 2008). 

Tab. 4.4: Relative Häufigkeit von Baujahren verschi edener Heizungssysteme in EFH 

und ZFH  
Quelle: Eigene Darstellung, Daten aus (Diefenbach 2008) und eigener Auswertung von Ener-
gieausweisdaten 

 Diefenbach (2008) 

Zustand: 2002 

Energieausweise (N=1866) 

Zustand: 2009 

Heizungsbaujahr Vor 1990 Nach 1990 Vor 1990 Nach 19 90 

Erdgas-ZH 14,3 % 31,9 % 7,1 % 46,6 % 

Öl-ZH 16,0 % 23,9 % 10,8 % 27,9 % 

Fernwärme-ZH 3,3 % 4,3 % 

Einzelöfen 10,6 % 3,4 % 

Summe 100 % 100 % 

Die Heizungssysteme können weiter spezifiziert werden. Zum einen ist die Unterscheidung von 

Niedertemperatur- und Brennwertkesseln relevant, wobei letztere die moderneren und energie-

effizienteren Kessel sind. Beide Varianten können sowohl mit Gas oder Heizöl betrieben wer-

den. Hinzu kommen alternative Heizungssysteme, die auf erneuerbaren Energien basieren. 

Zum Anteil der Erneuerbaren Energien an der Wärmebereitstellung in Ein- und Zweifamilien-

häusern existieren Zahlen für das Jahr 2006. Aus einer Befragung von 80.000 Privathaushalten 

���������������������������������������� �������������������
12   davon etwa 43 % Elektro-, 18 % Öl-, 17 % Holz-, 13 % Kohle- und 8 % Gasöfen 
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geht hervor, dass etwa 8 % der Ein- und Zweifamilienhäuser Solarkollektoren aufwiesen (Ein-

familienhäuser: 8,5 %, Zweifamilienhäuser: 7,6 %), es folgen Holzpelletöfen (Einfamilienhäuser: 

3,8 %, Zweifamilienhäuser: 3,0 %) und Wärmepumpen (Einfamilienhäuser: 3,7 %, Zweifamili-

enhäuser: 2,8 %) (forsa/ RWI Essen 2006)13. Damit liegt der Anteil an Ein- und Zweifamilien-

häuser, die mindestens eine Heizung auf der Basis von erneuerbaren Energien (EE) besaßen, 

bei etwa 15 %.  

Mit Erdgas und Heizöl betriebene Zentralheizungen dominieren den Energieausweisdaten zu-

folge weiterhin in allen Baualtersklassen (s. Abb. 4.5). Unterschiede bestehen zwischen den 

Baualtersklassen bezüglich des Brennstoffs (Gas, Heizöl) sowie der Kesseltechnologie (Nieder-

temperatur, Brennwert): Abgesehen von der jüngsten Baualtersklasse überwiegen Niedertem-

peraturkessel, die häufiger mit Heizöl als mit Erdgas betrieben werden. In der Baualtersklasse 

ab 1995 setzt sich der Gasbrennwertkessel mit 47 % aller Heizungssysteme durch. Die Verbrei-

tung von Wärmepumpen und Fernwärmeanschlüssen ist insgesamt mit < 1 % und 4 % in den 

älteren Baualtersklassen sehr gering, sie steigt jedoch in der Baualtersklasse ab 1995 auf 

4 bzw. 8 % an. Einzelöfen sind in allen Baualtersklassen kaum vertreten; am häufigsten kom-

men sie in Gebäuden der Baualterklassen bis 1968 vor. Auch Elektroheizgeräte oder Nacht-

speicherheizungen sind in dieser Baualtersklasse mit 6 % am häufigsten vertreten.  

Aus der Erhebung des Schornsteinfegerhandwerks im Jahr 2008 lässt sich die Altersverteilung 

der Öl- und Gasfeuerungsanlagen ablesen. Bei einer Nennleistung von 11-25 kW (dies ent-

spricht ungefähr dem Bedarf in unsanierten, älteren Ein- und Zweifamilienhäusern) sind jeweils 

rund 10 % der Heizungskessel älter als 20 Jahre und damit älter als die theoretische Nutzungs-

dauer von 18-20 Jahren, die in der VDI-Richtlinie 2067 angenommen wird (Bundesverband des 

Schornsteinfegerhandwerks 2008). Innerhalb der Energieausweisdaten sind knapp 15 % der 

Kessel älter als 20 Jahre (N=1600). Damit umfasst dieser Datensatz mehr ältere Kessel als 

nach Schornsteinfegerstatistik bundesweit durchschnittlich vorhanden sind. Die Altersstruktur 

innerhalb der Gebäudealtersklassen unterscheidet sich abgesehen von den Ein- und Zweifami-

lienhäusern, die seit 1995 erbaut wurden, nicht wesentlich. Das durchschnittliche Alter der Kes-

sel beträgt in Gebäuden der drei Baualtersklassen bis 1994 jeweils 14 Jahre, älter als 20 Jahre 

sind jeweils rund 19 %. Nur in der Baualtersklasse ab 1995 liegt das durchschnittliche Alter mit 

10 Jahren niedriger. Allerdings bemängelt der BDH, dass rund 18 % aller Heizungen älter als 

24 Jahre alt seien und damit der Heizungsbestand insgesamt überaltert (BDH 2009). Diese in 

der Literatur häufig benannte Überalterung des Heizungsbestands kann anhand der untersuch-

ten Stichprobe zumindest für die Ein- und Zweifamilienhäuser nicht bestätigt werden. 

 

���������������������������������������� �������������������
13  Nur knapp ein Drittel der Solarkollektoren wird zur Raumwärmebereitstellung genutzt, die restlichen Anlagen die-

nen ausschließlich der Warmwassergewinnung. Bei Wärmepumpen wird mit ca. 70 % der Anlagen Raumwärme 

erzeugt. In zwei Dritteln der Ein- und Zweifamilienhäuser, in denen Holzpellets zum Einsatz kommen, dienen sie 

zum Betreiben einer Zentralheizung. Daneben kommen sie in Nebenheizungen und Einzelöfen zum Einsatz (ca. 

25 % und 9 %) (forsa/ RWI Essen 2006).  
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4.2.4 Zwischenfazit 

Die Auswertung der Energieausweisdaten zeigt, dass trotz der relativ hohen Anteile an bereits 

gedämmten Bauteilen alte Gebäude (bis 1968 errichtet)  im Schnitt deutlich höhere Heiz-

wärme- und Primärenergiebedarfe  aufweisen als später gebaute Häuser. Die Tatsache, dass 

über 50 % der bestehenden Einfamilienhäuser, Zweifamilienhäuser und Reihenhäuser vor 1968 

errichtet wurden (IWU 2007), weist auf die insgesamt hohen Einsparpotenziale der bis 1968 

erbauten Ein- und Zweifamilienhäuser hin. Dagegen sind die nach 1978 erbauten Gebäude 

aufgrund ihrer relativ geringen Energiebedarfe hinsichtlich des energetischen Sanierungsbe-

darfs noch wenig relevant. Dies bestätigt die Auswertung der Heizungssysteme: Während in 

den alten Gebäuden Niedertemperaturkessel (Öl) überwiegen, dominiert in den jüngeren Ge-

bäuden der Brennwertkessel (Gas). Elektroheizgeräte und Einzelöfen (Gas, Kohle) existieren 

ebenfalls überwiegend in alten Gebäuden, so dass dort insgesamt der Austauschbedarf am 

größten ist. Heizungen auf der Basis erneuerbarer Energien sind dagegen vor allem in neueren 

Gebäuden zu finden. Das am weitesten verbreitete EE-Heizungssystem stellen Solaranlagen 
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Abb. 4.5: Verbreitung von Heizungssystemen in EFH u nd ZFH verschiedener 
Baualtersklassen (Energieausweisdaten) 
Quelle: Eigene Auswertung von Energieausweisdaten 
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dar. Insgesamt zeigen die ermittelten Daten zum Heizungsbestand, dass ein Anteil von 15% der 

Heizkessel älter als 20 Jahre ist und damit zeitnah ausgetauscht werden muss.  

Die Daten zu Fenstern und Dämmzustand deuten darauf hin, dass der energetische Zustand 

der im Energieausweisdatensatz erfassten Gebäude im Schnitt besser ist als der durchschnittli-

che Gebäudebestand. Das heißt, ein größerer Anteil an Bauteilen ist gedämmt und es liegen 

auch in älteren Baualtersklassen modernere Verglasungen vor. Deshalb liegt der durchschnittli-

che Heizwärmebedarf von Ein- und Zweifamilienhäusern bundesweit vermutlich höher. Eine 

genaue Quantifizierung der Abweichung ist jedoch mangels aktueller und umfassender Daten 

nicht möglich. Insgesamt eignen sich die Daten damit zu einer konservativen Abschätzung 

der Einsparpotenziale . 
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5. Bisherige Sanierungsaktivitäten 

Ergebnisse zu den Sanierungsaktivitäten der vergangenen vier Jahre (2005-2009) liegen aus 

den im Projekt durchgeführten Befragungen vor: Dies ist zum einen die repräsentative BUS-

Befragung, die eine Stichprobe von 3.000 Haushalten in Ein- und Zweifamilienhäusern umfasst. 

Die Anzahl der Eigenheimbesitzer/innen in dieser Stichprobe liegt bei 1270 (vgl. Stieß et al. 

2010, S. 18). Zum anderen liegen Ergebnisse aus der standardisierten Befragung vor. Diese 

sind nicht repräsentativ, da ein Anteil energetisch anspruchsvoller Sanierungen von mindestens 

50 % vorgegeben war. Deshalb erfolgt zunächst die Darstellung des Sanierungsgeschehens 

auf Basis der BUS-Befragung. Die Hochrechnung der Sanierungsaktivitäten auf den Gebäude-

bestand beruht ebenfalls auf dieser Datengrundlage. Da anhand der Ergebnisse dieser Befra-

gung jedoch keine Differenzierung nach Gebäudegruppen möglich ist, werden anschließend die 

Sanierungsmaßnahmen vertiefend anhand der Ergebnisse der standardisierten Befragung be-

trachtet. Wie in Kapitel 4.2.1 beschrieben, zeigen das Gebäudealter, der Gebäudetyp sowie die 

Größe der Wohnfläche einen Einfluss auf den energetischen Zustand eines Gebäudes. Im Fo-

kus der Auswertung der standardisierten Enef-Haus-Befragung standen deshalb die Fragen, 

welche Sanierungsmaßnahmen im Falle einer Modernisierung ergriffen werden und inwiefern 

sich die Sanierungsaktivitäten in Abhängigkeit von den genannten Gebäudeeigenschaften un-

terscheiden. Zusätzlich wurde auch überprüft, inwiefern bei Eigentumsübertragungen beson-

ders umfangreiche Sanierungen durchgeführt werden. Ebenfalls auf der Grundlage der Daten 

der standardisierten Erhebung wurden die Gebäudeeigenschaften vor und nach der Sanierung 

ermittelt, so dass die durch die Sanierung erreichte Reduktion der Energiebedarfswerte berech-

net werden konnte. Zuletzt wurden die bisherigen Sanierungsaktivitäten fortgeschrieben, um 

den Zeitpunkt umfassender Sanierung bei gleichbleibendem Sanierungsverhalten ableiten zu 

können. 

5.1 Überblick über das Sanierungsgeschehen 

Um den tatsächlichen Anteil der Modernisierungen und der energetischen Modernisierungen im 

Ein- und Zweifamilienhausbestand zu ermitteln, wurden einige Fragen zu den Sanierungsaktivi-

täten innerhalb des Zeitraums 2005-2009 in die BUS-Befragung integriert. Diese wurden für die 

Auswertung in vier Maßnahmenkategorien eingeteilt: „nicht energetisch“, „Einbau einer neuen 

Heizung“, „Einbau neuer Fenster“ und „Dämmung“14. Insgesamt haben 30 % der befragten Ein- 

und Zweifamilienhausbesitzer/innen im Zeitraum 2005-2009 (4 Jahre) eine Sanierung an der 

Gebäudehülle oder der Heizungstechnik durchgeführt. Ausschließlich nicht energetische Maß-

���������������������������������������� �������������������
14  Unter nicht energetische Maßnahmen fallen Streichen und/oder Ausbessern einer Fassade, Erweiterung der 

Wohnfläche, Dachausbau ohne Dämmung, Einbau neuer Türen sowie Sonstiges. Unter „ Einbau einer neuen Hei-

zung“ werden der Einbau eines Niedertemperaturkessels (Gas/Öl), eines Brennwertkessels (Gas/Öl), eines Einzel-

ofens, einer Holzpellet- oder Hackschnitzelheizung, einer Elektro-Wärmepumpe, eines Solarkollektors zur Warm-

wasserbereitung oder Heizungsunterstützung sowie einer anderen Art von Heizung zusammengefasst. Unter 

Maßnahmen an den Fenstern fallen der Einbau von Zwei-Scheiben-Wärmeschutzverglasung und Drei-Scheiben-

Wärmeschutzverglasung. „Dämmung“ umfasst Dämmungen der Fassade, des Daches, der obersten Geschossde-

cke, der Kellerdecke, des Fußbodens zur Kellerdecke bzw. zum Erdreich sowie den Ausbau des Daches mit 

Dämmung. 
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nahmen setzten 8,4 % der Eigenheimbesitzer/innen um. Der Anteil der Sanierer liegt im Unter-

suchungszeitraum damit bei rund 7-8 % pro Jahr (unter Vernachlässigung von Mehrfachmaß-

nahmen), der Anteil energetischer Sanierer, die mindestens eine energetische Maßnahme um-

gesetzt haben, bei 5-6 % pro Jahr. Mehr als eine energetische Modernisierungsmaßnahme 

führten nur 2,5 % pro Jahr aus. Bei diesen kleinen Prozentzahlen ist allerdings zu beachten, 

dass trotz der relativ hohen Fallzahl von 1270 Eigenheimbesitzer/innen die Fehlertoleranz recht 

hoch ist. Der Anteil energetisch anspruchsvoller Sanierer (Erklärung s. Fußnote 6 S. 14) liegt 

bei etwa 4 %.  

Vergleichswerte für den Anteil energetischer Sanierungen liegen aus anderen Erhebungen vor: 

In einer Befragung von Clausnitzer (n=689) gaben 60 % der Eigenheimer an, zwischen 1997 

und 2006 mindestens eine investive Maßnahme zur Verbesserung des energetischen Zustands 

des Gebäudes oder zur Vergrößerung der Wohnfläche durchgeführt zu haben (Clausnitzer 

2007). Neben energetischen Sanierungen wie Heizungs- und Fensteraustausch sowie Däm-

mungen enthielt die Befragung auch nicht energetische Maßnahmen wie die Erweiterung der 

Wohnfläche. Die jährliche Sanierungsrate lag in diesem Zeitraum demnach bei 6 %. Nach einer 

weiteren Erhebung (n=591) führte zwischen 1999 und 2009 rund die Hälfte der Eigentü-

mer/innen selbstgenutzter Wohnimmobilien energetische Sanierungsmaßnahmen durch 

(WDVSysteme 2009), was eine jährliche energetische Sanierungsrate von 5 % ergibt. Unter 

energetische Sanierungsmaßnahmen fallen hier Modernisierung der Heizungsanlage, Einsatz 

Erneuerbarer Energien, Dämmungen sowie Modernisierung der Fenster. Auch wenn zwischen 

den Studien geringfügige Unterschiede in der Abfrage der energetischen Maßnahmen beste-

hen, zeigen die Ergebnisse der vorliegenden Studie, dass sich die energetische Sanierungsrate 

in den vergangenen vier Jahren im Vergleich zu den vorherigen Jahren kaum gesteigert hat. 

Nicht energetische Sanierungsmaßnahmen  wurden insgesamt am häufigsten ergriffen, in der 

Regel jedoch in Kombination mit energetischen Maßnahmen. Der BUS-Befragung zufolge las-

sen jährlich 4,3 % der Ein- und Zweifamilienhausbesitzer/innen mindestens eine nicht energeti-

sche Maßnahme ausführen. Ausschließlich nicht energetische Maßnahmen wurden jährlich von 

2,1 % der Befragten ergriffen. Bei der folgenden Auswertung der Einzelmaßnahmen (s. Tab. 

5.1) ist zu beachten, dass die Fehlertoleranz bei den kleinen Prozentzahlen recht hoch ist. Häu-

figste Maßnahme innerhalb der Kategorie nicht energetische Maßnahmen ist das Streichen 

oder Ausbessern der Fassade. Nur in 17 % dieser Fälle wurde die Fassade im gleichen Zeit-

raum gedämmt. Eine andere Untersuchung zu Dach- und Fassadensanierung kommt zu dem 

Ergebnis, dass bei 60 % derartiger Sanierungen keine Umsetzung von Wärmedämmmaßnah-

men erfolgt (Kleemann 2006). Der Anteil liegt nach unseren Ergebnissen mit 83 % demnach 

zumindest bei der Fassadensanierung noch höher.  
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Tab. 5.1: Relative Häufigkeit verschiedener Sanieru ngsmaßnahmen bezogen auf Ein- 

und Zweifamilienhausbesitzer im Zeitraum 2005-2009 sowie jährliche Sanierungsraten 
Quelle: BUS-Befragung 

 

 

 Anteil der ergriffe-
nen Maßnahmen im 
Zeitraum 2005-2009 

[ %] 

Jährliche Sanierungs-
rate 

[ %] 

Streichen / Ausbessern der Fassade 11,7 2,9 

Erweiterung der Wohnfläche 2,2 0,5 

Einbau neuer Türen 6,4 1,6 

Anderes 2,8 0,7 

 

Brennwertkessel 3,1 0,8 

Einbau Solarkollektoren 2,3 0,6 

Niedertemperaturkessel 2,0 0,5 

Einzelofen 1,5 0,4 

Andere Heizung 1,4 0,4 

Holzpellet-Hackschnitzelheizung 1,2 0,3 

Elektrowärmepumpe 0,9 0,2 

 

Zweischeiben-Wärmeschutzverglasung 3,7 0,9 

Dreischeiben-Wärmeschutzverglasung 2,7 0,7 

 

Dämmung Dach 4,9 1,2 

Dämmung Fassade 3,5 0,9 

Dämmung OG 2,2 0,5 

Dämmung Fußboden oder Kellerdecke 1,0 0,3 

 
Isolierung der Heizungs- und Warmwas-
serrohre 

2,1 0,5 
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Der Einbau neuer Heizungen  stellt die zweithäufigste Maßnahmenkategorie dar, wobei die 

jährliche Heizungsaustauschrate bei etwa 2,5 % liegt. Die häufigsten Maßnahmen in dieser 

Kategorie sind der Einbau von Brennwertkesseln, Solarkollektoren, Niedertemperaturkesseln 

und Einzelöfen (s. Tab. 5.1). Vier Prozent der Eigentümer/innen gaben außerdem an, eine EE-

Heizung installiert zu haben, was eine jährliche Einbaurate von 1 % ergibt. Neue Fenster  wur-

den im Zeitraum 2005-2009 von 6,3 % der Ein- und Zweifamiliehausbesitzer/innen eingebaut. 

Damit liegt die jährliche Austauschrate bei etwa 1,6 %. Fenster mit Zwei-Scheiben-

Wärmeschutzverglasungen wurden von den Sanierern in knapp 60 % der Fälle und damit deut-

lich häufiger als solche mit Drei-Scheiben-Wärmeschutzverglasung gewählt. Dämmmaßnah-

men wurden im Befragungszeitraum von 8,4 % aller Ein- und Zweifamilienhausbesitzer/innen 

umgesetzt. Am häufigsten lassen Ein- und Zweifamilienhausbesitzer/innen das Dach und die 

Fassade dämmen.  

Kombinationen  mehrerer energetischer Maßnahmen sind insgesamt eher selten. Mehr als 

zwei Bauteile wurden immerhin in einem Drittel aller Dämmaktivitäten gedämmt. Die Kombinati-

on des Einbaus einer neuen Heizung mit Dämmungen ist mit rund 0,6 % jährlich sehr selten, 

zusätzlich noch die Fenster erneuert haben jährlich nur 0,3 % der Eigentümer/innen. Auch Ha-

selsteiner (2005) stellt für Österreich fest, dass energetische Sanierungen bei Einfamilienhäu-

sern häufig nicht als Komplettsanierungen sondern in Form kleinerer Teilsanierungen durchge-

führt werden.   

5.2 Genauere Analyse des Sanierungsverhaltens 

Eine genauere Analyse des Sanierungsverhaltens erfolgt auf Basis der standardisierten Erhe-

bung, da diese genauere Informationen zu den Gebäudeeigenschaften enthält. Dazu wird zu-

nächst deren Ergebnis mit dem der BUS-Befragung verglichen. Da in der standardisierten Be-

fragung nur Maßnahmen mit einem finanziellen Umfang von mindestens 4.000 € berücksichtigt 

wurden sowie Personen über 70 Jahren ausgeschlossen waren, werden nur die entsprechen-

den Fälle der BUS-Befragung für den Vergleich herangezogen. Der Anteil an energetisch an-

spruchsvollen Modernisierungen beträgt unter diesen Voraussetzungen in der BUS-Befragung 

68 %. In der Enef-Haus-Befragung wurde die Quote auf 50 % gesetzt. Der Anteil der Befragten, 

die mindestens eine energetische Sanierungsmaßnahme umgesetzt haben, ebenso wie der 

Anteil der Heizungserneuerungen stimmt in den beiden Erhebungen sehr gut überein. Deutliche 

Unterschiede zeigen sich dagegen beim Einbau von Fenstern (stand. Erhebung: 41 %, BUS-

Befragung: 27 %) sowie bei Dämmmaßnahmen die häufiger in der BUS-Befragung angegeben 

wurden (stand. Erhebung: 20 %, BUS: 29 %). Darüber hinaus bestehen einige Unterschiede 

beim Anteil der Eigentümer/innen, die bestimmte Einzelmaßnahmen vornehmen (s. Tab. 5.2). 

