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Energetische Modernisierung von Mehrfamilienhäusern (MFH) EnEff 

• Energetische Modernisierung MFH 

 

 
Quelle: BEA 

 

Verbundene 
Maßnahmen 

Sanierungs-
management / 
Erschließung von PV-
Potenzialen  

Priorität hoch  

Hauptakteure Wohneigentümerinne
ngemeinschaften;  
Wohnungsbau-
unternehmen 

Weitere Akteure Energieberater:innen, 
Planer:innen, 
Handwerker:innen 

Umsetzungszeitraum kurz- bis langfristig  

Beschreibung 

Ein Großteil der im Quartier verbrauchten Energie wird für die Beheizung der Gebäude benötigt, 
sodass hier durch umfassende energetische Sanierung hohe Einsparungen erzielt werden können. 
Auch über die Quartiersgrenzen hinaus ist es für die Reduktion der Treibhausgasemissionen 
wichtig, den Energiebedarf nachhaltig zu senken, um gerade in Zukunft mit den begrenzten 
erneuerbaren Kapazitäten ohne fossile Energieträger auszukommen. 

Ungefähr 43 Prozent der beheizten Nettogrundfläche im Gebiet befindet sich in Mehrfamilien-
häusern, die dabei in allen Teilgebieten stehen, aber mehrheitlich in den Waldsiedlungen Zehlen-
dorf (Onkel-Tom) und Krumme Lanke, der Alliiertensiedlung und der Weserberglandsiedlung. 

Ca. 50 Prozent der beheizten Nettogrundfläche in Mehrfamilienhäusern wird von der Deutschen 
Wohnen / Vonovia bewirtschaftet. Hier sind insbesondere die ehemaligen GEHAG-Bestände u.a. 
an der Argentinischen Allee hervorzuheben, die unter Denkmalschutz stehen. Die restlichen 
Objekte sind vorrangig im Besitz von Wohneigentümergemeinschaften.  

Wärmeverluste treten in Gebäuden im Wesentlichen als Transmissionswärmeverluste über die 
Gebäudehülle, Lüftungswärmeverluste über Fenster oder mechanische Lüftungsanlagen und 
Anlagenverluste bei der Wärmeerzeugung und Verteilung auf. Folgende Grafik ordnet den 
Außenbauteilen eines Gebäudes typische, prozentuale Verluste zu. 
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Für jedes Bauteil gibt es spezielle Maßnahmen, mit denen die Wärmeverluste reduziert werden 
können. Unter den Maßnahmenblättern finden sich auch Infoblätter mit typischen Beispielen zu 
Außenwanddämmung, Fenstermodernisierung oder ähnliches. Auf die Besonderheiten bei 
denkmalgeschützten Gebäuden wird weiter unten eingegangen. 

Grundsätzlich wird empfohlen, bei Überlegungen zur energetischen Modernisierung ein 
Gebäudeenergiekonzept erstellen zu lassen, unter anderem, weil eine Wärmeversorgung auf Basis 
erneuerbarer Energien in hohem Maße standortabhängig ist. Mündet das Konzept in einem 
individuellen Sanierungsfahrplan (iSFP), erhält man aktuell Boni in den relevanten 
Förderprogrammen. Das Energiekonzept soll notwendige Maßnahmen zur energetischen 
Modernisierung der Gebäudehülle und mögliche Anlagenkonzepte aufzeigen. Dabei steht eine 
Reduktion des Endenergieverbrauchs und der CO2-Emissionen im Vordergrund. Es ist sinnvoll, 
mehrere Varianten nach ökologischen und ökonomischen Gesichtspunkten zu vergleichen, um 
Vorstellungen und Wünsche der Eigentümer:innen hinreichend abzubilden. Dabei spielt in 
Mietshäusern die Auswirkung auf das Mietniveau eine wichtige Rolle und sollte im 
Energieberatungsbericht diskutiert werden. 

Angestrebt werden eine energetische Modernisierung durch Dämmung der Außenwände und  
Dächer, sowie die energetische Aufwertung von Kastendoppelfenstern bzw. der Austausch von 
energetisch minderwertigen Fenstern. Lüftungswärmeverluste sollten durch dezentrale oder 
zentrale Wohnraumlüftung mit Wärmerückgewinnung (WRG) verringert werden. Dies ist in 
bewohnten Bestandsgebäuden eine logistische und besonders in denkmalgeschützten Gebäuden 
auch eine bauliche Herausforderung.  

Die Wärmeerzeugung muss langfristig über Wärmepumpen oder den Anschluss an Fern- und 
Nahwärmenetze erfolgen, wobei Wärmenetze in eigenen Maßnahmenblättern diskutiert werden. 
Für die Wärmepumpen stehen Außenluft, Erdwärme, PVT-Kollektoren und Eisspeicher als 
Wärmequellen zur Verfügung. 

Aktuell werden Vorhaben mit attraktiven Förderprogrammen für die energetische Sanierung auf 
Bundes- sowie auf Landesebene unterstützt (s. Finanzierung / Förderung). Einzelne Maßnahmen 
können als Zuschuss, Komplettsanierungen als zinsvergünstigter Kredit mit Tilgungszuschuss 
gefördert werden. 