Da die relative Häufigkeit der Sanierungsmaßnahmen trotz der genannten Abweichungen in der 

Größenordnung meist übereinstimmt, werden die Ergebnisse der standardisierten Befragung 

dennoch herangezogen, um die Sanierungsaktivitäten an bestimmten Gebäudegruppen zu 

untersuchen. 
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Tab. 5.2: Relative Häufigkeit verschiedener Sanieru ngsmaßnahmen an EFH und ZFH im 

Fall einer Sanierung (im Zeitraum 2005-2009) 
Quelle: Standardisierte Befragung im Projekt Enef-Haus, BUS-Befragung 

���������������������������������������� �������������������
15  Nur die Altersgruppe bis 70 Jahre sowie die Fälle ausgewählt, deren Sanierungen einen finanziellen Umfang von 

 Standardisierte 
Befragung 

Anteil der Maß-
nahmen an allen 

Sanierungen 

[ %] 

Bereinigte BUS-
Befragung 15 

Anteil der Maßnahmen 
an allen Sanierungen 

[ %] 

Streichen / Ausbessern der Fassade 39,4 39,5 

Erweiterung der Wohnfläche 17,4 10,5 

Einbau neuer Türen 21,3 25,0 

Anderes 5,8 7,7 

 

Brennwertkessel 18,6 13,3 

Einbau Solarkollektoren 4,5 9,3 

Niedertemperaturkessel 6,5 8,9 

Einzelofen 7,3 5,6 

Andere Heizung 2,2 6,0 

Holzpellet-Hackschnitzelheizung 3,9 4,8 

Elektrowärmepumpe 3,2 3,6 

 

Zweischeiben-Wärmeschutzverglasung 18,8 14,9 

Dreischeiben-Wärmeschutzverglasung 22,5 12,5 

 

Dämmung Dach 8,4 18,5 

Dämmung Fassade 13,4 15,7 

Dämmung OG 3,2 9,3 

Dämmung Fußboden oder Kellerdecke 5,6 4,4 

 
Isolierung der Heizungs- und Warmwas-
serrohre 8,9 8,9 
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Im Vergleich zum gesamten Gebäudebestand sind in der standardisierten Befragung des Pro-

jektes Enef-Haus verhältnismäßig viele Gebäude aus den Baualtersklassen zwischen 1969 und 

1994 erfasst, während ältere Ein- und Zweifamilienhäuser (bis Baujahr 1957) selten in der 

Stichprobe enthalten sind. Davon ausgehend, dass diese Verteilung aus Unterschieden im Sa-

nierungsverhalten resultiert, kann daraus abgeleitet werden, dass ältere Gebäude in den ver-

gangenen vier Jahren deutlich seltener saniert wurden als solche der Baualtersklassen von 

1969 bis 1994. Ein Grund hierfür könnte sein, dass in den älteren Gebäuden bereits in den letz-

ten Jahren oder Jahrzehnten in größerem Umfang saniert wurde. Diese These wird durch die 

Auswertung der Energieausweisdaten bestärkt, denen zufolge die älteren Gebäude (bis 1968) 

bereits zu einem deutlich höheren Anteil an verschiedenen Bauteilen gedämmt sind. Für die 

Gebäude der Baualtersklassen 1969-1978, die in besonders hohem Maß in der Stichprobe 

enthalten sind, kann dagegen vermutet werden, dass diese derzeit einen ersten Sanierungszyk-

lus durchlaufen. 
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mindestens 4000 € aufwies, um die Stichproben vergleichbar zu machen.  
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Abb. 5.1: Häufigkeitsverteilung von EFH und ZFH in verschiedenen Baualtersklas-
sen (Abschätzung IWU, Energieausweisdaten sowie Ene f-Haus-Befragung) 
Quelle: Eigene Darstellung, Daten aus IWU (2007), eigene Auswertung von Energieausweis-
daten sowie der standardisierten Enef-Haus-Befragung; während die Angaben des IWU auf 
Wohneinheiten beruhen, beziehen sich die Energieausweise und die standardisierte Befra-
gung auf Gebäudezahlen  
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Für die folgende Auswertung der im Zeitraum 2005-2009 umgesetzten Sanierungsmaßnahmen 

werden diese den Kategorien „nicht energetische Maßnahmen“, „Einbau einer neuen Heizung“ 

und „energetische Maßnahmen an der Gebäudehülle“ (Einbau neuer Fenster, Dämmmaßnah-

men) zugeordnet. Die Kategorie „ausschließlich nicht energetische Maßnahmen“ beinhaltet die 

gleichen Maßnahmen wie die Kategorie „nicht energetische Maßnahmen“, schließt jedoch 

Kombinationen mit energetischen Maßnahmen aus. 

Der Einbau eines neuen Heizungssystems zeigt nur einen geringen Zusammenhang mit dem 

Heizwärmebedarf vor der Sanierung (s. Tab. 5.3). Allerdings ist bei Gebäuden mit höherem 

Heizwärmebedarf der Einbau von Brennwert- und Niedertemperaturkesseln weitaus häufiger 

vertreten, während in energetisch günstigeren Gebäuden häufiger Einzelöfen (Kamine) einge-

baut werden. Bei energetischen Maßnahmen an der Gebäudehülle bestehen große Unterschie-

de zwischen den Heizwärmebedarfklassen, wobei insbesondere Gebäude mit hohem Heizwär-

mebedarf (>160 kWh/(m²a)) an der Gebäudehülle saniert werden, deutlich weniger dagegen die 

mit geringem Heizwärmebedarf (< 100 kWh/(m²a)). Mit Abstand die häufigste Maßnahme an 

der Gebäudehülle ist die Fenstererneuerung. Eine genauere Betrachtung der Einzelmaßnah-

men zeigt, dass insbesondere Dämmungen am Dach und an der Fassade bei höherem Heiz-

wärmebedarf häufiger durchgeführt werden. Weitgehend unabhängig vom Heizwärmebedarf 

vor der Sanierung werden nicht energetische Maßnahmen im Fall einer Sanierung bei rund 

60 % der Gebäude ergriffen. In der Regel erfolgen diese jedoch in Kombination mit energeti-

schen Maßnahmen. Sanierungen mit ausschließlich nicht energetischen Maßnahmen sind an 

Gebäuden mit sehr hohem Heizwärmebedarf deutlich seltener. In der Summe setzen Eigentü-

mer/innen von Ein- und Zweifamilienhäusern mit hohem Heizwärmebedarf damit vor allem 

energetische Maßnahmen an der Gebäudehülle häufiger um und führen zudem häufiger mehre-

re Maßnahmen an der Gebäudehülle aus (< 100kWh/(m²a): 7,6 %; > 160 kWh/(m²a): 23,8 %). 

Tab. 5.3: Relative Häufigkeit von Sanierungsmaßnahm en in verschiedenen Heizwärme-

bedarfsklassen (Heizwärmebedarfe vor Sanierung) 
Quelle: standardisierte Befragung Enef-Haus, die Prozentangaben geben an, in wie viel Prozent 
der Gebäude der vier Heizwärmebedarfsklassen mindestens eine Maßnahme der jeweiligen 
Kategorie umgesetzt wurde 

Heizwärmebedarf 

[kWh/(m²a)] 

 

 
Einbau ei-

ner neuen 

Heizung 

Energetische 

Maßnahmen 

an der Ge-

bäudehülle 

Nicht ener-

getische 

Maßnahmen 

Ausschließlich 

nicht energe-

tische Maß-

nahmen 

< 100  N=224 40 % 39% 58 % 28 % 

100-130  N=275 33 % 52% 64 % 28 % 

130-160  N=240 42 % 57% 60 % 21 % 

> 160  N=269 49 % 72% 63 % 9 % 
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Der Einbau neuer Heizungssysteme als auch die Durchführung energetischer Maßnahmen an 

der Gebäudehülle erfolgt häufiger in bzw. an älteren Gebäuden (s. Tab. 5.4). Erstaunlich hoch 

erscheint die Zahl von 34 % erneuerten Heizungssystemen in der Baualtersklasse ab 1995, da 

die Heizungssysteme in diesen Gebäuden maximal 15 Jahre alt sind. Eine genauere Betrach-

tung der Einzelmaßnahmen zeigt jedoch, dass es sich in dieser Baualtersklasse bei der Maß-

nahme zu über 50 % um einen Einbau von Einzelöfen (z.B. zusätzlichen Kaminen) handelt, 

während die gängigste Maßnahme in den vorherigen Baualtersklassen der Einbau von Brenn-

wert- oder Niedertemperaturkesseln darstellt. Elektro-Wärmepumpen und Holzpellet- oder 

Hackschnitzelheizungen werden in allen Baualtersklassen von 5-11 % der Befragten eingebaut. 

Ein Einfluss des Baualters ist hier nicht zu erkennen. Von den energetischen Maßnahmen an 

der Gebäudehülle werden tendenziell alle am seltensten in der Baualtersklasse ab 1995 ergrif-

fen – einzige Ausnahme stellt die Dämmung des Daches im Rahmen des Dachausbaus dar. 

Insbesondere Fassadendämmungen erfolgen vor allem in den Baualtersklassen bis 1978. Wer-

den die Gebäude aussortiert, die bereits vor 2005 an mindestens einem Bauteil gedämmt wor-

den waren, verstärkt sich der Unterschied zwischen älteren und neueren Gebäuden. Bei bereits 

vorhandener Dämmung wird demnach seltener eine neue Dämmmaßnahme umgesetzt. Unab-

hängig von der Baualtersklasse des Gebäudes werden nicht energetische Maßnahmen ergrif-

fen. Ausschließlich nicht energetische Maßnahmen werden dagegen deutlich häufiger in neuen 

Gebäuden umgesetzt. 

Tab. 5.4: Relative Häufigkeit von Sanierungsmaßnahm en in EFH und ZFH verschiede-

ner Baualtersklassen 
Quelle: standardisierte Befragung Enef-Haus, die Prozentangaben geben an, in wie viel Prozent 
der Gebäude der vier Baualtersklassen mindestens eine Maßnahme der jeweiligen Kategorie 
umgesetzt wurde 

  

 
Einbau einer 

neuen Hei-

zung 

Energetische 

Maßnahmen 

an der Ge-

bäudehülle 

Nicht energe-

tische Maß-

nahmen 

Ausschließlich 

nicht energe-

tische Maß-

nahmen 

bis 1968 N=257 48 % 69 % 64 % 10 % 

1969 - 1978 N=255 45 % 56 % 58 % 17 % 

1979 - 1994 N=362 36 % 49 % 64 % 27 % 

ab 1995  N=134 34 % 28 % 57 % 34 % 

Zwischen den verschiedenen Gebäudetypen  sind nur geringe Unterschiede hinsichtlich der 

durchgeführten Sanierungsmaßnahmen zu erkennen. Maßnahmen aller drei Kategorien werden 

an allen Gebäudetypen in ähnlichem Umfang umgesetzt. Auch der jeweilige Anteil ausschließ-

lich nicht energetische Maßnahmen ist nahezu gleich. Eine genauere Betrachtung der Einzel-

maßnahmen zeigt jedoch, dass die Fassadendämmung sowie die Dämmung am Dach bei Häu-
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sern in Mittellage deutlich seltener gewählt werden. Stattdessen erfolgt dort der Einbau von 

Zwei-Scheiben-Wärmeschutzverglasung anteilig deutlich häufiger (s. Tab. 5.5). 

Tab. 5.5: Relative Häufigkeit von Sanierungsmaßnahm en an der Gebäudehülle in ver-

schiedenen Gebäudetypen 

Quelle: standardisierte Befragung Enef-Haus, die Prozentangaben beziehen sich auf die Fälle, 
die mindestens eine Maßnahme an der Gebäudehülle umgesetzt haben 

 

Eine Einteilung der Gebäude nach der Wohnfläche  zeigt, dass der Einbau neuer Heizungssys-

teme sowie energetische Maßnahmen an der Gebäudehülle in größeren Gebäuden mit einer 

Wohnfläche von mehr als 150 m² etwas häufiger erfolgen als in kleineren Gebäuden. Ein Grund 

dafür können der trotz niedrigerem spezifischen Heizwärmebedarf insgesamt höhere Energie-

verbrauch von größeren Gebäuden und die daraus resultierenden Heizkosten darstellen. Unter-

schiede bezüglich der Einzelmaßnahmen sind dagegen vernachlässigbar.  

Tab. 5.6: Relative Häufigkeit von Sanierungsmaßnahm en in unterschiedlich großen EFH 

und ZFH ( Wohnfläche)  

Quelle: standardisierte Befragung Enef-Haus, die Prozentangaben geben an, in wie viel Prozent 
der Gebäude der drei verschiedenen Gebäudetypen mindestens eine Maßnahme der jeweiligen 
Kategorie umgesetzt wurde 

  

 
Einbau einer 

neuen Hei-

zung 

Energetische 

Maßnahmen 

an der Ge-

bäudehülle 

Nicht energe-

tische Maß-

nahmen 

Ausschließlich 

nicht energe-

tische Maß-

nahmen 

< 150 m² N=808 39 % 55 % 63 % 22% 

³³³³  150 m² N=200 48 % 58 % 55 % 19% 

 

Über die Gebäudeeigenschaften hinaus wurde untersucht, inwiefern eine Eigentumsübertra-

gung zum Sanierungsverhalten beiträgt. Hierzu wurden Eigentümer/innen, die ihr Haus im Zeit-

raum 2000-2008 gekauft oder geerbt hatten, zu einer Gruppe zusammengeschlossen („Neuei-

  Fenster  Dämmung 

Gebäudetyp  
2-S-

WSV 

3-S-

WSV 

Fas-

sade 
Dach OG 

Keller-

decke 

Fuß-

boden 

Freistehend N=268 34 % 46 % 28 % 18 % 7 % 6 % 5 % 

Ecklage  N=173 32 % 39 % 27 % 17 % 6 % 7 % 3 % 

Mittellage N=92 47 % 40 % 14 % 9 % 4 % 9 % 1 % 
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gentümer/innen“). Eigentümer/innen, deren Gebäude schon länger im Besitz war, bilden die 

Vergleichsgruppe („Alteigentümer/innen“). Um zu gewährleisten, dass bei den Gebäuden um-

fangreiche Möglichkeiten zur energetischen Modernisierung bestanden, wurden nur Gebäude 

herangezogen, die vor den Sanierungsaktivitäten einen Heizwärmebedarf über 100 kWh/(m²a) 

aufwiesen. Unterschiede zwischen den Neu- und Alteigentümer/innen zeigen sich insbesondere 

bei der Häufigkeit von Maßnahmenbündeln. So führten beispielsweise im Untersuchungszeit-

raum 13,6 % der Neueigentümer/innen und nur 9,4 % der Alteigentümer/innen sowohl Dämm-

maßnahmen als auch eine Heizungserneuerung durch. Noch deutlicher ist der Unterschied 

beim Anteil der Befragten, die mindestens zwei Bauteile dämmten: Dieser ist bei den Alteigen-

tümer/innen (10,6 %) ebenfalls geringer vertreten als bei den Neueigentümer/innen (18,1 %) – 

und das obwohl der Anteil an Dämmungen, die vor 2005 angebracht wurden, bei den Neuei-

gentümer/innen für alle Bauteile höher lag. Diese Ergebnisse deuten darauf hin, dass im Rah-

men von Eigentümerübertragungen besonders häufig umfassendere Sanierungen erfolgen. 

Eine Erhebung der LBS zeigt ebenfalls, dass der Neuerwerb eines Einfamilienhauses häufig zur 

Durchführung von Modernisierungsmaßnahmen führt: So investieren 87 % beim Erwerb in die 

Modernisierung des Gebäudes (LBS 2009). 

Die standardisierte Befragung enthält außerdem Informationen zu geplanten energetischen 

Sanierungen. Demzufolge planen in den nächsten fünf bis zehn Jahren 24 % der Befragten 

energetische Sanierungsmaßnahmen, insbesondere eine Erneuerung der Fenster (10,9 %), 

Dämmmaßnahmen (6,5 %), den Einbau einer neuen Heizungsanlage (8,8 %) sowie konkret 

einer Solaranlage (3,4 %).  

5.3 Wirkung der Sanierungsmaßnahmen auf den Energie bedarf 

Die in den letzten vier Jahren erfolgten Sanierungsmaßnahmen führen durchschnittlich zu einer 

Reduktion des Heizwärmebedarfs um 15,5 kWh/(m²a) innerhalb der gesamten Stichprobe der 

standardisierten Erhebung (N=1008). Dies entspricht – bezogen auf den ursprünglichen Heiz-

wärmebedarf – einer Reduktion um 9,6 %. Beim Primärenergiebedarf beträgt die Reduktion 

entsprechend 50 kWh/(m²a) bzw. 14,1 %. Diese Primärenergieeinsparungen liegen deutlich 

unter denen von Sanierungsmaßnahmen, die durch das KfW-Gebäudesanierungsprogramm 

gefördert wurden (Clausnitzer et al. 2008): Diese betragen im Durchschnitt 125 kWh/(m2a) (Zu-

schussfälle) bzw. 139 kWh/(m2a) (Darlehensfälle). 

Eine Zweiteilung der Befragten anhand des Standards der durchgeführten Maßnahmen (Maß-

nahmen nach Standard-Modernisierungsqualität bzw. energetisch anspruchsvoller Modernisie-

rungsqualität, s. Kapitel 3) zeigt, dass die Höhe der Reduktion maßgeblich durch die Art der 

ergriffenen Maßnahmen  beeinflusst wird. Bei energetisch anspruchsvoller Modernisierungs-

qualität liegen die erreichten durchschnittlichen Reduktionen mit 25,3 kWh/(m²a) beim Heiz-

wärmebedarf und 79 kWh/(m²a) beim Primärenergiebedarf deutlich höher als bei Standard-

Modernisierungsqualität (Heizwärmebedarf: 5,1 kWh/(m²a), Primärenergiebedarf: 

19,6 kWh/(m²a)). In welcher Qualität die Maßnahmen umgesetzt wurden, hängt dabei ebenfalls 

mit den untersuchten Gebäudedaten (energetischer Zustand vor der Sanierung, Baualter, Ge-

bäudetyp, Größe der Wohnfläche) zusammen. Im Durchschnitt wiesen die Gebäude, die ener-
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getisch anspruchsvoll saniert wurden (N=526), vor der Sanierung einen Heizwärmebedarf von 

146 kWh/(m²a) auf, nach der Sanierung sind es nur noch 121 kWh/(m²a), die anderen einen 

Mittelwert von 137 kWh/(m²a) vor und 131 kWh/(m²a) nach der Sanierung. Ob energetisch an-

spruchsvoll oder in Standardqualität saniert wird, weist ebenfalls einen Zusammenhang zum 

Baualter des Gebäudes auf, wobei in den Baualtersklassen vor 1979 der Anteil der energetisch 

anspruchsvollen Modernisierungsqualität überwiegt (s. Abb. 5.2). In den jüngeren Baualters-

klassen kehrt sich das Verhältnis um. Werden nur Gebäude betrachtet, an denen vor 2005 noch 

keine Dämmung erfolgt war, so zeigt sich dieser Unterschied noch deutlicher. 

Energetisch anspruchsvolle Sanierungen erfolgen außerdem etwas häufiger bei freistehenden 

Gebäuden (54 %) als bei Gebäuden in Mittellage (44 %). In der Gruppe der größeren Gebäude 

(>150 m²) ist der Anteil energetisch anspruchsvoller Modernisierungsqualität mit 57 % etwas 

höher als bei kleineren Gebäuden (rund 50 %). Eine mögliche Ursache für diese Unterschiede 

kann der tendenziell höhere Energieverbrauch in größeren und freistehenden Gebäuden sein. 

Die Gebäudedaten spielen auch eine Rolle für die erzielten Reduktionen . So bestehen zwi-

schen den Baualterklassen deutliche Unterschiede zwischen den erreichten Einsparungen 

(s. Tab. 5.7).  
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Abb. 5.2: Anteil der Sanierungen nach Standard-Mode rnisierungsqualität und 
energetisch anspruchvoller Modernisierungsqualität in den verschiedenen Baualters-
klassen (Enef-Haus-Befragung) 
Quelle: standardisierte Befragung Enef-Haus  
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Tab. 5.7: Durchschnittliche Reduktion des Energiebe darfs durch die umgesetzten Sa-

nierungsmaßnahmen (Enef-Haus-Befragung) in verschie denen Baualtersklassen  

Quelle: standardisierte Befragung Enef-Haus 

  

 Einsparung 

Heizwärme-

bedarf 

(kWh/(m²a)) 

Prozentuale  

Einsparung  

Heizwärmbe-

darf ( %) 

Einsparung 

Primärener-

giebedarf 

(kWh/m²) 

Prozentuale 

Einsparung 

Primärener-

giebedarf ( %) 

bis 1968 N=257 32,2 15,1 96,9 20,4 

1969 - 1978 N=255 14,2 9,9 55 17,3 

1979 - 1994 N=362 8,7 7,6 28,7 11,1 

ab 1995  N=134 4,1 4,2 7,9 4,4 
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Abb. 5.3: Reduktion des Heizwärmebedarfs durch Stan dard-Modernisierungsqualität 
und energetisch anspruchsvolle Modernisierungsquali tät in den verschiedenen 
Baualtersklassen  (Enef-Haus-Befragung) 
Quelle: standardisierte Befragung Enef-Haus, Berechnung mittels KVEP (IWU 2006) 
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Tendenziell gilt: Je älter das Gebäude, umso höher sind die absolute und die prozentuale Re-

duktion des Heizwärme- sowie des Primärenergiebedarfs durch die Sanierung. Dies resultiert 

aus dem insgesamt schlechteren energetischen Zustand der älteren Gebäude vor der Sanie-

rung sowie dem höheren Anteil an Sanierungen mit energetisch anspruchsvoller Qualität – ins-

besondere an der Gebäudehülle (s.o.). Dabei verursachen sowohl Maßnahmen in Standard-

qualität als auch energetisch anspruchsvolle Maßnahmen in den älteren Gebäuden im Schnitt 

höhere Einsparungen als in jüngeren Gebäuden (s. Abb. 5.3). 

Auf Basis der Ergebnisse der repräsentativen BUS-Befragung lässt sich mit einer stark verein-

fachten Hochrechnung  die gesamte Energie- und CO 2-Einsparung  abschätzen, die durch die 

Sanierungsaktivitäten im Zeitraum 2005-2009 erzielt wurde. Der BUS-Befragung zufolge führten 

22 % der Eigenheimbesitzer/innen in den vergangenen vier Jahren eine Sanierung durch, die 

mehr als 4000 €16 kostete. In 68 % dieser Sanierungen erfolgte diese in energetisch anspruchs-

voller Modernisierungsqualität. Rechnet man diese Zahlen auf die ca. 13,75 Million Ein- und 

Zweifamilienhäuser in Deutschland hoch, so wurden in den vergangenen vier Jahren 3 Millio-

nen davon mit einer Investitionssumme von mindestens 4.000 € saniert. Energetisch an-

spruchsvoll saniert wurde dabei insgesamt etwa 2 Millionen Mal. Basierend auf einer durch-

schnittlichen Reduktion des Primärenergiebedarfs bei energetisch anspruchsvoller Modernisie-

rungsqualität von 79 kWh/(m²a) und unter der Annahme einer durchschnittlichen Größe der 

Gebäude von 130 m² Wohnfläche wurde der gesamte Primärenergiebedarf um etwa 21.100 

GWh/a gesenkt. Hinzu kommen die Einsparungen aus Sanierungen nach Standard-

Modernisierungsqualität (32 % aller Modernisierungen > 4000 €). Bei einer durchschnittlichen 

Reduktion des Primärenergiebedarfs um 19,6 kWh/(m²a) bei Standard-Modernisierungsqualität 

werden demnach im gesamten Ein- und Zweifamilienhausbestand weitere 2.500 GWh/a Pri-

märenergie eingespart. 

Bei einem jährlichen Verbrauch der privaten Haushalten von 721.000 GWh für den Bereich 

Wohnen (Stand 2006, berechnet nach Destatis 2008) entspricht eine Einsparung von 23.600 

GWh/a insgesamt ca. 3,3 % des Primärenergiebedarfs. Dies beinhaltet alle Aktivitäten innerhalb 

des Untersuchungszeitraums, so dass erst im Jahr 2009 eine jährliche Einsparung von 23.600 

GWh/a erreicht wird. In den vorherigen Jahren fällt die jährliche Einsparung geringer aus. 

Zur Berechnung der CO2-Einsparung wird auf Studien des IWU (2009) und von Klee-

mann/Hansen (2005) zurückgegriffen, die Daten zu der Energieträgerstruktur für Raumwärme 

und Warmwasser sowie zum kumulierten Energieaufwand verschiedener Energieträger enthal-

ten. Die Umrechnungsfaktoren beinhalten alle Energieaufwendungen bei Förderung, Verede-

lung sowie Transport des Energieträgers bis zum Endverbraucher. Energieverluste innerhalb 

der Heizungssysteme werden durch das Berechnungstool berücksichtigt. Strom zur Heizwär-

mebereitstellung wird in den verwendeten Quellen nicht berücksichtig. Da der Emissionsfaktor 

für Strom mit 605 g/kWh Endenergie (IFEU 2007) besonders hoch liegt, werden dadurch insge-

samt die Einsparungen wohl unterschätzt. 

���������������������������������������� �������������������
16

  Die Einschränkung auf Sanierungen mit einem Investitionsvolumen von mindestens 4000 € ist notwendig, da die 

durchschnittliche Energieeinsparung, die zur Hochrechnung verwendet wurde, aus Angaben aus der standardisier-

ten Befragung ermittelt wurde und diese ausschließlich Sanierungen dieser Größenordnung beinhaltet. 
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Tab. 5.8: Energieträgerstruktur für Raumwärme und W armwasser für das Jahr 2010 

sowie Umrechnungsfaktoren für die Berechnung der CO 2-Emissionen  

Quelle: Daten zum Anteil der Energieträger aus Kleemann/Hansen (2005), Werte zum kumulier-
ten Energieaufwand und zu CO2-Äquivalenten aus IWU (2009), die Angaben zu Kohle und 
Biomasse wurden aus mehreren Werten selbst berechnet  

 Anteil der Energie-

träger (Prognose für 

das Jahr 2010) 

Kumulierter Ener-

gieaufwand 

[kWhPrim/kWhEnd] 

Treibhausgase 

CO2-Äquivialente 

[g/kWhEnd] 

Erdgas 48,4 1,12 244 

Heizöl 33,5 1,11 302 

Kohle 0,6 1,15 445 

Biomasse  3,7 0,1 27 

Mit der Reduktion des Verbrauchs um 23.600 GWh/a ist demnach eine Einsparung von etwa 

4,9 Mio. t CO2-Äquivalenten verbunden. Dies sind 3 % der CO2äq-Emissionen privater Haushal-

te des Jahres 2005 (IFEU 2007: 162 Mio. t CO2äq, für Bereitstellung von Warmwasser und Hei-

zungswärme) bzw. 0,04 % der bundesweiten Emissionen des Jahres 1990 (1232 Mio. t CO2äq 

(UBA 2010)). 

5.4 Theoretische und tatsächliche Sanierungsraten –  
Trendfortschreibung  

Das Sanierungsverhalten hängt außerdem von den Sanierungszyklen der verschiedenen Bau-

teile und Komponenten ab. Da alle Bauteile nach und nach theoretisch zu sanieren sind, kann 

davon ausgegangen werden, dass das theoretische Energieeinsparpotenzial langfristig weitge-

hend erschlossen werden kann. Auf Grund der gesetzten Klimaschutzziele ist jedoch die Um-

setzung von Sanierungsmaßnahmen innerhalb eines kürzeren Zeithorizonts von Interesse, 

weshalb an dieser Stelle der bis zum Jahr 2020 bei derzeitigem Sanierungstempo erzielbare 

Sanierungsstatus ausgewiesen wird. 

Verschiedene Bauteile weisen jeweils eine unterschiedlich lange theoretische Nutzungsdauer  

auf, so dass Annahmen bezüglich der Sanierungszyklen getroffen werden können. Beim Aus-

tausch der Heizungssysteme geht die Studie in Anlehnung an Angaben der VDI-Richtlinie 2067 

von einer theoretischen Nutzungsdauer von 20 Jahren aus. Als Nutzungsdauer für Fassaden, 

Dächer und Fenster werden in der Literatur Spannweiten von 20-40 Jahren angegeben 

(Pöhn/Pommer 2007). An dieser Stelle wird die Nutzungsdauer für diese Bauteile auf 40 Jahre 

gesetzt. Damit liegt die theoretische Austauschrate für Heizungssysteme bei etwa 5 % pro Jahr, 

die theoretische Sanierungsrate für die Gebäudehülle bei etwa 2,5 % pro Jahr. Auf der Basis 

der theoretischen Nutzungsdauer lässt sich (soweit Daten zum Alter der Bauteile vorliegen) für 

den Bestand abschätzen, welcher Anteil der Bauteile bis zum Jahr 2020 theoretisch zu sanieren 

wäre. 
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Innerhalb der Stichprobe der Energieausweisdaten sind 15 % der Heizungskessel  zum jetzi-

gen Zeitpunkt älter als 20 Jahre und müssten entsprechend in der nächsten Zeit ausgetauscht 

werden. Bei Fortschreibung des Heizungsalters bis zum Jahr 2020 erreichen insgesamt 57 % 

der Kessel die theoretische Nutzungsdauer von 20 Jahren. Die derzeitige Austauschrate bei 

den Heizungssystemen liegt mit 2,5 % (Sanierungsraten siehe Kapitel 5.1) jedoch deutlich un-

terhalb dieses Austauschbedarfs. Bei Fortschreibung der derzeitigen Austauschrate würden bis 

2020 nur etwa 25-30 % der bestehenden Heizungskessel ausgetauscht, obwohl mehr als die 

Hälfte der Kessel ihre theoretische Nutzungsdauer überschritten haben wird. 

Das genaue Alter der Fenster kann aus den Energieausweisdaten nicht abgelesen werden, da 

nur die aktuelle Verglasungsart ohne Jahr des Einbaus17 erfasst wird. Allerdings liegt die derzei-

tige Sanierungsrate der BUS-Befragung zufolge mit 1,6 % deutlich unter der theoretischen Sa-

nierungsrate von 2,5 %. Und das obwohl dieser Wert auch den Austausch einzelner Fenster 

beinhaltet. Ausgehend von dem derzeitigen Anteil von Wärmeschutzverglasungen im gesamten 

Ein- und Zweifamilienhausbestand (Energieausweisdaten) von 32 % wären bei einer Sanie-

rungsrate von 1,6 % im Jahr 2020 erst 50 % der Gebäude mit Wärmeschutzverglasungen aus-

gestattet18. Eine vollständige Verbreitung fänden sie erst nach 2050.  

Bei den Dämmmaßnahmen  liegen keine Daten zum Zeitpunkt der letzten Fassaden- oder 

Dachsanierung vor. Deshalb werden hier wie bei den Fenstern auf Basis der repräsentativen 

BUS-Befragung die tatsächlichen Sanierungsraten ermittelt und bis zum Jahr 2020 fortge-

schrieben. Dabei wird berücksichtigt, dass es sich nur bei einem Teil der Dämmungen um 

Komplettsanierungen der jeweiligen Bauteile handelt. Informationen zum Anteil teilweise ge-

dämmter Bauteile liegen aus der standardisierten Befragung (Enef-Haus) vor: Demnach wird im 

Fall einer Dämmung nur zu etwa 70 % (67-74 % je nach Bauteil) vollständig gedämmt. Nur in 

7 % der Fälle deckt die Dämmung des Daches und der Außenwand dagegen weniger als die 

Hälfte der gesamten Bauteilfläche ab, beim Fußboden bzw. der Kellerdecke sind es 13 % und 

bei der obersten Geschossdecke immerhin 20 %). Vereinfachend wird an dieser Stelle ange-

nommen, dass unter Berücksichtigung der Teilsanierungen die Vollsanierungsquote jeweils 

85 % der gesamten Sanierungsquote beträgt. 

Für die verschiedenen Bauteile ergeben sich damit folgende aktuelle Dämmraten: 

– Dach: 1,23 % der Gebäude pro Jahr, 1,04 % bei Berücksichtigung der Teilsanierungen 

– Fassade: 1,17 % der Gebäude pro Jahr, 0,99 % bei Berücksichtigung der Teilsanierungen 

– Oberste Geschossdecke: 0,55 % der Gebäude pro Jahr, 0,47 % bei Berücksichtigung der 
Teilsanierungen 

– Fußboden/Kellerdecke: 0,25 % der Gebäude pro Jahr, 0,21 % bei Berücksichtigung der 
Teilsanierungen 

Eine Auswertung der Daten des CO2online-Modernisierungsratgebers kommt zu dem Ergebnis, 

dass die Sanierungsquoten in den letzten zwölf Jahren anstiegen. Zwischen den Jahren 1994 

���������������������������������������� �������������������
17  Ausschließlich bei Wärmeschutzverglasung ist das Jahr des Einbaus angegeben. 

18  Dabei wird von vollständigem Fensteraustausch ausgegangen und die Teilaustausche werden vernachlässigt. 

Deshalb ist die tatsächliche Sanierungsrate noch geringer. 
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und 1998 wurde eine jährlich durchschnittliche Vollsanierungsquote von 1,6 % ermittelt, zwi-

schen 1999 und 2003 betrug sie bereits 1,8 % und zwischen 2004 und 2006 stieg sie auf 2,2 % 

(BMVBS 2007). Die derzeitigen Sanierungsraten für die einzelnen Bauteile bei den Ein- und 

Zweifamilienhäuser liegen nicht nur niedriger als die theoretischen Sanierungsraten sondern 

auch niedriger als diese Sanierungsraten der vergangenen Jahre im Gesamtbestand. Gründe 

hierfür können sowohl geringere Sanierungsaktivitäten bei den Eigenheimern als auch ein 

Rückgang der Sanierungsraten sein.  

Unter Berücksichtigung des Anteils bereits gedämmter Gebäude19 werden die Dämmaktivitäten 

fortgeschrieben, so dass der Anteil der gedämmten Bauteile im Jahr 2020 sowie 2050 ersicht-

lich wird (s. Abb. 5.4).  

 

 

���������������������������������������� �������������������
19  Der Anteil der bereits gedämmten Bauteile wurde durchschnittlich für die Baualterklassen bis 1994 ermittelt, da 

davon auszugehen ist, dass neuere Gebäude bereits zu sehr hohen Anteilen gedämmt sind bzw. eine hohe ener-

getische Qualität der Bauteile aufweisen (Dach und Fußboden 100 %). 
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Abb. 5.4: Anteil der gedämmten Bauteile bei Fortsch reibung der bisherigen Sanie-
rungsaktivitäten und unter Berücksichtigung der ber eits gedämmten Bauteile 
Quelle: Anteil der 2009 bereits gedämmten Bauteile auf Basis der Energieausweisdaten 
(Durchschnitt über alle EFH/ZFH mit Baujahr bis 1994); Sanierungsrate berechnet auf Basis 
der BUS-Befragung (Sanierungsaktivitäten an EFH/ZFH im Zeitraum 2005-2009). Bei der 
Dämmung von Dach und oberster Geschossdecke muss berücksichtigt werden, dass es sich 
teilweise um alternative Maßnahmen handelt – der Zeitpunkt umfassender Dämmung liegt 
deshalb vermutlich deutlich früher. 
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Dabei muss berücksichtigt werden, dass ein großer Anteil an Gebäuden bislang nur mit sehr 

geringen Dämmdicken ausgestattet ist. Nur 23 % der Dächer, 17 % der obersten Geschossde-

cken, 7 % der Außenwände und 4 % der Keller und Fußböden sind mindestens nach dem 

Standard der EnEV 2004 gedämmt. Außerdem sind in einigen Fällen nur Teile der Fassade 

oder des Daches gedämmt. Dementsprechend länger wird es dauern, bis sich höhere Dämmdi-

cken im Bestand verbreiten werden. Bei der Fassadendämmung beispielsweise wird sich der 

Zeitpunkt umfassender Sanierung von etwa 2080 bis 2100 verschieben, wenn Dämmungen 

geringerer Stärke nicht berücksichtigt werden.  

Die Fortschreibung der Dämmraten zeigt, dass eine umfassende Dämmung von Fassaden so-

wie Kellerdecken oder Fußböden bis 2020 ausgehend vom bisherigen Sanierungstempo bei 

weitem nicht erreicht werden kann. So werden 2020 beispielsweise nur etwa 40 % der Fassa-

den gedämmt sein. Der Anteil der Kellerdämmungen wird bis 2020 aufgrund der geringen Sa-

nierungsrate nur auf 15 % ansteigen. Hinzu kommt, dass nach der repräsentativen BUS-

Befragung 9,8 % der Ein- und Zweifamilienhausbesitzer/innen ihre Fassade im Zeitraum 2005-

2009 ausgebessert oder gestrichen haben, ohne eine Dämmung umzusetzen (wobei hier der 

Umfang der Maßnahmen nicht erhoben wurde). Dennoch wird zumindest an einem Teil dieser 

Gebäude auf Grund des langen Sanierungszyklus von mindestens 20 Jahren vermutlich in na-

her Zukunft keine Dämmung angebracht werden. Einzig bei der Dachdämmung bzw. der Däm-

mung der obersten Geschossdecke kann bis 2020 annähernd eine vollständige Dämmung er-

reicht werden, wenn davon ausgegangen wird, dass es sich zum Großteil um alternativ umge-

setzte Maßnahmen handelt (60 % der Dächer sowie 45 % der obersten Geschossdecken wer-

den 2020 gedämmt sein). 

5.5 Zwischenfazit 

Energetische Sanierungsmaßnahmen an der Gebäudehülle wurden im Untersuchungszeitraum 

2005-2009 vermehrt an Gebäuden mit hohem Heizwärmebedarf, vorangeschrittenem Gebäu-

dealter sowie an freistehenden Gebäuden umgesetzt, wobei der Zusammenhang zum Gebäu-

dealter am deutlichsten ist. Entsprechend sind auch die erzielten Energie- und CO2-

Einsparungen in alten Gebäuden am größten. Dennoch werden auch an alten Gebäuden und 

Gebäuden mit hohem Heizwärmebedarf häufig Sanierungsmaßnahmen nach Standard-

Modernisierungsqualität ergriffen, so dass bei weitem nicht die bestehenden Einsparpotenziale 

ausgeschöpft werden. Besonders bedenklich ist, dass in über 80 % der Fälle in denen die Fas-

sade gestrichen oder ausgebessert wurde, keine Fassadendämmung erfolgte20. Bei dieser Zahl 

ist jedoch zu berücksichtigen, dass der Umfang der Maßnahmen nicht erhoben wurde und wohl 

davon auszugehen ist, dass bei einem Teil nur einzelne Ausbesserungen erfolgten. 

Die bereits durch die bisherigen Sanierungsaktivitäten erzielten Energieeinsparungen sind be-

achtlich, die Fortschreibung der Sanierungsaktivitäten zeigt jedoch, dass eine umfassende 

Sanierung des Ein- und Zweifamilienhausbestands in weiter Ferne liegt  (Fassadendäm-

���������������������������������������� �������������������
20  Dies kann auch nicht dadurch erklärt werden, dass diese Gebäude bereits zu einem früheren Zeitpunkt gedämmt 

wurden, denn Dämmungen, die vor 2005 angebracht wurden, besitzen zumindest die betroffenen Gebäude aus 

der standardisierten Befragung nicht. 
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mung etwa im Zeitraum 2080-2100). Zu einer ähnlichen Einschätzung kamen bereits Diefen-

bach und Enseling (2007) für den gesamten Gebäudebestand. Diese Studie zeigt jedoch, dass 

dies auch für den Ein- und Zweifamilienhausbestand und unter Berücksichtigung des bereits 

teilgedämmten Bestands und aktueller Sanierungsraten zutrifft. Dies ist gerade vor dem Hinter-

grund, dass Ein- und Zweifamilienhausbesitzer/innen als relativ leicht zu aktivieren gelten, be-

denklich. Die Sanierungsaktivitäten müssen deshalb ausgebaut werden, wenn die energetische 

Sanierung von Ein- und Zweifamilienhäusern maßgeblich zu der von der Bundesregierung an-

visierten CO2-Emissions-Reduktion um 40 % bis 2020 (gegenüber 1990) beitragen soll.  

Um die durch die Sanierungsaktivitäten im Zeitraum 2005-2009 erzielten Einsparungen in den 

Kontext der in der Summe möglichen Einsparpotenziale zu bringen, wird im folgenden Kapitel 

auf die brachliegenden Einsparpotenziale eingegangen.  
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6. Vorhandene Energieeinsparpotenziale 

6.1 Theoretisches Potenzial 

Das theoretische Potenzial beschreibt die theoretisch bzw. technisch mögliche Reduktion des 

Heizwärmebedarfs und des Primärenergiebedarfs durch umfassende energetische Sanierung 

des Ein- und Zweifamilienhausbestands. Dabei werden wie auch in den vorherigen Kapiteln 

verschiedene Gebäudegruppen basierend auf den Baualtersklassen unterschieden (vor 1968, 

1969 bis 1978, 1979 bis 1994). Gebäude, die nach 1995 erbaut wurden, werden nicht betrach-

tet, da die Einsparpotenziale auf Grund hoher Neubaustandards vergleichsweise gering sind. 

Grundsätzlich sind zur Bestimmung des theoretischen Einsparpotenzials verschiedene Heran-

gehensweisen möglich. Im Projekt Enef-Haus werden zur Bestimmung der Einsparpotenziale 

von Maßnahmen an der Gebäudehülle  zwei unterschiedliche Herangehensweisen gewählt: 

zum einen die Berechnung der Einsparpotenziale für Referenzgebäude, zum anderen die Bere-

chung der zusätzlich erreichbaren Einsparpotenziale im Energieausweisdatensatz, der als An-

nährung an den Ist-Zustand der Ein- und Zweifamilienhäuser herangezogen wird (vgl. Kapitel 

4.2). Zur Berechnung der Energiebedarfswerte wurde das Rechentool KVEP verwendet (s. 

Anhang S. 93). 

Ein Referenzgebäude  wird durch Annahmen zu Baualter, Form, Typ (freistehend, Ecklage, 

Mittellage), Bausubstanz (Materialien), Größe usw. gekennzeichnet. Durch Berechnung der 

Energiebedarfswerte mit und ohne Dämmung bestimmter Bauteile lassen sich die Reduktions-

potenziale durch die jeweiligen Maßnahmen ermitteln. Die Ergebnisse hängen dabei stark von 

den gewählten Annahmen ab. Da in der vorliegenden Studie die Einsparpotenziale für ver-

schiedene Gebäudegruppen ausgewiesen werden sollen, werden insgesamt sechs Referenz-

gebäude zur Ermittlung des theoretischen Reduktionspotenzials definiert. Als Baujahre werden 

die Jahre 1950, 1974 und 1987 gewählt. Da der Zustand des Dachgeschosses (unbeheizt, teil-

weise beheizt, vollständig beheizt) einen großen Einfluss auf die Einsparungen durch Däm-

mung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke hat, werden für die verschiedenen Bau-

jahre jeweils zwei Referenzgebäude (Dachgeschoss beheizt und Dachgeschoss unbeheizt) 

abgebildet. In allen weiteren Eigenschaften sind die Referenzgebäude identisch. (Genauere 

Informationen zu den Eigenschaften der Referenzgebäude s. Anhang S. 94.) 

Da der reale Gebäudebestand eine große Heterogenität bezüglich der genannten Charakteristi-

ka aufweist und ein Teil der Gebäude bereits (teilweise) gedämmt ist, wird als weitere Option 

das Reduktionspotenzial auf Basis eines möglichst repräsentativen Datensatz es berechnet. 

Die Grundlage für diese Berechung stellt der auf Basis von Energieausweisdaten beschriebene 

Ist-Zustand des Ein- und Zweifamilienhausbestands dar. Ziel ist es, die Reduktion von Heiz-

wärmebedarf und Primärenergiebedarf für den Fall zu berechnen, dass an allen Ein- und Zwei-

familienhäuser dieses Datensatzes konkrete Sanierungsmaßnahmen bzw. Maßnahmenkombi-

nationen umgesetzt werden. Bei der Berechnung wird bei allen Gebäuden, die bislang keine 

Dämmung oder eine geringere Dämmdicke als nach dem jeweils untersuchten Standard erfor-
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derlich aufweisen, die entsprechende Dämmdicke angenommen. Besitzen die Gebäude bereits 

Dämmungen mit den mindestens geforderten Dämmdicken, wird diese beibehalten21. 

Durch die Berücksichtigung der im Bestand bereits gedämmten Bauteile ist davon auszugehen, 

dass die Berechnung auf der Basis der Energieausweisdaten deutlich geringere Reduktionen 

ergibt als die Berechnung anhand völlig unsanierter Referenzgebäude. Die Referenzgebäude-

methode bietet dagegen einen guten Anhaltspunkt, welche Einsparungen durch die Sanierung 

bisher unsanierter Gebäude erzielt werden können. 

Die Einsparpotenziale durch Maßnahmen am Heizungssystem werden anhand der unter-

schiedlichen CO2-Emissionen pro kWh bereitgestellter Heizwärme dargestellt, es erfolgt außer-

dem ebenfalls eine Berechnung auf Basis der Energieausweisdaten analog zu den Maßnahmen 

an der Gebäudehülle. 

6.1.1 Maßnahmen an der Gebäudehülle 

Aus der Vielzahl an energetischen Sanierungsmaßnahmen und verschiedenen Standards 

(Dämmdicken) wurden die relevantesten Einzelmaßnahmen und Maßnahmenkombinationen 

sowie jeweils vier Standards (EnEV 2004, EnEV 2009, Niedrigenergiehaus (NEH), Passivhaus 

(PH)) ausgewählt (s. Tab. 6.1). Die Werte zeigen, dass die Anforderungen nach EnEV 2009 

teilweise schon das Niveau eines Niedrigenergiehauses erreichen bzw. überschreiten. Dabei 

gilt zu berücksichtigen, dass für Niedrigenergiehäuser unterschiedliche Definitionen gelten und 

sich die Anforderungen an „Niedrigenergiehäuser“ im Vergleich zum Zeitpunkt der EnEV 2004 

häufig deutlich verschärft haben. 

Tab. 6.1:  Anforderungen an U-Werte (EnEV) bzw. typ ische U-Werte (NEH/PH) und Ab-

schätzungen zu den erforderlichen durchschnittliche n Dämmstärken 
Quellen: Dämmstärken EnEV 2009 nach IWU (IWU 2008); Angaben zu übrigen Standards nach 
Loga et al. (2007), (EnEV: Anforderungen Bestand; NEH und Passivhaus: typische U-Werte) 

  
EnEV 
2004 

EnEV 
2009 

NEH PH 

U-Wert [W/(m²K)] 0,35 0,24 0,21 0,15 Außenwand 

(außenseitig) Dämmstärke [cm] 9 15 16 24 

U-Wert [W/(m²K)] 0,30 0,24 0,18 0,13 
Dach (Steildach) 

Dämmstärke [cm] 15 20 24 32 

U-Wert [W/(m²K)] 0,30 0,24 0,16 0,12 
Oberste Geschossdecke 

Dämmstärke [cm] 11 12-14 24 32 

���������������������������������������� �������������������
21  Der Anteil der gedämmten Fläche an der gesamten Fläche des Bauteils wurde auf 100 % gesetzt. 
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EnEV 
2004 

EnEV 
2009 

NEH PH 

U-Wert [W/(m²K)] 0,40 0,30 0,34 0,22 
Kellerdecke 

Dämmstärke [cm] 6 8 8 14 

Fenster (gesamt) U-Wert [W/(m²K)] 1,7 1,3 1,6 0,8 

Zunächst erfolgt ein Vergleich der theoretischen Einsparpotenziale verschiedener Einzelmaß-

nahmen: Die größten Reduktionen werden an den Referenzgebäuden für alle Baualtersklassen 

und sowohl bei beheizten als auch unbeheizten Dachgeschossen durch die Dämmung der 

Außenwand  erzielt (nach Standard EnEV 2009 26-41 %) (vgl. Abb. 6.1 und Abb. 6.2). Auch im 

Bestand (Berechnung auf Grundlage der Energieausweisdaten) führt die Dämmung der Fassa-

de zur höchsten Reduktion des Heizwärmebedarfs (s. Abb. 6.3). So werden bei einer Dämmung 

der Außenwand mit 15 cm (in etwa der Standard nach EnEV 2009) für die verschiedenen Bau-

altersklassen Reduktionen zwischen 23 und 31 % erzielt. Aufgrund des hohen Anteils von Ge-

bäuden mit gedämmten Fassaden (38 %) liegen die Einsparpotenziale bei der Baualtersklasse 

bis 1968 deutlich unter denen des Referenzgebäudes von 1950. 

Ähnlich verhält es sich bei der Dämmung des Dachs bzw. der obersten Geschossdecke . Im 

Bestand (Energieausweisdatensatz) können bei der Dämmung des Dachs nach Standard EnEV 

2009 je nach Baualtersklasse Einsparungen von 6-11 % erzielt werden, an unsanierten Be-
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Abb. 6.1: Reduktion des Heizwärmebedarfs durch die Einzelmaßnahmen Dämmung 
an Außenwand, Dach, oberster Geschossdecke und Kell erdecke für verschiedene 
Baualtersklassen (Standard EnEV 2009), Berechnung a uf Basis von Referenzgebäuden 
(Dachgeschoss unbeheizt) 
Quelle: Eigene Berechnung mittels KVEP (IWU 2006) 
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standsgebäuden (Referenzmethode) werden bei vollständig beheiztem Dach Reduktionen zwi-

schen 7-17 % erreicht. Die Dämmung der obersten Geschossdecke führt nach der Referenzme-

thode bei unbeheizten Dächern zu einer Reduktionen zwischen 6-24 %22. Nach der Berechnung 

auf Basis der Energieausweisdaten liegen die Reduktionen durch Dämmung der obersten Ge-

schossdecken in den Baualtersklassen nur zwischen 1-4 %. Die deutlich geringeren Reduktio-

nen im Bestand lassen sich zum einen mit dem hohen Anteil an bereits gedämmten obersten 

Geschossdecken erklären. Zum anderen beträgt der Anteil an unbeheizten Dachgeschossen 

nur etwa 30 % (Energieausweisdaten). 

Bei der Dämmung der Kellerdecke bzw. des Fußbodens liegen die Einsparpotenziale im 

Bestand (Energieausweisdaten) bei 7-11 % und damit teilweise sogar höher als in dem jeweili-

gen Referenzgebäude (5-8 % und 6-11 %). Der Anteil bereits gedämmter Gebäude ist bei die-

ser Maßnahme mit knapp 16 % bisher auch gering. 

���������������������������������������� �������������������
22  Eine alternative Dämmung des Daches führt bei unbeheizten Dachgeschossen ebenfalls zu einer Einsparung, 

diese liegt jedoch etwas niedriger. 
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Abb. 6.2: Reduktion des Heizwärmebedarfs durch die Einzelmaßnahmen Dämmung 
an Außenwand, Dach, oberster Geschossdecke und Kell erdecke für verschiedene 
Baualtersklassen (Standard EnEV 2009), Berechnung a uf Basis von Referenzgebäuden 
(Dachgeschoss beheizt) 
Quelle: Eigene Berechnung mittels KVEP (IWU 2006) 
Die Dämmung der obersten Geschossdecke erbringt unter der Annahme eines beheizten 
Dachgeschosses keine weiteren Einsparungen. 
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Die prozentuale Reduktion nimmt demnach nach Berechnung anhand der Energieausweisdaten 

in der Reihenfolge Außenwand > Dach bzw. oberste Geschossdecke > Kellerdecke ab (s. Abb. 

6.3). Dieses Ergebnis stimmt mit Literaturwerten überein: In österreichischen Einfamilienhäu-

sern aus den Jahren 1930-1965 liegen bezogen auf den Heizwärmebedarf die größten Ein-

sparpotenziale in der zusätzlichen Dämmung der Außenwand (30 bis 40 %). Die Dämmung des 

Dachgeschosses führt zu Reduktionen von bis zu einem Drittel, die Dämmung der Kellerdecke 

kann den Wärmebedarf um weitere 10 % senken (Haselsteiner et al. 2005). Die durch Dach-

dämmung erzielbare Einsparung stimmt in etwa mit den Berechnungen anhand von Referenz-

gebäuden mittels KVEP überein: Hier steigt die prozentuale Reduktion für ein Referenzgebäude 

der Baualtersklasse bis 1919 auf 27 %, wenn ein vollständig beheiztes Dachgeschoss ange-

nommen wird. Die Ergebnisse zeigen außerdem, dass die Einsparpotenziale mit zunehmendem 

Baualter der Gebäude insbesondere bei der Außenwand ansteigen. Der Einfluss des Moderni-

sierungsstandards auf die Höhe der Reduktion ist dagegen weniger groß. Beispielsweise wer-

den durch die Außenwanddämmung des Referenzgebäudes mit dem Baualter 1950 (beheiztes 

Dachgeschoss) in Abhängigkeit vom Standard Reduktionen zwischen 38 (Standard EnEV 

2004) und 43 % (Passiv-Haus-Standard) erreicht. Werden jedoch Dämmdicken von weniger als 

4 cm angenommen – wie sie im Bestand durchaus häufig vorkommen – liegen die Einsparun-

gen beim Referenzgebäude (Baujahr 1950) bei nur knapp 25 %. 
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Abb. 6.3: Reduktion des Heizwärmebedarfs durch die Einzelmaßnahmen Dämmung 
an Außenwand, Dach, oberster Geschossdecke und Kell erdecke für verschiedene 
Baualtersklassen (Standard EnEV 2009), Berechnung a uf Basis des Energieausweisda-
tensatzes 
Quelle: Eigene Berechnung mittels KVEP (IWU 2006) auf Basis der Energieausweisdaten 
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Das Energieeinsparpotenzial durch Erneuerung der Fenster hängt beim Referenzgebäude 

erheblich von den angenommenen Ausgangsbedingungen ab. Für den Zustand vor der Sanie-

rung wurde Zwei-Scheiben-Verglasung ohne Wärmeschutz (Holzrahmen) angenommen. Dies 

entspricht einem U-Wert von 2,7 W/(m²K). Nach der Sanierung soll entweder eine Zwei-

Scheiben-Verglasung mit Wärmeschutz – entspricht mit einem U-Wert von 1,7 W/(m²K) in etwa 

den Forderungen der EnEV 2004 bzw. Niedrigenergiehausstandard -, eine Drei-Scheiben- 

Wärmeschutzverglasung mit verbessertem Holzrahmen – entspricht mit 1,2 W/(m²K) in etwa 

den Forderungen der EnEV 2009 – bzw. eine Drei-Scheiben-Wärmschutzverglasung mit Pas-

siv-Haus-Rahmen – entspricht mit 0,9 W/(m²K) in etwa Passiv-Haus-Standard – vorliegen. Mit 

diesen Annahmen belaufen sich die Reduktionen für die verschiedenen Baualtersklassen auf 4-

14 %. Wird der Fensterbestand der Energieausweisdaten berücksichtigt, liegt das Energieein-

sparpotenzial durch Einbau neuer Fenstern abhängig vom Qualitätsstandard und der Baual-

tersklasse zwischen 2-8 %. Insgesamt sind damit die Einsparpotenziale durch den Austausch 

von Fenstern recht gering. 

6.1.2 Maßnahmen am Heizungssystem 

Erneuerungen des Heizungssystems können zusätzliche Einsparungen bei der Primärenergie, 

die zur Deckung des Heizwärmebedarfs notwendig ist, erbringen. Gas- oder Öl-

Brennwertkessel  weisen im Vergleich zu Niedertemperaturkesseln eine höhere Energieeffi-

zienz auf, da die Kondensationswärme des Wasserdampfs im Abgas genutzt werden kann 

(ASEW 2008). Bei gasbetriebenen Zentralheizungen ist der Einbau von Gas-Brennwertkesseln 

bereits Standard, auch bei den Ölheizungen lag die Anzahl neu installierter Brennwertkessel 

2008 erstmals über der von Niedertemperaturkesseln (BDH 2009). In Abhängigkeit von dem vor 

der Sanierung bestehenden Heizungssystem können die CO2-Einsparungen bis zu 40 % (Alt-

kessel Heizöl) betragen (vgl. Abb. 6.4). Auf Basis der Energieausweisdaten ergibt der umfas-

sende Einsatz von Gas-Brennwertkesseln nur eine Senkung des Primärenergiebedarfs um 8 %. 

Die Einsparung fällt dabei relativ gering aus, da im verwendeten Datensatz bereits über 50 % 

der Gebäude mit einer Gas-Zentralheizung betrieben werden, 22 % besitzen sogar bereits 

Brennwertkessel. Außerdem erbringt diese Maßnahme bei Gebäuden mit EE-

Heizungssystemen keine (weitere) Einsparung – für diese Gebäude wird von einem gleichblei-

benden Primärenergiebedarf ausgegangen. Eine Einschränkung des vorhandenen Einsparpo-

tenzials ergibt sich hinsichtlich des notwendigen Gasanschlusses. Werden nur die Haushalte 

berücksichtigt, die bereits bislang Gas als Brennstoff in ihrem Heizungssystem einsetzen, sinkt 

die Reduktion auf 3 %.  

Die Energieeffizienz von Wärmepumpen  hängt maßgeblich von ihrer Jahresarbeitszahl (JAZ) 

ab, die das Verhältnis von bereitgestellter Energie zu Antriebsenergie darstellt. Diese wird stark 

durch die Verwendung unterschiedlicher Wärmequellen (Erdwärme, Grundwasser, Luft) beein-
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flusst23. Da Wärmepumpen in Ein- und Zweifamilienhäusern derzeit noch mit Strom betrieben 

werden, sollte die JAZ größer als 3 sein, da bei der Stromerzeugung in Deutschland aufgrund 

der geringen Wirkungsgrade nur etwa 33 % der Primärenergie in Elektrizität umgesetzt werden. 

Bei einer JAZ von 4 beträgt der Anteil erneuerbarer Energie etwa 34 %, somit kann etwa ein 

Drittel an fossiler Primärenergie eingespart werden (Schuberth/ Kaschenz 2008)24. Abb. 6.4 

zeigt, dass durch den Einsatz einer Sole- oder Erd-Wärmepumpe die CO2-Emissionen im Ver-

gleich zu alten Gas- oder Ölkesseln halbiert werden können. Werden auf Basis der Energie-

ausweisdaten für alle Gebäude Elektro-Wärmepumpen (Erdreich) unterstellt, so kann der nicht 

erneuerbare Anteil am Primärenergiebedarf für Raumwärme um 27 % gesenkt werden.  

���������������������������������������� �������������������
23  Für Sole-Wasser-Wärmepumpen (Erdwärme) werden vielfach Jahresarbeitszahlen von 3,5 - 4 angegeben (Blum et 

al. 2009). Auer und Schote (2008) kommen in ihrem Feldversuch jedoch zu dem Ergebnis, dass die real erreichten 

Jahresarbeitszahlen zwischen 3,3 - 3,38 liegen. Theoretisch erreichbare Jahresarbeitszahlen von Wasser-/Wasser-

Wärmepumpen liegen derzeit bei Werten bis zu 4,5. Die JAZ der reinen Außenluft-Wärmepumpen (ohne Abluft-

Nutzung) liegt mit einer maximalen JAZ von 3,3 deutlich niedriger (Auer/ Schote 2008).  

810 g

740 g

490 g

400 g

400 g

370 g

320 g

310 g

300 g

230 g

210 g

50 g

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 750 800 850

Biomasse

Elektro-Wärmepumpe, Wasser

Elektro-Wärmepumpe, Erdreich

Erdgas-Brennwertkessel (neu)

Elektro-Wärmepumpe, Luft

Erdgas-Niedertemperaturkessel (neu)

Heizöl-Brennwertkessel (neu)

Heizöl-Niedertemperaturkessel (neu)

Erdgas-Niedertemperaturkessel (alt)

Heizöl-Niedertemperaturkessel (alt)

Kohle-Festbrennstoffkessel, Einzelofen

Elektrospeicherheizung

 

Abb. 6.4: CO 2-Emissionen in g pro kWh Heizwärme für verschiedene  Heizungssyste-
me 
Als neu gelten Kessel, die nach dem 1.1.1995 eingebaut wurden. 
Quelle: Eigene Darstellung, nach KfW-CO2-Gebäudesanierungsprogramm (KfW Förderbank 
2006) 
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Deutliche CO2-Einsparungen bringt auch der Einsatz von Biomasse  in Form von Brennholz-, 

Hackschnitzel- oder Holzpelletkesseln (s. Abb. 6.4). Bedingt durch die unterschiedlichen Vorket-

ten dieser Brennstoffe werden nach IWU (2009) durch den Einsatz von Brennholz 6 g CO2 pro 

kWh Endenergie emittiert, durch den Einsatz von Hackschnitzeln 35 g CO2 pro kWh Endenergie 

und durch den Einsatz von Holzpellets 41 g CO2 pro kWh Endenergie. Nach Ergebnissen des 

KfW-CO2-Gebäudesanierungsprogramms liegen die Werte mit 50 g pro kWh im Schnitt noch 

etwas höher. Auf Basis der Energieausweisdaten führt der breite Einsatz von Holzpellet- bzw. 

Scheitholzkesseln zu einer Senkung des nicht erneuerbaren Primärenergiebedarfs für Raum-

heizung um 73 %. Ein zentrales Hemmnis zum breiten Einsatz dieser Erneuerbaren Energie ist 

jedoch die begrenzte (regionale) Verfügbarkeit der Brennstoffe. 

Solarthermieanlagen  können nicht nur zur Warmwasserbereitstellung sondern auch zur Hei-

zungsunterstürzung betrieben werden. Während noch bis ins Jahr 2006 ein Großteil der So-

larthermieanlagen (etwa 75 %) ausschließlich der Trinkwassererwärmung dienten (BMU 2006), 

handelt es sich bei den neu installierten Anlagen inzwischen mehrheitlich um Kombianlagen 

(60 %), die auch zur Heizungsunterstützung eingesetzt werden (BSW 2009a). Dabei ist wichtig, 

dass die Gebäudeheizungen auf verhältnismäßig niedrige Temperaturen ausgelegt sind und 

eine große Wärmeübertragungsfläche besitzen. Dementsprechend eignen sich beispielsweise 

Fußbodenheizungen besonders gut für den Einsatz von Solaranlagen (Guigas 2006). Der De-

ckungsgrad beträgt bei Warmwassersolaranlagen in der Regel zwischen 50 und 60 % (des 

Warmwasserbedarfs), bei Kombisystemen zwischen 20 und 30 % (des Warmwasser- und 

Raumwärmebedarfs) (Meyer 2007). Gerade in Gebäuden mit hohem Energiebedarf sind die 

Deckungsgrade eher geringer, so dass im (un- oder teilsanierten) Bestand auch bei Kombianla-

gen eher solare Deckungsgrade von bis zu 20 % erzielt werden. Um diesen Anteil kann ent-

sprechend beim Einsatz einer Solarthermieanlage der Primärenergiebedarf reduziert werden.  

6.1.3 Maßnahmenkombinationen 

Durch Kombination der Dämmung von Außenwand, Kellerdecke, Dach bzw. oberster Ge-

schossdecke nach Passiv-Haus-Standard sowie des Einbaus neuer Fenster  mit Drei-Scheiben-

Wärmeschutzverglasung und Passiv-Haus-Rahmen kann der Heizwärmebedarf in einem unsa-

nierten Bestandsgebäude von 1950 (Referenzgebäudemethode) um knapp 70 % gesenkt wer-

den. Eine Kombination der Dämmung der obersten Geschossdecke mit der Dämmung des Da-

ches ist dabei nur dann sinnvoll, wenn ein teilweise gedämmtes Dach vorliegt. Ansonsten han-

delt sich um alternativ umzusetzende Maßnahmen. Im Bestand (Berechnung auf Basis der 

Energieausweisdaten) kann durch die Kombination dieser vier Dämmmaßnahmen in Passiv-

Haus-Standard sowie der Fenstererneuerung eine maximale Reduktion von rund 66 % erreicht 

werden. Die erreichbare Reduktion durch Maßnahmen nach Standard EnEV 2009 liegt je nach 

Baualtersklassen bei 44 bis 57 % (s. Abb. 6.5). Damit steigen die Einsparpotenziale der Maß-

���������������������������������������� ���������������������������������������� ���������������������������������������� ���������������������������������������� ����������
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24  Um einen hohen Wirkungsgrad zu erzielen, eignen sich Kompressionswärmepumpen insbesondere zusammen mit 

großflächigen Fußboden- und Wandheizungen, da diese mit einer geringeren Vorlauftemperatur als Heizkörper ar-

beiten können (Brugmann 2006). 
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nahmenkombinationen mit der Modernisierungsqualität deutlich an. Ebenfalls deutliche Unter-

schiede zeigen sich auch hier zwischen den Baualtersklassen. 

Werden zusätzlich die Maßnahmen am Heizungssystem  berücksichtigt, so steigen die theore-

tischen Einsparpotenziale an nicht erneuerbarer Primärenergie deutlich. Werden im Bestand25 

die oben beschriebenen Maßnahmen an der Gebäudehülle in Passiv-Haus-Standard umgesetzt 

sowie alle Heizungen durch Scheitholz- oder Pelletheizungen ersetzt, so kann der Bedarf an 

nicht erneuerbarer Primärenergie um 84 % gesenkt werden. Eine Kombination der Maßnahmen 

an der Gebäudehülle mit Elektro-Wärmepumpen (Erdreich) führt zu einer Senkung um 62 % 

und eine Kombination mit Gas-Brennwertkesseln zu einer Senkung um 53 %. Wird nur nach 

Standard der EnEV 2009 gedämmt, so liegen die Einsparungen entsprechend niedriger 

(Scheitholzkessel: 83 %, Wärmepumpe Erdreich: 58 %, Gas-Brennwertkessel: 47 %).  

6.1.4 CO2-Reduktionspotenzial und Hochrechnung auf den Gebäu debestand 

Etwa zwei Drittel der CO2-Emissionen privater Haushalte entstehen durch Raumwärme- und 

Warmwasserbereitstellung (Schmauz 2009). Nach IFEU (2007) emittierten private Haushalte im 

���������������������������������������� �������������������
25  Berechnet anhand der Energieausweisdaten 
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Abb. 6.5: Reduktion des Heizwärmebedarfs durch Komb ination von Dämmmaßnah-
men an Außenwand, Dach, oberster Geschossdecke und Kellerdecke für unterschied-
liche Standards und Baualtersklassen (berechnet auf  Basis des Energieausweisdaten-
satzes) 
Quelle: Eigene Berechnung mittels KVEP auf Basis der Energieausweisdaten 
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Jahr 2005 insgesamt 162 Mio. t CO2-Äquivalente allein durch die Bereitstellung von Heizungs-

wärme und Warmwasser. Der Ein- und Zweifamilienhausbestand stellt wie beschrieben etwa 

48 % der Wohneinheiten in der Bundesrepublik Deutschland. Da die quadratmeterspezifischen 

Energieverbräuche in Ein- und Zweifamilienhäusern im Vergleich zu Mehrfamilienhäusern deut-

lich höher liegen (IFEU 2007) und die durchschnittliche Fläche pro Wohneinheit größer ist, geht 

die vorliegende Studie davon aus, dass etwa zwei Drittel dieser Emissionen auf Ein- und Zwei-

familienhäuser zurückzuführen sind.  

Um die Treibhausgasemissionen den relevanten Gebäudegruppen zuweisen zu können, erfolgt 

die Berechnung für die verschiedenen Baualtersklassen. Die hierzu notwendige Altersverteilung 

von Ein- und Zweifamilienhäusern im Gebäudebestand kann auf Basis der Gebäudetypologie 

des IWU in Kombination mit Angaben aus dem Mikrozensus 2006 ermittelt werden. Die Gebäu-

detypologie enthält Informationen zur Verteilung der Wohneinheiten in den Baualtersklassen, 

während die Studie zum Mikrozensus 2006 Daten zur Gesamtanzahl an Gebäuden mit einer 

bzw. zwei Wohneinheiten enthält. Hieraus lässt sich die Anzahl an Ein- und Zweifamilienhäu-

sern in den relevanten Baualtersklassen ableiten (s. Tab. 6.2). 

Tab. 6.2: Prozentuale Verteilung und Anzahl der EFH  und ZFH in Baualtersklassen 
Berechnet basierend auf Angaben des IWU zur Anzahl der Wohneinheiten in den Baualters-
klassen sowie Angaben im Mikrozensus 2006 zur Anzahl an Gebäuden mit einer bzw. zwei 
Wohneinheiten. Zur Berechnung wurde der Anteil an Gebäuden mit einer bzw. mit zwei Wohn-
einheiten für alle Baualtersklassen gleich gesetzt.  

 EFH, RH  

Wohneinheiten in 

Tsd. 

Anteil am gesamten 

EFH, RH-Bestand 

[ %] 

Anzahl Gebäude 

[Mio.] 

Bis 1968  9872 52,6 7,23 

1969 bis 1978  2384 12,7 1,75 

1979 bis 1994  3474 18,5 2,55 

ab 1995 3033 16,16 2,22 

Zur Berechnung des Energieverbrauchs in den verschiedenen Baualtersklassen wird der 

durchschnittliche Primärenergiebedarf (Raumheizung ohne Warmwasser) mit der Anzahl an 

Gebäuden in der Baualtersklasse und einer Referenzwohnfläche von 130 m² multipliziert (Er-

gebnisse s. Tab. 6.3). Zur Berechnung der Emissionen an CO2-Äquivalenten wird wiederum auf 

die Studien des IWU (2009) und von Kleemann/Hansen (2005) zurückgegriffen, die Daten zur 

Energieträgerstruktur für Raumwärme und Warmwasser, zum kumulierten Energieaufwand 

verschiedener Energieträger sowie deren Emissionsfaktoren enthalten (s. Kapitel 5.3). Nach 

dieser Berechnung verursacht der Raumwärmebedarf der Ein- und Zweifamilienhäuser im Jahr 

2009 mit 72 Mio. t. CO2-Äquivalenten knapp die Hälfte der Emissionen privater Haushalte. In-
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klusive der Warmwasserbereitstellung sind es 93 Mio. t CO2-Äquivalente. Demnach liegen die 

Emissionen etwas unter dem geschätzten Anteil von zwei Drittel26.  

Mit der durchschnittlichen Einsparung, die durch eine Kombination der verschiedenen Dämm-

maßnahmen (Dach, Außenwand, oberste Geschossdecke, Kellerdecke) sowie Fenstererneue-

rung nach Standard der EnEV 2009 in der jeweiligen Baualtersklasse erzielt wird, wurde die 

absolute Einsparung für die Baualtersklassen berechnet (s. Tab. 6.3). 

Tab. 6.3: Theoretische Einsparung an CO 2- Äquivalenten bei umfassender Dämmung 

sowie Fenstererneuerung (Standard EnEV 2009) im Ein - und Zweifamilienhausbestand 
Quelle: Eigene Berechnung der mittleren Primärenergiebedarfe und der durchschnittlichen Re-
duktion auf Basis von Energieausweisdaten mittels KVEP; zur Berechnung der CO2-Äquivalente 
wurde auf Studien von IWU (2009) und Kleemann/Hansen (2005) zurückgegriffen 
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Bis 1968  243 228.536 57 130.266 26,0 

1969 bis 1978  192 43.607 49 21.367 4,3 

1979 bis 1994 159 52.622 42 22.101 4,4 

Summe     34,7 

 

In die Berechnung gehen zahlreiche Annahmen (u.a. zu Gebäudegröße, Energieträgerstruktur) 

sowie Durchschnittswerte (Primärenergiebedarf, Reduktion des Primärenergiebedarfs) ein. 

Zudem werden die Berechnungen mit einem Datensatz durchgeführt, der keine statistisch er-

���������������������������������������� �������������������
26  Dies kann verschiedene Ursachen haben: Die Studie des IFEU (2007) weist die Emissionen für das Jahr 2005 aus. 

Wie die vorliegende Studie zeigt, wurden in diesem Zeitraum einige energetische Sanierungen im Ein- und Zwei-

familienhausbestand und vermutlich auch im Mehrfamilienhausbestand umgesetzt, wodurch die Energieverbräu-

che und demnach auch die Treibhausgasemissionen gesunken sind. Außerdem enthält der verwendete Energie-

ausweisdatensatz vermutlich Ein- und Zweifamilienhäuser in relativ gutem energetischen Zustand (vgl. Kapitel 4.2). 

Die im Folgenden ausgewiesenen Einsparpotenziale liegen deshalb real vermutlich ebenfalls etwas höher. 

27  Diese Werte ergeben sich aus dem durchschnittlichen Primärenergiebedarf (Raumheizung) multipliziert mit der 

Anzahl an Gebäuden in der jeweiligen Baualtersklasse sowie mit einer angenommenen, durchschnittlichen Wohn-

fläche von 130 m².  

28  Berechnet auf Basis der Energieausweisdaten 
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hobene, repräsentative Stichprobe darstellt. Aus diesem Grund sind die Ergebnisse mit Unsi-

cherheit behaftet. Dennoch erlauben sie einige Schlussfolgerungen: Die Ergebnisse der Be-

rechnung zeigen deutlich die großen Energie- und CO2äq-Einsparpotenziale in den älteren Ge-

bäuden. Knapp drei Viertel der CO2äq-Einsparpotenziale im Ein- und Zweifamilienhausbestand 

(Baujahr bis 1994) können durch umfassende Dämmung der bis 1968 erbauten Gebäude er-

schlossen werden – und das, obwohl bereits ein hoher Anteil der Häuser an einem oder mehre-

ren Bauteilen gedämmt ist. Allein eine umfassende Dämmung der Fassaden nach Standard 

EnEV 2009 in dieser Baualtersklasse würde CO2äq-Einsparungen von 14,9 Mio. t also in etwa 

40 % der gesamten Einsparpotenziale abdecken. Die hohen Einsparpotenziale in dieser Baual-

tersklasse haben verschiedene Ursachen: 

– hoher Anteil an Gebäuden in dieser Baualtersklasse (rund 50 %) 

– hohe U-Werte der Bauteile in dieser Baualtersklasse (sprich sehr hohe Wärmeverluste) 

– bestehende Dämmung: zum Teil sehr geringe Dämmdicken von nur wenigen Zentimetern 

Eine prognos-Studie zu den Potenzialen der Energieeinsparung in Deutschland kommt zu dem 

Ergebnis, dass im Einfamilienhausbestand bei einem Gesamtverbrauch inklusive Strom-

verbrauch von 1.241 PJ (345 TWh) ein technisches Einsparpotenzial von 94 PJ (bzw. 26 TWh) 

durch die Sanierung der Gebäudehüllen im Zeitraum 2008-2016 besteht (Prognos AG 2007). 

Während der derzeitige Verbrauch dicht an den von uns berechneten 325 TWh liegt, ist das in 

der vorliegenden Studie ermittelte Einsparpotenzial mit 174 TWh deutlich größer, was auf den 

langfristigen Zeitraum des abgeschätzten Potenzials zurückzuführen ist. 

Allein durch eine umfassende Sanierung der Gebäudehülle (komplette Dämmung und Fenster-

erneuerung) nach Standard der EnEV 2009 ließen sich 34,7 Mio. t CO2äq /Jahr einsparen, was 

die CO2-Emissionen des Ein- und Zweifamilienhausbestands um etwa die Hälfte und die Emis-

sionen der privaten Haushalte (IFEU 2007: 162 Mio. t) insgesamt um etwa 20 % reduzieren 

würde. Bezogen auf den Treibhausgas-Ausstoß im Basisjahr 1990 (UBA 2009: 1232 Mio. t 

CO2äq) ergeben sich Einsparungen von knapp 2,8 %. Der Bezug auf das Basisjahr ist jedoch 

insofern problematisch, dass der Beitrag von seit 1990 erfolgten Sanierungen nicht berücksich-

tigt wird. Der Wert ist als zusätzlich erzielbarer Anteil zu verstehen. Noch deutlicher werden die 

hohen Einsparpotenziale wenn der Einsatz effizienter Heiztechnologien sowie Erneuerbarer 

Energien berücksichtigt wird. Ein umfassender Einsatz von Scheitholz- oder Holzpellet-

Heizungen würde bei gleichzeitiger Dämmung und Fenstererneuerung die Emissionen an CO2-

Äquivalenten um 57,1 Mio. t senken. Etwas geringer fallen die Einsparungen mit 42 Mio. t beim 

Einsatz von Elektro-Wärmepumpen (Erdreich) bzw. mit 35,4 Mio. t. beim Einsatz von Gas-

Brennwertkesseln aus. Eine Berechnung der Einsparungen an CO2äq-Emissionen durch So-

larthermie ist mit Hilfe des Tools nicht möglich, sie fällt jedoch vermutlich etwas geringer aus als 

die mit Sole-Wärmepumpen erreichbare Einsparung. Allerdings handelt es sich bei diesen Wer-

ten jeweils um theoretische Größen, da aufgrund unterschiedlicher äußerer Bedingungen wie 

dem Zugang zu Biomasse, Gas- und Fernwärmeanschluss, der Ausrichtung des Gebäudes 

sowie den Bodenverhältnissen auch zukünftig von einem Mix verschiedener Heizungssysteme 

auszugehen ist.  
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6.1.5 Zwischenfazit 

Eine Abschätzung des Einsparpotenzials bei einer kompletten Sanierung aller Gebäudehüllen 

nach dem Standard der EnEV 2009 ergibt eine Reduktion des Primärenergiebedarfs um rund 

174 TWh/Jahr. Dies entspricht einer Reduktion der gesamten CO2-Emissionen der privaten 

Haushalte um mehr als 20 %. 

Große Energie- sowie CO 2äq-Einsparpotenziale  bestehen dabei hauptsächlich für ältere 

Gebäude , die bis 1968 erbaut wurden. Etwa drei Viertel der theoretischen CO2äq-Reduktionen 

durch die Verbesserung der Gebäudehülle können in dieser Baualtersklasse geleistet werden. 

Hierfür sind verschiedene Gründe ausschlaggebend: Erstens gehören etwas mehr als die Hälfte 

der bestehenden Ein- und Zweifamilienhäuser dieser Baualtersklasse an. Zweitens weisen die 

bei deren Bau verwendeten Materialien im Vergleich zu neueren Gebäuden deutlich höhere 

Wärmedurchgangskoeffizienten und damit höhere Wärmeverluste auf. Und drittens ist zwar ein 

hoher Anteil an Gebäuden bereits gedämmt, die Dämmdicken liegen jedoch deutlich unter dem 

von der EnEV 2009 geforderten Standard. 

Ein Vergleich verschiedener Maßnahmen an der Gebäudehülle zeigt, dass ein Großteil der 

möglichen Reduktionen  an CO2-Äquivalenten durch die Dämmung der Fassade  erzielt wer-

den kann. Es folgen die Dämmung von Dach und Kellerdecke, Einsparungen durch Fensterer-

neuerungen fallen eher gering aus. Demnach sollten die Dämmung von Außenwänden und 

Dächern bzw. obersten Geschossdecken möglichst zeitnah prioritär an den Gebäuden der 

Baualtersklasse bis 1968 umgesetzt werden. Dabei ist die breite Umsetzung der Dämmmaß-

nahmen von größerer Bedeutung für das Erreichen hoher Energie- und CO2äq-Einsparungen als 

eine weitere Erhöhung des Standards. Da eine Dämmung für lange Zeit erhalten bleibt, sollte 

im Fall einer Modernisierung dennoch ein möglichst hoher Standard gewählt werden. 

Ebenfalls sehr hohe Einsparungen an CO2-Äquivalenten können durch den Einsatz Erneuer-

barer Energien-Anlagen,  insbesondere Biomasse sowie Sole-Wärmepumpen, erreicht wer-

den. Nicht unerheblich für den Anteil der Einsparungen durch den Heizungsaustausch ist dabei 

die Frage des Modernisierungstempos bei der Gebäudehülle. So kommt eine Abschätzung der 

CO2-Emissionsminderung im hessischen Wohnungsbestand zu dem Ergebnis, dass bei einer 

Fortschreibung der bisherigen Modernisierungsraten beim Wärmeschutz nach EnEV (2007, 

Altbau-Standard) der Austausch der Heizungsanlagen im Zeitraum 2005-2012 insgesamt mehr 

zur CO2-Minderung beiträgt als die Veränderung im Gebäudebestand. Wird dagegen bei allen 

Sanierungsmaßnahmen an der Hülle energetisch modernisiert und der Standard um 30 % er-

höht (EnEV-2007 Altbau minus 30 %), so überschreiten die Reduktionen durch den verbesser-

ten Wärmeschutz im selben Zeitraum deutlich die durch die Heizungserneuerung (Diefenbach/ 

Enseling 2007).  

6.2 Erschließbare Potenziale 

Der Umsetzung von Sanierungsmaßnahmen steht eine Reihe von Barrieren entgegen, die die 

Erschließung der theoretischen Einsparpotenziale beeinträchtigen. Einige Restriktionen wie 

bauliche Hemmnisse wirken dabei langfristig. Andere Restriktionen wie fehlende Rentabilität, 

hohe Investitionskosten sowie zielgruppenspezifische Vorbehalte hängen u.a. von äußeren 
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Bedingungen (Energiepreise, Art der Beratungsangebote, rechtliche Regelungen) ab, so dass 

die Angabe von Zeithorizonten nicht oder nur beschränkt möglich ist.  

6.2.1 Gebäudebezogene Hemmnisse für die Umsetzung v on 

Sanierungsmaßnahmen 

Für den baulichen Wärmeschutz sowie für eine energieeffiziente Anlagentechnik existieren 

verschiedene gebäudebezogene bauliche und rechtliche Hemmnisse. Insbesondere das Vor-

handensein bzw. die spezifische Gestaltung von bestimmten Bauelementen und Gebäudebe-

reichen wie Balkonen, Treppenhäusern, Durchfahrten und Übergangsbereichen von Dach und 

Außenwand können bei der Außenwanddämmung den Sanierungsaufwand erhöhen und/oder 

den erreichbaren Energiestandard begrenzen. Zudem behindern rechtliche Anforderungen wie 

die Einhaltung von Abstandsflächen, Grundstücksgrenzen und Denkmalschutzauflagen den 

baulichen Wärmeschutz. Auch bei der Anlagentechnik existieren Restriktionen. Beispielsweise 

eigenen sich nicht alle Gebäude für die Verwendung von Biomasseheizanlagen (Lagerräume), 

Wärmepumpen (geologische Bedingungen, geringe Vorlauftemperatur) und thermische Solar-

anlagen (Dachausrichtung und -neigung, Solarspeicher) (Loga et al. 2007).  

Im Rahmen der Auswertung der standardisierten Befragung wurde der Frage nachgegangen, 

ob sich bauliche Hemmnisse auf die Qualität und Quantität der (energetischen) Sanierung aus-

wirken. Diese Frage wurde anhand der Angaben zu technischen bzw. baulichen Gründen als 

Barriere gegenüber einer energetischen Sanierung (Wärmedämmung oder Einsatz von Erneu-

erbaren Energien) geprüft. Aufgrund der geringen Fallzahlen wurden dabei die Angaben „trifft 

genau zu“ (N=28) und „trifft eher zu“ (N=144) sowie „trifft eher nicht zu“ (N=323) und „trifft über-

haupt nicht zu“ (N=512) zusammengeführt. Insgesamt gaben 17 % der Befragten an, bauliche 

Hemmnisse seien ein Hemmnis gegenüber einer energetischen Sanierung (trifft genau zu und 

trifft eher zu). Interessanterweise werden an Gebäuden mit baulichen Restriktionen etwas häu-

figer neue Heizungssysteme eingebaut (trifft zu: 45 %, trifft nicht zu: 40 %) als auch Maßnah-

men an der Gebäudehülle umgesetzt (trifft zu: 62 %, trifft nicht zu: 54 %). Zu vermuten ist, dass 

Personen, die eine energetische Sanierung umsetzen eher über bauliche Restriktionen infor-

miert sind als solche, die nicht energetische Sanierungen wie einen Einbau neuer Türen oder 

eine Erweiterung der Wohnfläche umsetzen möchten. Bezüglich der Modernisierungsqualität 

ergaben sich keine relevanten Unterschiede zwischen Gebäuden mit und ohne baulichen bzw. 

technischen Einschränkungen. Es ist daher davon auszugehen, dass bauliche Hemmnisse 

durchaus ein Hemmnis für energetische Sanierungen darstellen, jedoch mehrheitlich nicht dazu 

führen, dass gänzlich auf die energetische Sanierung verzichtet wird. 

Eine Quantifizierung der auf Grund von baulichen und rechtlichen Hemmnissen nicht er-

schließbaren Potenziale ist nur beschränkt möglich. Etwa 3 % der Gebäude im untersuchten 

Energieausweisdatensatz weisen Denkmalschutzauflagen auf, so dass deutliche Einschrän-

kungen zu erwarten sind. Nach Experteneinschätzung (Loga 2009) führen bauliche Hemmnisse 

in der Regel jedoch „nur“ zu zeitlichem und finanziellen Mehraufwand sowie möglicherweise 

geringeren Einsparungen (beispielsweise durch Wärmebrücken). Diese werden in dem verwen-

deten Berechnungstool (in Übereinstimmung mit der EnEV 2009) grundsätzlich für alle Gebäu-
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de durch einen pauschalen Wärmebrückenzuschlag berücksichtigt. Zusätzlich spielen gerade 

bei älteren Gebäuden häufig ästhetische Faktoren eine Rolle, da die Eigentümer/innen struktu-

rierte Fassaden oder alte Fenster erhalten möchten. In einer Studie geht das IWU (Loga et al. 

2007) davon aus, dass im gesamten Gebäudebestand bei rund 15 % der Gebäude Einschrän-

kungen zu erwarten sind, wodurch bei 12 % der Gebäude nur eingeschränkte Dämmdicken 

erzielt werden können und bei 3 % der Gebäude (insbesondere bei älteren Gebäuden aufgrund 

von Denkmalschutzauflagen) gar keine Maßnahmen an der Gebäudehülle möglich sind. Da-

durch liegt das erzielbare durchschnittliche Energiebedarfsniveau bei einer Sanierung mit NEH-

Komponenten rund 13 % über dem ohne entsprechende Restriktionen erzielbaren Wert (Loga 

et al. 2007). Unter dieser Annahme würde sich das oben ausgewiesene, theoretische Einspar-

potenzial durch die vollständige Sanierung der Gebäudehülle und der Fenster nach Standard 

der EnEV 2009 von 34,7 Mio. t CO2äq auf 32,2 Mio. t CO2äq verringern.  

6.2.2 Wirtschaftlichkeit von Sanierungsmaßnahmen 

Berechnungsmethodik und Annahmen 

Bei der Betrachtung der Wirtschaftlichkeit wird davon ausgegangen, dass sich eine Maßnahme 

rechnet („wirtschaftlich“ oder „rentabel“ ist), wenn die Investition der Maßnahme für einen ge-

wissen Zeitraum betrachtet nicht teurer ist als die Einsparung, die mit der Maßnahme erzielt 

werden kann (Enseling 2003). In den Berechnungen wird unterschieden zwischen Maßnahmen 

zur Verbesserung des energetischen Standards der Gebäudehülle und dem Austausch der 

Heizungsanlage. Bei den Heizungssystemen wird das über den Betrachtungszeitraum kosten-

günstigste System als das „wirtschaftliche“ angesehen. Die Berechnung der Wirtschaftlichkeit 

erfolgt in der vorliegenden Studie – wie in entsprechenden Wirtschaftlichkeitsanalysen üblich – 

nach der Annuitätenmethode , die als dynamisches Verfahren auf der Kapitalwertmethode 

basiert. Dabei werden die laufenden Kosten auf den Zeitpunkt der Investition abgezinst oder 

aber die Investitionskosten entsprechend aufgezinst. Mittels der Annuitätenmethode werden 

daraus jährliche Kosten ermittelt. Eine genaue Beschreibung der Annuitätenmethode sowie der 

Berechnungen der verschiedenen Kostenblöcke sind in Anhang S. 95ff zu finden. 

Neben der Annuitätenmethode erfolgt außerdem eine Kostenberechnung ohne Diskontierung 

(statisches Verfahren), da davon ausgegangen wird, dass eine solche Berechnung eher der 

überschlägigen Kostenabschätzung seitens der Hauseigentümer/innen entspricht. In dieser 

werden auch Preisentwicklungen (insbesondere Energiepreise) vernachlässigt, da deren Vor-

hersage mit großen Unsicherheiten behaftet ist. Bei den Heizungssystemen werden die Investi-

tionskosten und die laufenden Kosten über den Betrachtungszeitraum aufsummiert. Bei den 

Maßnahmen an der Gebäudehülle werden die Investitionskosten den laufenden Einsparungen 

gegenüber gestellt. 

Die Ergebnisse hängen stark von den getroffenen Annahmen  ab. Hinsichtlich der finanzwirt-

schaftlichen und technischen Annahmen wie Nutzungsdauer, Inflationsrate, Kalkulationszins-

satz etc. wird für den Kostenvergleich der Heizungssysteme auf eine Studie des IE Leipzig 

(Ebert/ Bohnenschäfer 2008) zurückgegriffen, die sich auf die Methode nach der VDI Richtlinie 
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(VDI 2000) stützt (siehe Anhang S. 105ff). Für die Gebäudehülle werden die finanzwirtschaftli-

chen Annahmen – sofern relevant – übernommen. Als Betrachtungsdauer wird bei den Hei-

zungsanlagen 20 Jahre gewählt (wobei hier mit Restwert und Ersatzinvestitionen gerechnet 

wird). Bei der Gebäudehülle wird mit 25 Jahren eine längere Betrachtungsdauer gewählt, da 

hier die Sanierungszyklen deutlich höher liegen. Bei den Investitionen wird zunächst davon 

ausgegangen, dass diese aus Eigenmitteln finanziert werden, wobei der Zinssatz wie in der 

VDI-Richtlinie 2067 bei 5 % liegt. Bei den Heizungsanlagen werden die Zuschüsse des Markt-

anreizprogramms für Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien berücksichtigt, bei der Ge-

bäudehülle die Zuschüsse der KfW-Förderprogramme. 

Bei der Betrachtung der Wirtschaftlichkeit von Maßnahmen an der Gebäudehülle gilt es zu be-

rücksichtigen, ob die Maßnahmen sowieso durchgeführt werden und lediglich die Mehrkosten 

der Energieeinsparmaßnahmen berücksichtigt werden müssen (z.B. Austausch von Fenstern 

oder Sanierung der Fassade) oder ob es sich um „reine“ Energiesparmaßnahmen handelt (ins-

besondere die Dämmung von Kellerdecke und oberster Geschossdecke) (Loga et al. 2007). 

Entsprechend erfolgt eine Wirtschaftlichkeitsanalyse mit Voll- und Mehrkosten. Beim Heizungs-

system werden dagegen nur die Vollkosten unterschiedlicher Systeme miteinander verglichen. 

Eine wichtige Größe für die Abschätzung der Wirtschaftlichkeit von energetischen Modernisie-

rungsmaßnahmen sind die zukünftigen Energiepreise . Zur Entwicklung der Energiekosten 

existieren unterschiedliche Szenarien. In der vorliegenden Studie wird auf die Werte der BMU-

Leitstudie zum Ausbau der erneuerbaren Energien zurückgegriffen (Nitsch 2007, 49ff), in der 

Angaben zum Anstieg der Kosten für Öl, Erdgas und Strom zu finden sind. Verwendet wird die 

Variante B, die von einem mäßigen Anstieg der Energiepreise ausgeht. Die Energiepreise ent-

halten dabei bereits Aufschläge, die aus dem Emissionshandel resultieren. Angesetzt wird die 

mittlere Preisentwicklung über den gesamten Zeitraum (2005-2030), da bei den Wirtschaftlich-

keitsberechnungen in der Regel Zeiträume von 20 bzw. 25 Jahren berücksichtigt werden. 

Tab. 6.4: Reale jährliche Preisanstiege für Preispf ad B (mäßiger Anstieg) nach BMU-

Leitstudie 
Quelle: (Nitsch 2007) 

 2005 - 2020 2020 - 2030 2005 - 2030 

Strom 1,82 % 0,66 % 1,35 % 

Rohöl 2,09 % 1,36 % 1,80 % 

Erdgas 3,07 % 2,07 % 2,66 % 

Bei den Maßnahmen an der Gebäudehülle wird für 2008 von einem mittleren Energiepreis von 

8,5 Ct./kWh ausgegangen (vgl. Enseling/ Hinz 2008). Die Ausgangspreise für den Vollkosten-

vergleich der Heizungssysteme sind in Anhang S. 102ff dargestellt. 

Für die Entwicklung der Preise von Holzpellets wird davon ausgegangen, dass diese nicht im 

selben Maß wie fossile Energieträger von der Rohstoffknappheit auf den weltweiten Energie-
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märkten sowie insbesondere vom CO2-Aufschlag betroffen sind, andererseits die Preise aber 

auch bei Holzpellets anziehen, wenn die Preise für fossile Energieträger steigen. Deshalb wird 

für den Betrachtungszeitraum von einem im Vergleich zu Erdgas halb so hohen Preisanstieg 

bei den Holzpellets ausgegangen. Dies entspricht über den Betrachtungszeitraum 1,33 % (real).  

Die Wirtschaftlichkeit von Maßnahmen hängt von zahlreichen Gebäudedaten (Energie-

verbrauch vorher, Größe, Geometrie, etc.) ab. Deshalb werden die Berechnungen für einzelne 

Referenzgebäude  durchgeführt, für die in der Literatur Angaben zu den Kosten unterschiedli-

cher Maßnahmen sowie den Energiebedarf der Gebäude zu finden waren.  

Die Berechnungen für die Heizungssysteme erfolgen für zwei Einfamilienhäuser gleicher Grö-

ße, jedoch unterschiedlichem Energiebedarf, die in der Studie des IE Leipzig betrachtet werden 

(siehe Tab. 6.5). Das eine Gebäude entspricht mit einem Heizwärmebedarf von 130 kWh/(m²a) 

(bzw. 146 kWh/(m²a) zuzügl. Warmwasser) einem durchschnittlichen (nicht oder teilsanierten) 

Bestandsgebäude (im Folgenden EFH, unsaniert). Das zweite Gebäude erreicht mit einem 

Heizwärmebedarf von 58 kWh/(m²a) (bzw. 73 kWh/(m²a)) das Niveau eines Neubaus nach 

EnEV 2004 und wird als Prototyp für ein nach EnEV 2009 komplett energetisch saniertes Be-

standsgebäude herangezogen (EFH, komplett saniert).  

Tab. 6.5:  Gebäudeeigenschaften des Referenzgebäude s für Maßnahmen im Bereich 

Wärmeversorgung  
Quelle: IE Leipzig (Ebert/ Bohnenschäfer 2008); tlw. berechnet aus vorhandenen Angaben 

Gebäudetyp EFH, unsaniert EFH, komplett saniert 

Gebäudenutzfläche 130 m² 130 m² 

Bewohner 3 Pers. 3 Pers. 

Spezifischer Heizwärmebedarf 130 kWh/(m²*a) 58 kWh/(m²*a) 

Heizwärmebedarf 16.900 kWh/a 7.540 kWh/a 

Warmwasserbedarf 1.895 kWh/a 1.895 kWh/a 

Nutzenergiebedarf Gesamt 18.795 KWh/a 9.435 kWh/a 

Normheizlast 12 kW 6 kW 

Die Berechnungen für die Maßnahmen an der Gebäudehülle erfolgen für ein freistehendes Ein- 

oder Zweifamilienhaus mit 240 m² Wohnfläche und einem spezifischen Endenergiebedarf (Hei-

zung und Warmwasser) von 235 kWh/(m²a) (vor der Sanierung) (Enseling/ Hinz 2008). Damit 

entspricht es einem vollständig nicht sanierten Bestandsgebäude. 

Wirtschaftlichkeitsanalyse Heizungssysteme 

Die Wirtschaftlichkeitsanalyse wird für ausgewählte Heizungssysteme durchgeführt. Dabei wur-

den die derzeit angewandten EE-Versorgungssysteme mittels einer Literatur- und Internetre-
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cherche ermittelt. Basierend darauf wurden die Versorgungssysteme übernommen, die das IE 

Leipzig in einer Studie untersucht (Ebert/ Bohnenschäfer 2008), da es sich bei diesen um die 

wichtigsten Technologien in Einfamilienhäusern handelt. Diese sind Gas- und Öl-

Brennwertkessel, Holzpelletkessel und Sole-/Wasser- sowie Luft-/Wasser-Wärmepumpe. Bei 

den Kesseln werden jeweils die Varianten mit und ohne Solarthermieanlage berücksichtigt. 

Nicht berücksichtigt werden dagegen Niedertemperaturkessel für Erdgas und Heizöl. Diese 

werden inzwischen zunehmend durch Brennwertkessel ersetzt, die sich im Vergleich zu den 

Niedertemperaturkesseln aufgrund mäßiger Mehrkosten und deutlicher Energieeinsparungen 

innerhalb weniger Jahre amortisieren29 (vgl. Enseling/ Hinz 2008). Ebenfalls nicht untersucht 

wird an dieser Stelle, ob sich ein vorzeitiger Austausch des Heizungssystems gegenüber der 

weiteren Nutzung der alten Anlage lohnt. Eine Untersuchung der Stiftung Warentest ergab hier-

zu, dass sich der Austausch sehr alter Heizkessel (Standardkessel, 30 Jahre) deutlich rentiert, 

da die Heizkosten in einem Einfamilienhaus dadurch jährlich um rund 900 Euro sinken 

(Finanztest 2009). 

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung basiert auf einem Vergleich der Entwicklung von jährlichen 

Kosten für Heizungssysteme, die zum Betrachtungszeitpunkt neu installiert werden. Die Be-

trachtung erfolgt für die oben beschriebenen Gebäude mit unterschiedlichem Heizwärmebedarf, 

die im Folgenden als Beispiele für ein unsaniertes und ein komplett saniertes Einfamilienhaus 

angesehen werden. Hinsichtlich der Kosten der Investitionen und des Betriebs konnte auf die 

Angaben der Studie des IE Leipzig zurück gegriffen werden. Zur Berechnung des Brennstoffbe-

darfs wurden die Aufwandszahlen berücksichtigt. Die Aufwandszahlen der jeweiligen Gebäude 

sind detailliert im Anhang aufgeführt.  

���������������������������������������� �������������������
29  Während Gasbrennwertkessel bereits heute Standard sind, gilt dies nur bedingt für Ölbrennwertkessel, die gerin-

gere Nutzungsgrade erreichen und teurer sind. Häufig werden Ölbrennwertkessel immer noch nur beim Erreichen 

geringer Rücklauftemperaturen (gute Dämmung und/oder große Heizkörperflächen) empfohlen. Teilweise wird 

auch bei Gebäuden ohne Gasanschluss ganz von einer weiteren Installation von Ölheizungen abgeraten und der 

Umstieg auf erneuerbare Energien angeraten. 
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Die Ergebnisse  der Annuitätenrechnung zeigen, dass in einem vollständig sanierten Einfamili-

enhaus mit geringem Heizwärmebedarf Gasbrennwertkessel über die gesamte Lebenszeit am 

günstigsten sind – auch unter Berücksichtigung der Förderung durch das Marktanreizprogramm 

(siehe Abb. 6.6). 

In dem unsanierten Einfamilienhaus gilt dies ebenfalls für alle Heizungssysteme mit Ausnahme 

der Luft-Wärmepumpe unter Berücksichtigung der Förderung. In Gebäuden mit noch höherem 

Heizwärmebedarf können dann auch Holzpelletkessel eine wirtschaftliche Alternative darstellen 

(vgl. Abb. 6.7). In Einfamilienhäusern, die nicht über einen Gasanschluss verfügen, lohnt sich 

der Einsatz erneuerbarer Energien bereits eher, da Heizölbrennwertkessel deutlich teurer als 

Gasbrennwertkessel sind. So ist bei einem vollsanierten Einfamilienhaus dann die Luft-

Wärmepumpe am günstigsten (und zwar mit und ohne Förderung). Im unsanierten Einfamilien-

haus sind unter Berücksichtigung der Förderung Pelletkessel – sogar mit zusätzlicher Solaran-

lage – günstiger als Heizölbrennwertkessel. 
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Abb. 6.6: Vergleich der Annuitäten für Heizungssyst eme in einem vollsanierten 
Einfamilienhaus 
Quelle: eigene Berechnung 
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Die Wirtschaftlichkeit der erneuerbaren Energieanlagen kann sich angesichts steigender Ener-

giepreise und teilweise deutlicher Kostendegressionen zukünftig verbessern (zu den ange-

nommenen Kostendegressionen siehe Anhang, Kapitel 9.2.2). Abb. 6.8 zeigt, dass in dem un-

sanierten Einfamilienhaus bei einer Installation im Jahr 2020 die fossilen Systeme (auch mit 

zusätzlicher Solarthermieanlage) unter den getroffenen Annahmen am teuersten sein werden. 

Im Vergleich zu den fossilen Heizungssystemen rentiert sich bereits ab 2009 der Holzpelletkes-

sel, ab 2010 auch der Holzpelletkessel plus Solaranlage und ab 2013 die Sole-Wärmepumpe. 

Noch deutlicher ist die Rentabilität dieser Systeme im Vergleich zum Ölbrennwertkessel. Die 

zusätzliche Installation einer Solaranlage bei einem fossilen Heizungssystem lohnt sich finan-

ziell dagegen erst 2018 bzw. 2020. Im vollsanierten Einfamilienhaus mit geringem Heizwärme-

bedarf erreichen die erneuerbaren dagegen deutlich weniger schnell die Wirtschaftlichkeits-

grenze: Hier sind bis 2020 lediglich die Luft-Wärmepumpe (ab 2010) und die Sole-

Wärmepumpe (ab 2018) im Vergleich zum Gasbrennwertkessel rentabel. 
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Abb. 6.7: Vergleich der Annuitäten für Heizungssyst eme in einem unsanierten 
Einfamilienhaus 
Quelle: eigene Berechnung 
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Im Folgenden wird untersucht, inwiefern eine Variation des Zinssatzes, der Energiepreis-

entwicklung und der Betrachtungsdauer zu einer Veränderung der Wirtschaftlichkeit von EE-

Anlagen führt. Wird der Zinssatz angehoben, so führt dies bei den EE-Anlagen aufgrund der 

vergleichsweise hohen Investitionskosten zu einem deutlichen Anstieg der Annuität; ihre Wirt-

schaftlichkeit sinkt (vgl. Abb. 6.9). Bei einer Absenkung des Zinssatzes dagegen sind im unsa-

nierten Einfamilienhaus nicht nur die Luft-Wärmepumpe, sondern auch der Holzpelletkessel (mit 

und ohne Solaranlage) sowie die Sole-Wärmepumpe wirtschaftlich. Im vollsanierten Einfamili-

enhaus erreicht auch bei dem niedrigeren Zinssatz lediglich die Luft-Wärmepumpe die Wirt-

schaftlichkeit. Ähnliches gilt bei einer Variation der Energiepreisentwicklung: Wird ein geringerer 

Anstieg als im BMU-Leitszenario angenommen, so sind die EE-Anlagen weniger wirtschaftlich. 

Bei einem deutlicheren Anstieg dagegen steigt ihre Wirtschaftlichkeit. So erreichen bei einem 

50 %-igen Anstieg der Energiepreise im Vergleich zum BMU-Leitszenario wiederum neben der 

Luft-Wärmepumpe die Holzpelletkessel und Sole-Wärmepumpen im unsanierten Einfamilien-

haus die Wirtschaftlichkeitsgrenze. Im sanierten Einfamilienhaus gilt dies nur für die Luft-

Wärmepumpe. 
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Abb. 6.8: Entwicklung der Annuitäten für Heizungssy steme in einem unsanierten 
Einfamilienhaus 
Quelle: eigene Berechnung 
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Dagegen führt eine Reduzierung des Betrachtungszeitraums dazu, dass der Vorteil des niedrig 

investiven Gasbrennwertkessels noch deutlicher wird30. Im unsanierten Einfamilienhaus ist der 

Gasbrennwertkessel bis einschließlich einem Betrachtungszeitraum von 18 Jahren am wirt-

schaftlichsten. Beim Ölbrennwertkessel werden ab einem Betrachtungszeitraum von 14 Jahren 

einzelne EE-Anlagen wirtschaftlicher. Die fossilen Heizungssysteme sind also bei kurzen Amor-

tisationszeiten deutlich im Vorteil. 

���������������������������������������� �������������������
30  Bei diesen Berechnungen wurden keine Restwerte berücksichtigt und der Betrachtungszeitraum aufgrund der 

ersten Reinvestitionen, die theoretisch nach 18 Jahren anfallen, auf bis zu 18 Jahre beschränkt. 
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Abb. 6.9: Einfluss des angenommenen Zinssatzes auf die Annuitäten der Heizungs-
systeme in einem unsanierten Einfamilienhaus (mit F örderung) 
Quelle: eigene Berechnung 
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Die Gesamtkosten (Investitionskosten und laufende Kosten) der unterschiedlichen Heizungs-

systeme können anstatt mittels Annuitätenmethode auch überschlägig berechnet werden. 

Dabei erfolgt weder einer Diskontierung noch werden Preisentwicklungen (insbesondere Ener-

giekosten) berücksichtigt. Zentral für das Ergebnis der Berechnung bleibt der Betrachtungszeit-

raum: So unterscheiden sich die Ergebnisse deutlich, je nachdem ob 18 Jahre (Lebensdauer 

einer Brennwertheizung) oder beispielsweise eine von vielen Eigentümer/innen noch als akzep-

tabel angesehene Zeitspanne von 12 Jahren gewählt wird. In den folgenden Abbildungen ist 

dies für das Beispiel des unsanierten Einfamilienhauses dargestellt. Die Ergebnisse zeigen, 

dass bei einem Betrachtungszeitraum von 18 Jahren und mit Inanspruchnahme der MAP-

Förderung die Luft-Wärmepumpe und der Holzpelletkessel (mit und ohne Solaranlage) günsti-

ger als ein Gasbrennwertkessel sind. Im Vergleich zum Ölbrennwertkessel sind alle anderen 

Heizungssysteme bei 18 Jahren Betrachtungsdauer rentabel. Soll sich die Investition dagegen 

schon nach 12 Jahren ausbezahlt haben, so sind alle Alternativen zum Gasbrennwertkessel mit 

deutlichen Mehrkosten verbunden. Holzpelletkessel und Luftwärmepumpe sind jedoch unter 

Berücksichtigung der Fördergelder günstiger als der Ölbrennwertkessel. Im vollständig sanier-

ten Einfamilienhaus ist im Vergleich zum Gasbrennwertkessel nur die Luftwärmepumpe bei 18 

Jahren Betrachtungsdauer wirtschaftlich. 
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Abb. 6.10: Annuitäten bei einer Variation des Betra chtungszeitraums in einem 
unsanierten Einfamilienhaus (mit Förderung) [keine Berücksichtigung von Restwerten] 
Quelle: eigene Berechnung 
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Abb. 6.11: Mehrkosten im Vergleich zu einer Gasbren nwertheizung bei einer Betrach-
tungsdauer von 12 Jahren in einem unsanierten Einfa milienhaus 
Quelle: eigene Berechnung 
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Abb. 6.12: Mehrkosten im Vergleich zu einer Gasbren nwertheizung bei einer Betrach-
tungsdauer von 18 Jahren in einem unsanierten Einfa milienhaus 
Quelle: eigene Berechnung 
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Grund hierfür sind die deutlich geringeren Investitionskosten  der fossilen Heizungssysteme. 

Die folgende Abbildung zeigt, dass sowohl der Gas- als auch der Ölbrennwertkessel (inkl. aller 

Zusatzkosten) mit rund 6.000 bzw. 9.000 Euro deutlich geringere Investitionskosten aufweisen, 

als die EE-Heizungen. Selbst bei der zusätzlichen Installation einer Solaranlage sind die fossi-

len Heizungen noch deutlich günstiger als reine EE-Heizungen. Unter Berücksichtigung der 

MAP-Förderung liegen die Investitionskosten von Holzpelletkesseln (mit und ohne Solaranlage) 

und Luft-Wärmepumpen bei rund 17.-19.000 Euro, Sole-Wärmepumpen sind mit fast 25.000 

Euro noch deutlich teurer in der Anschaffung. Die Investitionskosten sind beim komplett sanier-

ten Einfamilienhaus teilweise etwas geringer, nur bei der Sole-Wärmepumpe liegen sie mit nur 

rund 18.000 Euro deutlich unter denen im unsanierten Einfamilienhaus und erreichen damit ein 

ähnliches Niveau wie die übrigen (reinen) EE-Heizungen. 

Wirtschaftlichkeitsanalyse Gebäudehülle 

Die Wirtschaftlichkeitsanalyse erfolgt für folgende vier Wärmeschutzmaßnahmen: 

– Außenwanddämmung (16 cm) 

– Einbau neuer Fenster (Uw = 1,3 W/(m²K)) 
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Abb. 6.13: Investitionskosten von Heizungssystemen in einem unsanierten Einfamili-
enhaus 
Quelle: eigene Berechnung 
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– Dämmung zwischen bzw. über den Sparren im Steildach (24 cm) 

– Dämmung der Kellerdecke (8 cm) 

Die gewählten Maßnahmen an der Gebäudehülle entsprechen in etwa den Anforderungen nach 

EnEV 2009 oder liegen teilweise leicht darüber (vgl. Tab. 6.1, S. 49), wobei neben den Dämm-

stärken auch die U-Werte berücksichtigt werden müssen. Zusätzlich erfolgt eine Abschätzung 

für Maßnahmen, die auf Passivhausniveau (PH-Niveau) umgesetzt werden, anhand der Ergeb-

nisse einer Studie (Unverzagt 2009). 

Während bei den Heizungssystemen ein Vollkostenvergleich erfolgt, werden bei der Gebäude-

hülle die Kosten je eingesparter Energie  (ebenfalls mittels Annuitätenmethode) berechnet. 

Dabei muss zwischen den Vollkosten und den Mehrkosten unterschieden werden: erstere sind 

die Kosten der kompletten Sanierung wohingegen bei den Mehrkosten die Kosten abgezogen 

werden, die auch bei einer nicht-energetischen Sanierung angefallen wären. In der vorliegen-

den Studie werden Mehrkostenanteile von 10 % für den Fensteraustausch, 50 % bei der Au-

ßenwanddämmung, 25 % bei der Dachdämmung und 100 % bei der Dämmung der Kellerdecke 

angenommen (vgl. Enseling/ Hinz 2008)31.  

Im Vergleich zu den durchschnittlichen Energiepreisen rechnen sich vor dem Hintergrund der 

getroffenen Annahmen bei allen vier Maßnahmen die Mehrkosten bei einem Betrachtungszeit-

raum von 25 Jahren (vgl. Abb. 6.14). Werden dagegen die Vollkosten betrachtet, so sind insbe-

sondere die Kosten der Dachdämmung und des Fensteraustauschs deutlich höher als die er-

warteten, zukünftigen durchschnittlichen Energiepreise. Auch die Außenwanddämmung und 

eine Komplettsanierung rechnen sich dann knapp nicht. Die Zuschüsse nach KfW-Förderung 

sowie die unterschiedlichen angenommenen Energiepreisentwicklungen haben dagegen nur 

einen geringen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit der Maßnahmen. Dies gilt ebenfalls für die 

Variation des Zinssatzes.  

Dagegen hat die Betrachtungs- bzw. anvisierte Amortisationszeit einen entscheidenden Einfluss 

auf die Wirtschaftlichkeit der Maßnahmen. So rentiert sich bei einer Betrachtung der Mehrkos-

ten (mit Förderung) der Fenstertausch bereits innerhalb sehr kurzer Zeit. Auch die Dachdäm-

mung und die Komplettsanierung haben sich nach 10 Jahren amortisiert, die Außenwanddäm-

mung nach 12 Jahren. Damit amortisieren sich die wichtigsten Dämmaßnahmen in einem Zeit-

raum, den viele Eigentümer/innen als akzeptabel ansehen. Wenig rentabel ist dagegen die 

Dämmung der Kellerdecke, die sich je nach Energiepreisentwicklung erst nach 18-20 Jahren 

amortisiert. Ebenso rechnen sich die übrigen Maßnahmen bei einer Betrachtung der Vollkosten 

erst nach einem langen Zeitraum. 

 

���������������������������������������� �������������������
31  Diese Anteile sind jedoch durchaus umstritten, da beispielsweise bei Fenstern praktisch keine nicht-energetische 

Variante zur Verfügung steht, so dass die Mehrkosten eigentlich 0 % betragen müssten. Andererseits rechnet das 

IWU in einer anderen Studie auf Wunsch des Auftraggebers mit 30 % Mehrkosten bei den Fenstern, 70 % Mehr-

kosten bei der Außenwanddämmung und 37,5 % Mehrkosten bei der Dachdämmung (IWU 2008). 
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Abb. 6.14: Kosten von Maßnahmen an der Gebäudehülle  nach EnEV 2009-Standard  
Quelle: eigene Berechnung 
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Abb. 6.15: Mehrkosten von Maßnahmen nach EnEV 2009- Standard an der Gebäude-
hülle in Abhängigkeit vom Betrachtungszeitraum (mit  Förderung) 
Quelle: eigene Berechnung 
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Eine Betrachtung der Mehrkosten ohne Berücksichtigung von Energiepreisentwicklungen und 

ohne Diskontierung kommt ebenfalls zu dem Ergebnis, dass sich der Fensteraustausch und die 

Dämmung des Daches schon innerhalb weniger Jahre rentieren, die Fassadendämmung nach 

10 Jahren und die Dämmung der Kellerdecke nach 16 Jahren. Die Abschätzung zeigt auch, 

dass bei einer Komplettsanierung über einen Zeitraum von 25 Jahren hohe Einsparungen er-

zielt werden, wenn keine Diskontierung berücksichtigt wird. Damit lohnen sich langfristig gerade 

diejenigen Maßnahmen die kurzfristig aufgrund der hohen Investitionskosten nicht rentabel 

sind. 

Auch bei den energetischen Maßnahmen an der Gebäudehülle entstehen – selbst unter Be-

rücksichtigung der KfW-Förderzuschüsse – zum Teil erhebliche Investitionskosten. So kostet 

die Komplettsanierung des gewählten Einfamilienhausprototyps nach EnEV 2009 über 70.000 

Euro, von denen allerdings nur rund 24.000 Euro Mehrkosten für die energetische Sanierung 

sind. Ebenfalls teuer sind die Dämmung der Außenwand (30.000 Euro), die Dachdämmung 

(17.000 Euro) und der Austausch aller Fenster (16.000 Euro). Vergleichsweise kostengünstig ist 

die Dämmung der Kellerdecke, wobei hier die gesamten Kosten als Mehrkosten angesehen 

werden müssen, so dass die Mehrkosten höher als beim Fensteraustausch sind. 
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Abb. 6.16: Mehrkostenbetrachtung von Maßnahmen an d er Gebäudehülle nach EnEV 
2009-Standard ohne Diskontierung und Preisentwicklu ng 
Quelle: eigene Berechnung 
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Tab. 6.6:  Investitionskosten von Maßnahmen nach En EV 2009-Standard an der Gebäu-

dehülle (mit Förderung) 
Quelle: eigene Berechnung 

Gebäudetyp Vollkosten [€] Mehrkosten [€] 

Außenwanddämmung 30.486 14.441 

Fenstertausch 15.960 840 

Dachdämmung 16.912 3.560 

Dämmung Kellerdecke 3.715 3.715 

Komplettsanierung inkl. Heizungs-

tausch 72.371 23.931 

Um der Frage nachzugehen, inwiefern sich auch Maßnahmen mit höherem energetischen 

Standard lohnen, wurden Daten einer Evaluation von proKlima Hannover (Unverzagt 2009) 

übernommen. Es handelt sich dabei um eine 20 cm Außenwanddämmung32, eine Dämmung 

des Schrägdachs mit U �  0,15 W/(m²K) sowie den Einbau von Passivhausfenstern mit U 1,0 

W/(m²K). Die Mehrkosten für diese Dämmmaßnahmen rentieren sich innerhalb eines Betrach-

tungszeitraums von 25 Jahren knapp. Dies gilt nicht für den Einbau entsprechender Fenster, 

deren Kosten bei weitem die Einsparungen übersteigen. Diese Aussage unterstützt eine Studie 

des IWU, die ebenfalls zu dem Ergebnis kommt, dass Passivhausfenster auch für Mehrfamili-

enhäuser mit Mehrkosten von 21,4 Ct./kWh (Vollkosten 79,3 Ct./kWh) über einen Betrach-

tungszeitraum von 25 Jahren nicht wirtschaftlich sind (Loga et al. 2007). 

Zwischenfazit 

Die Wirtschaftlichkeitsanalyse von Heizungssystemen  zeigt, dass unter den getroffenen An-

nahmen („Expertenberechnung“) in komplett sanierten Einfamilienhäusern der Gasbrennwert-

kessel am wirtschaftlichsten ist, in unsanierten Einfamilienhäusern mit hohem Verbrauch rentiert 

sich dagegen bereits heute aufgrund der Förderung der Einbau einer Luft-Wärmepumpe. Bis 

2020 steigen die Kosten für die Nutzung der fossilen Referenzsysteme jedoch voraussichtlich 

im Vergleich an, so dass auch der Einbau anderer EE-Anlagen in unsanierten Gebäuden bis 

dahin wirtschaftlich wird. Bis 2020 ist dann auch in sanierten Einfamilienhäusern die Luft-

Wärmepumpe als einzige EE-Heizung günstiger als der Gasbrennwertkessel. Noch früher ren-

tieren sich die EE-Anlagen im Vergleich zu Ölbrennwertkesseln und damit überall dort, wo kein 

Gasanschluss vorhanden ist. Somit können in vielen Einfamilienhäusern EE-Anlagen die wirt-

schaftlichste Lösung darstellen, wobei die Vorteile bei hohem Heizwärmebedarf aufgrund der 

���������������������������������������� �������������������
32  In der Evaluation sind Dämmstärken von 16-20 cm enthalten, für die eine Preisspanne angegeben wird. Um Maß-

nahmen mit höherem Standard zu berücksichtigen, wurde von den dickeren Dämmstärken ausgegangen, für die 

die höchsten genannten Preise angesetzt wurden. 
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bei EE-Anlagen geringeren laufenden Kosten steigen. Einen deutlichen Einfluss auf die Ergeb-

nisse haben die Fördergelder des MAP. So können die EE-Anlagen teilweise nur aufgrund der 

staatlichen Zuschüsse mit den fossilen Systemen konkurrieren. Wird anstelle einer Berechnung 

nach Annuitätenmethode ein überschlägiger Kostenvergleich vorgenommen, so unterscheidet 

sich die Reihenfolge der unterschiedlichen Heizungssysteme nicht. 

Bei einer Variation der getroffenen Annahmen zu Zinssatz und Energiepreisen zeigt sich, dass 

die bereits heute in unsanierten Einfamilienhäusern fast wirtschaftlichen Heizungssysteme Luft-

Wärmepumpe und Holzpelletkessel (mit und ohne Solaranlage) bei einer Verringerung des 

Zinssatzes (3 statt 5 %) oder einem stärkeren Energiepreisanstieg (150 % des Anstiegs im 

BMU-Leitszenario) unter diesen Bedingungen wirtschaftlich werden. Im vollständig sanierten 

Einfamilienhaus gilt dies nur für die Luft-Wärmepumpe. Andererseits verschlechtert sich die 

Wirtschaftlichkeit ebenso, wenn die Energiepreise weniger steigen oder höhere Zinssätze er-

zielt werden sollen. Insgesamt haben beide Größen jedoch (zumindest bei moderaten Variatio-

nen) nur einen geringen Einfluss auf das Ergebnis des Kostenvergleichs. 

Die Ergebnisse der Berechnungen hängen dagegen zentral von der Betrachtungsdauer – also 

dem Zeitraum, innerhalb dem die Maßnahmen sich rechnen sollen – ab. Sobald Zeiträume von 

deutlich unter 18 Jahren gewählt werden, machen sich die wirtschaftlichen Vorteile des Gas- 

und auch zunehmend des Ölbrennwertkessels bemerkbar. Der Grund hierfür sind die trotz För-

derung deutlich höheren Investitionskosten der (reinen) EE-Anlagen. Diese sind heute noch 

rund 3-4 Mal so teuer wie eine Gasbrennwertheizung. Vergleichsweise gering sind dagegen die 

Mehrkosten für eine zusätzliche Solaranlage. 

Bei den Maßnahmen an der Gebäudehülle  rechnen sich alle betrachteten Maßnahmen mit 

EnEV 2009-Standard innerhalb eines Betrachtungszeitraums von 25 Jahren, solange sie inner-

halb des Sanierungszyklus erfolgen und damit nur die Mehrkosten berücksichtigt werden müs-

sen. Außerhalb des Sanierungszyklus dagegen sind lediglich die Maßnahmen an der Kellerde-

cke wirtschaftlich, die Außenwanddämmung und die Komplettsanierung erreichen die Wirt-

schaftlichkeitsgrenze fast. Wird der Zinssatz verringert oder der Energiepreisanstieg erhöht, so 

rechnen sich diese Maßnahmen auch bei einer Betrachtung der Vollkosten. Allerdings haben 

beide Größen nur einen geringen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit der Maßnahmen. Ebenso ist 

der Einfluss der Förderung der KfW (im Gegensatz zur Förderung der EE-Anlagen) in der Regel 

nicht entscheidend für die Frage der Wirtschaftlichkeit der Maßnahmen. 

Ebenso wie bei den Heizungssystemen stellt auch bei den Maßnahmen an der Gebäudehülle 

der Betrachtungszeitraum eine entscheidende Größe dar. Bei einer Mehrkostenbetrachtung 

amortisieren sich die zentralen Maßnahmen (Dämmung Dach und Außenwand) bereits nach 

10-12 Jahren – und damit für viele Eigenheimbesitzer/innen noch innerhalb eines akzeptablen 

Zeitraums. Allerdings sind gerade bei diesen Maßnahmen, die mittelfristig sogar zu deutlichen 

Kosteneinsparungen führen, die Anfangsinvestitionen hoch. Dagegen sind die Kosten einer 

Kellerdeckendämmung gering, amortisieren sich aber erst nach einem deutlich längeren Zeit-

raum. Somit zeigt sich eine ähnliche Situation wie bei den Heizungsanlagen. 

Hinsichtlich der Erschließbarkeit der Einsparpotenziale zeigt sich, dass gerade die Maßnahmen 

mit hohem Energieeinsparpotenzial in der Regel hohe Investitionen seitens der Eigentü-
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mer/innen erfordern. Heizungssysteme auf der Basis erneuerbarer Energien sind außerdem 

vielfach noch nicht oder kaum rentabel. Bei der Gebäudehülle unterstreichen die Ergebnisse 

der Wirtschaftlichkeitsanalyse dagegen die Bedeutung der Sanierungszyklen, da die energeti-

schen Maßnahmen nur bei gleichzeitiger Durchführung mit den nicht-energetischen Maßnah-

men am selben Bauteil rentabel sind. Vergleicht man die Ergebnisse der Analyse mit den der-

zeit umgesetzten Maßnahmen , so zeigt sich, dass bei den Heizungssystemen insbesondere 

die niedriginvestiven Solaranlagen installiert werden, wohingegen bei den Maßnahmen an der 

Gebäudehülle die hochinvestiven Maßnahmen an Dach und Außenwand dominieren – wobei 

nur wenige Eigenheimbesitzer/innen diese Flächen nur teilweise dämmen und somit die Investi-

tionskosten senken (vgl. Kapitel 5.4). Während bei Heizungssystemen auf kostengünstige Vari-

anten ausgewichen wird, scheint dies also bei der energetischen Sanierung der Gebäudehülle 

weniger der Fall zu sein, sondern Sanierungen an der Gebäudehülle erfolgen häufig ganz ohne 

energetische Maßnahmen (vgl. Kapitel 5.1). Da sich diese jedoch nur innerhalb des Sanie-

rungszyklus rechnen, ist damit die Chance auf eine wirtschaftliche Sanierung für einen längeren 

Zeitraum verstrichen.  

6.2.3 Zielgruppenspezifische Einsparpotenziale und Hemmnisse für deren 

Erschließung 

Die Erschließbarkeit der theoretischen Potenziale wird entscheidend durch die Bewohner/innen 

der Ein- und Zweifamilienhäuser, deren Einstellungen und Sanierungsverhalten beeinflusst. Im 

Rahmen der empirischen Erhebung des Projekts Enef-Haus wurden Hausbesitzer/innen be-

fragt, die in den letzten Jahren größere Sanierungsmaßnahmen umgesetzt haben (N=1008). 

Anhand der Einstellungen zur Sanierung sowie zentraler Hemmnisse erfolgte die Einteilung der 

Befragten in fünf Zielgruppen : „Überzeugte Energiesparer“ (25 % der Befragten), „Aufge-

schlossene Skeptiker“ (29 %), „Unreflektierte Instandhalter“ (12 %), „Engagierte Wohnwertopti-

mierer“ (20 %) und „Desinteressiert Unwillige“ (14 %). Eine genauere Darstellung zu den Ziel-

gruppen enthält der Bericht zur Auswertung der empirischen Befragung (Stieß et al. 2010). Bei 

der Verteilung ist zu berücksichtigen, dass die Anteile nicht auf den gesamten Ein- und Zweifa-

milienhausbestand übertragen werden können, da einerseits nur Sanierer befragt wurden und 

andererseits keine repräsentative sondern eine gewichtete Stichprobe gezogen wurde. 

In den für die Erschließung der vorhandenen Einsparpotenziale besonders relevanten älteren 

Gebäuden dominieren unter den befragten Sanierern die beiden Zielgruppen „Aufgeschlossene 

Skeptiker“ und „Überzeugte Energiesparer“. Bei diesen beiden Gruppen handelt es sich um 

besonders sanierungsinteressierte Gruppen, wohingegen die „Unreflektierten Instandhalter“ und 

die „Desinteressiert Unwilligen“ sich durch ihr geringes Interesse am Thema (energetische) 

Sanierung sowie durch das Vorhandensein einer Vielzahl an Hemmnissen auszeichnen. Des-

halb sind die beiden letztgenannten Gruppen in der Saniererstichprobe vermutlich in einem 

geringeren Anteil vertreten als insgesamt unter den Eigentümer/innen im Ein- und Zweifamili-

enhausbestand. Daher ist keine der fünf Zielgruppen vernachlässigbar, um die großen Einspar-

potenziale in den älteren Gebäuden zu erschließen, wobei die „Engagierten Wohnwertoptimie-

rer“ als aktive Sanierer möglicherweise etwas weniger im älteren Gebäudebestand vertreten 

sind (s. Abb. 6.17). 
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Im Folgenden werden die Zielgruppen bezüglich der von ihnen ergriffenen Sanierungsmaß-

nahmen verglichen. Im Rahmen des Projekts wurden die ergriffenen Maßnahmen in solche mit 

Standard-Modernisierungsqualität und energetisch anspruchsvoller Sanierungsqualität einge-

teilt. Zu letzterer zählen alle Dämmmaßnahmen, der Einbau von dreifach verglasten Fenstern 

sowie bei der Heizungserneuerung der Einbau einer Brennwertheizung und von EE-Heizungen 

(siehe Kapitel 3). Von den „Überzeugten Energiesparern“ ergriffen 88 % mindestens eine ener-

getisch anspruchsvolle Maßnahme, bei den „Aufgeschlossenen Skeptikern“ noch 68 % und bei 

den „Unreflektierten Instandhaltern“ 62 %. Dagegen führen nur 18 % der „Engagierten Wohn-

wertoptimierer“ und 12 % der „Desinteressiert Unwilligen“ eine solche Maßnahme durch. Damit 

sanieren die letztgenannten Gruppen in der Regel in Standard-Modernisierungsqualität. 

Die Zielgruppen zeigen des Weiteren sowohl große Unterschiede bezüglich konkreter Einzel-

maßnahmen sowie auch bezüglich der Maßnahmenkategorien (s. Tab. 6.7 und Tab. 6.8). Wäh-

rend die „Desinteressiert Unwilligen“ und die „Engagierten Wohnwertoptimierer“ vermehrt nicht 

energetische Maßnahmen wie das Streichen und Ausbessern der Fassade umsetzen, sind 

diese Maßnahmen in den anderen Zielgruppen deutlich seltener vertreten.  

0% 20% 40% 60% 80% 100%

bis 1968

1969-1978

1979-1994

ab 1995

Desinteressierte
Unwillige

Aufgeschlossene
Skeptiker

Unreflektierte
Instandhalter

Überzeugte
Energiesparer

Engagierte
Wohnwertoptimierer

 

Abb. 6.17: Verteilung der Zielgruppen in verschiede nen Baualtersklassen 
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Tab. 6.7: Relative Häufigkeit verschiedener Kategor ien an Sanierungsmaßnahmen in 

den Zielgruppen  im Zeitraum 2005-2009 (Enef-Haus-B efragung) 
Quelle: standardisierte Befragung im Projekt Enef-Haus 

 

Eine neue Heizung installieren besonders häufig die „Aufgeschlossenen Skeptiker“, die „Unre-

flektierten Instandhalter“ sowie die „Überzeugten Energiesparer“. Dabei bauen die „Unreflektie-

ren Instandhalter“ meist Gas-Brennwert- oder Niedertemperaturkessel ein, die „Aufgeschlosse-

nen Skeptiker“ und die „Überzeugten Energiesparer“ entscheiden sich häufig für die Nutzung 

Erneuerbarer Energien. Bei den „Desinteressiert Unwilligen“ und den „Engagierten Wohnwert-

optimierern“ fällt hingegen der sehr geringe Anteil derer, die eine neue Heizung einbauen, auf. 

Der Anteil liegt mit 10 % bzw. 14 % sogar innerhalb der Gruppe der Sanierer unter dem Anteil 

von 15-20 %, der aufgrund der Lebensdauer von Heizungen (20-25 Jahre) im Gesamtbestand 

zu erwarten wäre. Außerdem wird in beiden Gruppen am häufigsten ein Einzelofen eingebaut, 

wobei es sich oft um Zusatzheizungen handelt. Bei den „Engagierten Wohnwertoptimierern“ 

erklärt sich dies teilweise dadurch, dass diese Gruppe am stärksten in neueren Gebäuden ver-

treten ist. Dämmmaßnahmen an allen Bauteilen werden besonders häufig von den „Überzeug-

ten Energiesparern“ umgesetzt. Die „Aufgeschlossenen Skeptiker“ dämmen häufig die Fassade 

und die Kellerdecke bzw. den Fußboden, die „Unreflektierten Instandhalter“ dagegen das Dach. 

Die „Desinteressiert Unwilligen“ und die „Engagierten Wohnwertoptimierer“ führen dagegen 

kaum Dämmaßnahmen durch. Mehrheitlich führen die „Engagierten Wohnwertoptimierer“ 

Dämmungen in Kombination mit einem Ausbau des Daches durch (knapp 70 % der Dämmun-

gen). Diese beiden Gruppen zeichnen sich damit durch ihre insgesamt sehr geringen energeti-

schen Sanierungsaktivitäten aus. 

 

Desinter-
essiert 

Unwillige 

N=139 

Auf-
geschlos-

sene 
 Skeptiker 

N=292 

Unreflek-
tierte In-
stand-
halter 

N=120 

Über-
zeugte 

Energie-
sparer 

N=257 

Engagierte 
Wohnwert-
optimierer 

N=200 

 Relative Häufigkeit der Sanierungsmaßnahmen [ %] 

Nicht energetisch 87,8 59,9 22,5 42,0 89,0 

Dämmung 5,8 28,8 20,8 44,0 14,0 

Fenster 43,2 55,5 29,2 45,1 18,5 

Heizung 14,4 47,9 64,2 60,7 10,0 
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Tab. 6.8: Relative Häufigkeit verschiedener Sanieru ngsmaßnahmen in den Zielgruppen 

im Zeitraum 2005-2009 (Enef-Haus-Befragung)  

Quelle: standardisierte Befragung im Projekt Enef-Haus 

 

Desinter-
essiert 

Unwillige 
N=139 

Auf-
geschlos- 

sene 
 Skeptiker 

N=292 

Unreflek- 
tierte 

Instand-
halter 
N=120 

Über-
zeugte 

Energie- 
sparer 
N=257 

Engagierte 
Wohnwert- 
optimierer 

N=200 

 Relative Häufigkeit der Sanierungsmaßnahmen [ %] 

Streichen / Ausbessern 
der Fassade 64,7 41,1 10,0 27,6 52,0 

Erweiterung der Wohnflä-
che 20,1 11,3 6,7 14,4 34,5 

Einbau neuer Türen 20,1 30,1 10,0 13,2 26,5 

Anderes 13,7 4,1 6,7 3,1 5,5 

 

Brennwertkessel 0,7 20,2 40,8 29,6 1,0 

Einbau Solarkollektoren 0,0 4,1 0,0 12,8 0,0 

Niedertemperaturkessel 0,0 11,0 16,7 4,7 1,0 

Einzelofen 12,9 5,1 2,5 9,7 6,5 

Holzpellet-/ Hackschnitzel-  
heizung 0,0 3,8 3,3 9,3 0,0 

Elektrowärmepumpe 0,0 5,8 0,8 5,1 0,5 

Andere Heizung 0,7 1,0 0,8 5,1 2,0 

 

Zweischeiben-
Wärmeschutzverglasung 36,7 25,3 15,0 6,6 14,5 

Dreischeiben-
Wärmeschutzverglasung 6,5 30,5 14,2 40,1 4,5 

 

Dämmung Dach 
2,2 7,5 10,8 16,3 2,5 

Dämmung Fassade 
0,0 16,4 5,8 30,0 1,5 

Dämmung OG 
0,0 4,8 0,0 7,0 0,0 

Dämmung Fußboden 

oder Kellerdecke 0,7 9,6 1,7 8,9 1,0 
 

Isolierung der Heizungs- 

und Warmwasserrohre 
0,0 12,0 16,7 13,6 0,0 
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Eine Kombination von Dämmmaßnahmen und einer Heizungserneuerung wird am häufigsten in 

der Zielgruppe der „Überzeugten Energiesparer“ (21,4 %) ergriffen, es folgen die „Aufgeschlos-

senen Skeptiker“ (11,6 %) und die „Unreflektierten Instandhalter“ (5,8 %). Bei den anderen Ziel-

gruppen liegt der Anteil derer, die entsprechende Maßnahmen kombinieren, bei nahezu null. 

Ähnlich verhält es sich bezüglich der Anzahl der Dämmungen: Mindestens zwei Bauteile haben 

mit 20,6 % am häufigsten die „Überzeugten Energiesparer“ gedämmt („Aufgeschlossene Skep-

tiker“: 14,4 %, „Unreflektierte Instandhalter“: 11,7 %). 

Die Unterschiede bei den Maßnahmen wirken sich auch auf den energetischen Zustand der 

Gebäude  nach der Sanierung aus. Vor der Sanierung ist der Heizwärmebedarf bei allen Ziel-

gruppen im Schnitt ungefähr gleich hoch mit Ausnahme der „Engagierten Wohnwertoptimierer“, 

die häufig in vergleichsweise neuen Gebäuden wohnen. Dagegen weisen die Gebäude der 

„Überzeugten Energiesparer“ und die „Aufgeschlossenen Skeptiker“ – also die beiden Gruppen, 

die besonders häufig Dämmmaßnahmen umsetzen – nach der Sanierung im Schnitt einen 

deutlich geringeren Heizwärmebedarf auf als die der „Unreflektierten Instandhalter“ und die der 

„Desinteressiert Unwilligen“. Die Reduktion des Primärenergiebedarfs ist ebenfalls bei den 

„Überzeugten Energiesparern“ und den „Aufgeschlossenen Skeptikern“ besonders hoch, zu-

sätzlich erzielen hier auch die „Unreflektierten Instandhalter“ aufgrund des häufigen Einbaus 

eines Brennwertkessels deutliche Reduktionen. Damit verbessern von den drei Zielgruppen im 

Schnitt nur zwei deutlich den energetischen Zustand der Gebäudehülle, drei Gruppen senken 

merklich den Primärenergiebedarf. Die anderen zwei bzw. drei Zielgruppen schöpfen dagegen 

in der Regel keine oder kaum Einsparpotenziale aus. 

Tab. 6.9: Gebäudezustand und Energieeinsparung durc h die Sanierungsmaßnahmen 

der Zielgruppen 
Quelle: Eigene Berechnung auf der Basis der standardisierten Befragung im Projekt Enef-Haus 

Zielgruppen 

Heizwärme-
bedarf 

vorher 

[kWh/(m²a)]  

Heizwärme-
bedarf 

nachher 

[kWh/(m²a)]  

Einspa-
rung 
Heiz-

wärme-
bedarf 

[ %] 

Primär-
energiebe-

darf 

vorher 

[kWh/(m²a)]  

Primär-
energiebe-

darf 

nachher 

[kWh/(m²a)]  

Einspa-
rung Pri-

mär-
energie-
bedarf 

[ %] 

Desinteressiert 
Unwillige 140,9 134,6 4,2 271,4 261,7 3,4 

Aufgeschlos-
sene Skeptiker 

146,0 127,0 11,8 292,2 228,8 17,3 

Unreflektierte 
Instandhalter 

146,2 138,0 5,8 305,5 248,9 16,3 

Überzeugte 
Energiesparer  

147,2 120,3 16,1 292,2 208,8 23,8 

Engagierte 
Wohnwert-
optimierer 

124,9 118,6 4,2 242,9 231,4 3,4 

Insgesamt 141,4 126,0 9,6 281,1 231,1 14,1 
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Im Folgenden soll kurz die Frage aufgeworfen werden, inwiefern seitens der Zielgruppen im 

Hinblick auf die Maßnahmen mit besonders hohem Einsparpotenzial (Dämmung von Außen-

wand und Dach, Einbau von EE-Heizung33) Hemmnisse  bestehen. Die oben dargestellten Er-

gebnisse zeigen, dass diese Maßnahmen bisher nur von drei der Zielgruppen (bzw. Maßnah-

men an der Gebäudehülle im Wesentlichen von zwei) überhaupt in nennenswertem Umfang 

ergriffen werden, wohingegen zwei Zielgruppen („Desinteressiert Unwillige“ und „Engagierte 

Wohnwertoptimierer“) diese praktisch nicht umsetzen. Damit stellen die fehlenden energeti-

schen Sanierungsaktivitäten in diesen beiden Zielgruppen ein zentrales Hemmnis für die Er-

schließung der vorhandenen Einsparpotenziale dar. 

Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen haben gezeigt, dass die genannten Maßnahmen über die 

Lebensdauer wirtschaftlich sind, wobei sich die Dämmmaßnahmen sogar bereits nach 10-12 

Jahren amortisieren. Allerdings fallen für die genannten Maßnahmen erhebliche (zusätzliche) 

Investitionen an: Die Dämmung von Außenwand und Dach kostet jeweils mehrere Zehntausend 

Euro, von denen nur ein Teil bei einer nicht-energetischen Sanierung entsteht, der Einbau von 

EE-Anlagen kostet heute noch rund das 3-4fache einer neuen Gasbrennwertheizung. Entspre-

chend stellt ein zentrales Hemmnis bei der Erschließung der vorhandenen Potenziale die Fi-

nanzierung dar. Dies gilt insbesondere für die „Desinteressiert Unwilligen“34, die Maßnahmen 

vorwiegend über Erspartes finanzieren und zukünftige Sanierungsmaßnahmen kaum planen – 

u.a. da sie häufig keine langfristige Wohnperspektive in ihrem Haus sehen. Die Finanzierung 

kann aber auch bei den „Unreflektierten Instandhaltern“, die ebenfalls wenig planen und deren 

wirtschaftliche Lage häufig nur Kreditaufnahmen in geringem Umfang zulässt, zur Barriere wer-

den. Auch die „Aufgeschlossenen Skeptiker“ finanzieren Sanierungsmaßnahmen meist aus 

Erspartem und greifen ungern auf Kredite zurück, so dass auch hier die finanziellen Spielräume 

häufig begrenzt sind. Bei diesen drei Gruppen sind deshalb kostengünstige Einzelmaßnahmen 

wie die (teilweise) Dämmung von Wänden und des Dachs, der Austausch einzelner Fenster, die 

Dämmung der Kellerdecke oder auch der Kauf einer Brennwertheizung eher zu bewältigen als 

umfangreichere Sanierungsmaßnahmen sowie Maßnahmenkombinationen – auch wenn durch 

diese mittel- bis langfristig mehr Gewinn zu erzielen wäre. Die Finanzierung größerer Maßnah-

men kann jedoch auch bei den anderen beiden Zielgruppen ein wichtiges Hemmnis darstellen, 

insbesondere wenn das Ersparte aufgebraucht und der Kreditrahmen ausgeschöpft ist.  

Hinzu kommen weitere Hemmnisse gegenüber einer energetischer Sanierung: Die „Desinteres-

siert Unwilligen“ zeigen starke Vorbehalte und ein ausgeprägtes Desinteresse gegenüber einer 

energetischen Sanierung. Diese Gruppe verfügt außerdem über nur wenige Informationen zu 

dem Themenfeld. Auch die „Aufgeschlossenen Skeptiker“ haben häufig Bedenken und zweifeln 

am Nutzen und der Umsetzbarkeit von energetischen Maßnahmen, stehen einer energetischen 

Sanierung aber grundsätzlich aufgeschlossen gegenüber. Die „Engagierten Wohnwertoptimie-

rer“ sehen dagegen meist nicht die Notwendigkeit aktiv zu werden, da ihre Gebäude in ver-

���������������������������������������� �������������������
33  Der Einbau einer Brennwertheizung wird im folgenden trotz des nicht unerheblichen Einsparpotenzials an Primär-

energie beim Austausch einer alten Heizung nicht berücksichtigt, da Brennwertkessel inzwischen zumindest bei 

den Gasheizungen als Standard angesehen werden und auch nur mit geringen Mehrkosten verbunden sind. 

34  Eine ausführliche Darstellung der Einstellungen und Hemmnisse der verschiedenen Zielgruppen findet sich im 

Empiriebericht zur Enef-Haus-Befragung (Stieß et al. 2010, S. 51ff). 
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gleichsweise gutem Zustand sind. Dieses Problem wird ggf. durch einen hohen Anteil an bereits 

vor 2005 erfolgten Dämmungen (58 %) verschärft, deren Wirkung jedoch aus heutiger Sicht 

zum Teil ungenügend ist. Auch bei anderen Zielgruppen mit hohen Anteilen an Dämmungen vor 

2005 mit geringer Dämmdicke kann dies ein Hemmnis darstellen. Für die „Engagierten Wohn-

wertoptimierer“ ist außerdem in besonderem Maß die Ästhetik ein wichtiger Faktor, was gerade 

bei älteren Gebäuden zum Hemmnis für eine Außenwanddämmung werden kann. Andererseits 

könnten die „Engagierten Wohnwertoptimierer beispielsweise für eine Installation von EE-

Anlagen gewonnen werden, da sie Technik affin sind – wenn sie darin einen Gewinn („Wohn-

werterhöhung“) für sich erkennen. Insgesamt zeigt die Hemmnisanalyse, dass insbesondere die 

„Desinteressiert Unwilligen“ und die „Unreflektierten Instandhalter“ kurzfristig wohl nur sehr ein-

geschränkt für umfangreiche energetische Sanierungsmaßnahmen zu motivieren sind, so dass 

hier ggf. kleinere Einzelmaßnahmen der sinnvollste Ansatzpunkt sind. Aufgrund der bestehen-

den Hemmnisse gerade bei diesen Gruppen ist wohl ohne eine Veränderung der bestehenden 

Rahmenbedingungen nicht mit einer Ausschöpfung der Sanierungspotenziale in den nächsten 

Jahren zu rechnen. 
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7. Zusammenfassung und Schlussfolgerung 

Dass die energetische Sanierung des Wohngebäudebestands hohe Energieeinsparpotenziale 

birgt, wurde bereits in verschiedenen Untersuchungen belegt. Die vorliegende Studie fokussiert 

aufgrund ihrer hohen Anzahl auf Ein- und Zweifamilienhäuser und berücksichtigt bei der Aus-

weisung der Energieeinsparpotenziale erstmals bereits getätigte Sanierungen im Ein- und Zwei-

familienhausbestand. Über die Berechnung der theoretischen Einsparpotenziale hinaus wird die 

Erschließbarkeit der Potenziale anhand von Gebäudeeigenschaften, der Wirtschaftlichkeit der 

Maßnahmen sowie von Einstellungen und Hemmnissen der Eigentümer/innen diskutiert. Auf 

dieser Grundlage können bestimmte Gebäudegruppen, Sanierungsmaßnahmen sowie Ziel-

gruppen mit besonders hohen, bislang wenig ausgeschöpften Einsparpotenzialen identifiziert 

und Hemmnisse aufgezeigt werden. Die Erkenntnisse aus der Potenzialanalyse fließen im wei-

teren Projektverlauf in eine Analyse der bestehenden, relevanten politischen Instrumente im 

Themenfeld energetische Gebäudesanierung (Ordnungsrecht, Förderung) sowie von Bera-

tungsangeboten ein. Dabei liefern sie Ansatzpunkte für Empfehlungen zur Weiterentwicklung 

und Verbesserung bestehender Angebote und können auf diese Weise einen Beitrag zur Akti-

vierung der Eigenheimbesitzer/innen leisten. 

Eine Hochrechnung der in einer repräsentativen Befragung erhobenen Sanierungsaktivitäten  

zeigt, dass derzeit in relativ geringem Umfang energetische Sanierungen durchgeführt werden. 

Der Anteil aller energetischen Sanierungsmaßnahmen liegt nur etwa halb so hoch wie nach  

den theoretischen Sanierungszyklen zu erwarten , so dass der in der Literatur bereits ange-

merkte Sanierungsstau durch diese Studie auch für den Ein- und Zweifamilienhausbestand 

bestätigt werden kann. Wenn auch in Zukunft im selben Tempo wie in den letzten Jahren sa-

niert wird, haben im Jahr 2020 weniger als 45 % aller Fassaden von Ein- und Zweifamilienhäu-

sern eine Dämmung erhalten. Würde jede Möglichkeit zur Fassadendämmung genutzt werden, 

d.h. die theoretische Sanierungsrate wird fortgeschrieben, könnte der Anteil bei 60 % liegen. 

Erst in den Jahren 2080 bzw. 2100 werden alle Fassaden bei gleichbleibendem Sanierungs-

tempo und bei Berücksichtigung von Teilsanierungen gedämmt sein. Etwas besser sieht es bei 

der Dämmung von Dächern und obersten Geschossdecken aus. Allerdings sind bei der beste-

henden Dämmung die Dämmstärken oft sehr gering, so dass sich der Zeitpunkt bis zu einer 

ausreichenden Dämmung aller Gebäude noch deutlich weiter nach hinten schiebt. Gleichzeitig 

zeigen die Ergebnisse, dass nach wie vor viele Sanierungen an Fassade und Dach ganz 

ohne Dämmmaßnahmen stattfinden, so dass vermutlich bei vielen Gebäuden in den nächsten 

Jahren und Jahrzehnten keine weiteren Sanierungen an diesen Bauteilen anstehen. Ähnlich 

vergeudete Potenziale liegen im Hinblick auf die Heizungssysteme vor: Jährlich bauen noch 

0,5 % der Eigenheimbesitzer/innen Niedertemperaturheizungen ein – also Heizungen, die nicht 

mehr dem Stand der Technik entsprechen. Bezogen auf die theoretische Heizungsaustauschra-

te von 5 % ist dies ein nicht zu vernachlässigender Anteil.  

Die theoretischen Einsparpotenziale  im Ein- und Zweifamilienhausbestand sind insgesamt 

auch bei Berücksichtigung bereits getätigter Sanierungen sehr hoch, wie die Ergebnisse der 

Potenzialanalyse zeigen. Eine Abschätzung des Einsparpotenzials bei einer kompletten Sanie-

rung aller Gebäudehüllen nach dem Standard der EnEV 2009 ergibt eine Reduktion des Pri-
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märenergiebedarfs um rund 174 TWh/Jahr, davon allein 110 TWh durch die Dämmung der bis 

1968 errichteten Gebäude. Die mögliche Reduktion des nicht erneuerbaren Primärenergiebe-

darfs entspricht einer Reduktion der gesamten CO2-Emissionen der privaten Haushalte um 

mehr als 20 %, bezogen auf den jährlichen Treibhausgas-Ausstoß des Basisjahrs 199035 betra-

gen die Einsparungen an CO2äq knapp 3 %. Zuzüglich der Einsparung durch den Einsatz Er-

neuerbarer Energien, können Gesamtreduktionen um mehr als 30% bezogen auf die CO2-

Emissionen privater Haushalte bzw. 4 % bezogen auf den jährlichen Treibhausgasausstoß des 

Basisjahres 1990 erreicht werden.  

Für die Reduktion des Heizwärmebedarfs sind insbesondere zwei Maßnahmen an der Gebäu-

dehülle verantwortlich: die Dämmung der Außenwände sowie der Dächer bzw. der obersten 

Geschossdecken. In deutlich geringerem Maß tragen die Dämmung der Kellerdecken sowie der 

Einbau neuer Fenster zur Reduktion des Heizwärmebedarfs bei. Der Primärenergiebedarf kann 

durch den Einbau moderner Brennwertheizungen gesenkt werden, die allerdings bereits heute 

weit verbreitet sind, so dass die zusätzlichen Einsparpotenziale gering sind. Eine weitere deutli-

che Reduktion des nicht erneuerbaren Primärenergiebedarfs ist durch den Einsatz von EE-

Heizungen – insbesondere Biomasseheizungen und Solarthermieanlagen sowie Wärmepum-

pen bei Einsatz von EE-Strom – möglich. Damit kann durch eine umfassende energetische 

Modernisierung des Ein- und Zweifamilienhausbestands ein bedeutender Teil des Primärener-

giebedarfs in privaten Haushalten eingespart werden. Insgesamt können damit drei Maßnah-

men als prioritär für die Erschließung der Reduktionspotenziale angesehen werden: die 

Dämmung von Außenwänden und Dächern bzw. obersten Geschossdecken  sowie der 

Einbau von modernen Heizungen – insbesondere auf der Basis regenerativer Energien . 

Ein Vergleich verschiedener Sanierungs-Standards (EnEV 2009, Passiv-Haus-Standard) zeigt, 

dass ein Großteil der Einsparpotenziale bereits durch eine breite Umsetzung der nach EnEV 

2009 geforderten Maßnahmen sowie zusätzlicher Maßnahmen am Heizungssystem erzielt wer-

den kann. Da bisher zahlreiche Förderprogramme, Kampagnen und Demonstrationsprojekte 

insbesondere auf Sanierungen mit sehr hohem Sanierungsstandard fokussieren, werfen die 

Ergebnisse der Potenzialanalyse die Frage auf, ob bei der zukünftigen Ausrichtung von politi-

schen Instrumenten nicht verstärkt eine Breitenförderung ggf. schon bei Einhaltung des 

geforderten Standards  zur Beschleunigung der Sanierungsaktivitäten notwendig wäre.    

Besonders hohe Einsparpotenziale  bestehen bei den älteren Gebäuden , vor allem bis Bau-

jahr 1968 , da diese Gebäude trotz teilweise bereits erfolgter Modernisierungen im Schnitt be-

sonders hohe Energiebedarfswerte aufweisen. Diese Gebäude stellen gut die Hälfte aller Ein- 

und Zweifamilienhäuser dar, sind aber bei der Modernisierung der Gebäudehülle für fast drei 

Viertel des Reduktionspotenzials verantwortlich. Damit müssen insbesondere die Ein- und 

Zweifamilienhäuser der Baualtersklassen bis 1968 energetisch modernisiert werden, um das 

vorhandene Reduktionspotenzial auszuschöpfen. Entsprechend wäre zu überlegen, ob nicht 

zukünftig beispielsweise Förderangebote auf diese Gebäudegruppe fokussieren sollten. Ein 

potenzielles Hemmnis in dieser Gebäudegruppe sind bereits bestehende Dämmungen geringer 
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  Dieser lag nach UBA (2010) bei 1232 Mio. t CO2äq. 
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Qualität – um die Barrierewirkung abzubauen, sollte dieses Thema in Kampagnen oder Bera-

tungen stärker thematisiert werden. 

Die Erschließbarkeit  des vorhandenen Potenzials hängt von verschiedenen Faktoren ab. Un-

tersucht wurden in der vorliegenden Studie gebäudebezogene Hemmnisse, die Wirtschaftlich-

keit der Maßnahmen sowie die spezifischen Hemmnisse unterschiedlicher Eigentümer/innen-

Gruppen. Die Ausschöpfung der Potenziale innerhalb der nächsten Jahre ist außerdem abhän-

gig vom Modernisierungstempo. Es konnte eine Reihe von gebäudebezogenen Hemmnissen  

identifiziert werden. Diese verhindern jedoch energetische Modernisierungen in der Regel nicht 

gänzlich, sondern erhöhen eher den Aufwand oder schränken den Standard der Sanierung 

(bspw. die Dämmdicken) ein. 

Die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsanalyse  zeigen, dass die Maßnahmen an der Gebäu-

dehülle alle wirtschaftlich sind, wenn sie innerhalb des Sanierungszyklus durchgeführt werden 

und somit nur die Mehrkosten für die energetische Sanierung den eingesparten Energiekosten 

gegenüber gestellt werden. Die besonders relevanten Maßnahmen (Dämmung Dach und Au-

ßenwand) amortisieren sich dabei bereits nach 10-12 Jahren und damit in einem für viele Ei-

genheimbesitzer/innen akzeptablen Zeitraum. Die Förderung durch die KfW-Programme hat 

gerade bei Einzelmaßnahmen wenig Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit. Der Vollkostenvergleich 

unterschiedlicher Heizungssysteme zeigt, dass über die gesamte theoretische Lebensdauer 

(18-25 Jahre) Brennwertheizungen in der Regel die wirtschaftlichste Alternative darstellen. Bei 

schlecht gedämmten Gebäuden mit hohem Energieverbrauch stehen einige EE-Heizungen an 

der Schwelle zur Wirtschaftlichkeit oder rentieren sich bereits heute. Für deren Wirtschaftlichkeit 

spielen dabei die derzeit umfangreichen Fördermittel des Marktanreizprogramms eine entschei-

dende Rolle. Zukünftig ist aufgrund von steigenden Energiepreisen und einer Kostendegression 

der Anlagen von einer zunehmenden Rentabilität des Einbaus von EE-Heizungen auszugehen, 

so dass in den nächsten Jahren deren Einsatz auch in gut gedämmten Gebäuden wirtschaftlich 

wird. Reduziert sich der Zeitraum, in dem die Maßnahmen sich rechnen sollen, so sinkt die 

Konkurrenzfähigkeit der EE-Heizungen gegenüber den Brennwertheizungen deutlich.  

Der Grund für die langen Amortisationszeiten bei den EE-Heizungssystemen sind deren deut-

lich höhere Investitionskosten . So sind die Zusatzkosten nur bei Solarthermieanlagen gering, 

die aber über die gesamte Lebensdauer im Vergleich zu Gas-Brennwertkesseln kaum rentabel 

sind. Ebenfalls hohe Anfangsinvestitionen sind bei den zentralen Maßnahmen an der Gebäu-

dehülle notwendig, insbesondere wenn die Vollkosten betrachtet werden. Wenn also die Investi-

tionskosten das ausschlaggebende Argument für die Entscheidung der Eigenheimbesit-

zer/innen darstellen, so schränkt dies die Möglichkeiten zur Umsetzung der besonders „wirt-

schaftlichen“ Maßnahmen an der Gebäudehülle und den Einbau von EE-Anlagen massiv ein. 

Dagegen sind die über die Gesamtlebensdauer eher wenig wirtschaftlichen zusätzlichen Solar-

anlagen bzw. die Dämmung der Kellerdecke nach diesem Kriterium besonders attraktiv, da 

diese mit den geringsten Mehrkosten verbunden sind. Daraus lässt sich eine hohe Bedeutung 

der Zuschussförderung ableiten, die verstetigt und ggf. ausgebaut werden sollte. 

Eine differenzierte Betrachtung nach Zielgruppen  zeigt, dass ein Teil der Besitzer/innen der 

Ein- und Zweifamilienhäuser bisher kaum oder nicht energetisch saniert. Insbesondere zwei 


















