Die energetische Modernisierung muss mindestens gemäß den Anforderungen des 
Gebäudeenergiegesetz (GEG) erfolgen. Empfohlen wird nach Prüfung individueller Vorstellungen 
und Möglichkeiten über die Mindestanforderungen des aktuellen GEG (Stand: 2020) 
hinauszugehen und einen förderfähigen Energieeffizienzhaus-Standard nach Definition der KfW 
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oder den Anforderungen des BEG für Einzelmaßnahmen  umzusetzen. Dies ist nicht nur in Bezug 
auf mögliche Förderungen sinnvoll, sondern auch klimapolitisch geboten. 

Durch die Modernisierung der Gebäudehülle auf einen über die GEG-Anforderungen 
hinausgehenden Standard können ca. 60 – 70 Prozent der Heizwärme ggü. dem unsanierten 
Zustand eingespart werden. Der niedrigere Bedarf ermöglicht es dann, die Heizflächen und 
Heiztemperaturen so anzupassen, dass der effiziente Einsatz von Wärmepumpen auf Basis 
erneuerbarer Energien ermöglicht wird. Aber auch bei unsanierten Gebäuden ist es möglich, eine 
Wärmepumpe einzusetzen, die einen relevanten Anteil des Heizwärmebedarfs (z. B. 50 %) deckt.  

Gerade in Mietsobjekten ist es wichtig, die Planung und Umsetzung der Maßnahmen durch eine 
umfassende Kommunikationsstrategie zu flankieren. Zum einen um die Mieter:innen mitzunehmen 
und zum anderen um für die Einflussmöglichkeiten in der Nutzung zu sensibilisieren. Geplante 
Einsparziele werden häufig verfehlt, wenn in der Nutzung der Verbrauch steigt, weil beispielsweise 
trotz mechanischer Lüftung mit WRG zusätzlich über die Fenster gelüftet wird. 

Wohneigentümergemeinschaften können sich in Berlin zu allen Belangen rund um die energetische 
Sanierung ihrer Gebäude an die Berliner Energieagentur GmbH wenden. Sie ist im Rahmen des EU-
Projektes ProRetro bis Ende 2023 als One-Stop-Shop die zentrale Anlaufstelle und 
Ansprechpartnerin während des Prozesses. Sie kümmert sich um eine Initialberatung durch 
Expert:innen im BAUinfo Berlin, informiert im Vorfeld zu relevanten Förderprogrammen, vermittelt  
Energieberater:innen und Planer:innen und kann ggf. die Abnahme und Qualitätssicherung der 
Bauarbeiten unterstützen. 

Denkmalschutz 

In dem Projektgebiet sind rund 50 % der Mehrfamilienhäuser denkmalgeschützt. Für diese 
Gebäude sind bei baulichen Veränderungen Anträge an die untere Denkmalschutzbehörde des 
Bezirks zu stellen, die sich wiederum mit der oberen Denkmalschutzbehörde des Landes bzw. dem 
Landesdenkmalamt abstimmt. 

Für das Gebiet Waldsiedlung Onkel-Tom wird aktuell ein Denkmalpflegeplan akualisiert, der 
bewilligungsfähige Ausführungen von Maßnahmen beschreibt. 

Im Regelfall werden lediglich nicht sichtbare Änderungen genehmigt. Die bauliche Elemente, die 
Struktur, Materialien und Farben sollen möglichst dem Originalzustand entsprechen. 

Vor dem Hintergrund des im Rahmen des sogenannten „Osterpakets“ (Juli 2022) vorgegebenen 
Vorrangs des Klimaschutzes als überragendem öffentlichen Interesse, der in das novellierte 
Erneuerbare Energien Gesetz aufgenommen wurde, sind verschiedene Belange wie Denkmalschutz 
gegenüber dem Klimaschutz neu auszuloten. 

Der Wärmeschutz von Außenwänden kann bei Einsatz von Hochleistungs-Dämmputz deutlich und 
bauphysikalisch unbedenklich erhöht werden, ohne dass das äußere Erscheinungsbild 
beeinträchtigt wird. Vorhandene Kastendoppelfenster können durch Ersatz einer Einfachglas-
Scheibenebene gegen Wärmeschutzverglasung energetisch aufgewertet werden. Informationen 
hierzu bietet der Aktionskreis Energie an. 

Es wird empfohlen, Anträge für energetische Modernisierung und Nutzung von Erneuerbaren 
Energien bei geplanten Änderungen bei den unteren Denkmalschutzbehörden zu stellen und 
gemeinsam Lösungen unter angemessener Beachtung der Belange Denkmal- und Klimaschutz 
abzustimmen.  

Gebäude-Steckbriefe: 

Beispiele für die energetische Modernisierung von Mehrfamilienhäusern mit Detailangaben zu 
U-Werten und Dämmstoffdicken von Bauteilen finden sich im Anhang des energetisches 
Qurtierskonzepts KrOO: 
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• Gebäudesteckbrief / MFH (Quelle: Berliner Energieagentur) 

• Gebäudesteckbrief / MFH – Denkmal (Quelle: Berliner Energieagentur) 

Sanierungsmanagement 

Das geplante Sanierungsmanagement sollte die relevanten Akteur:innen zielgerichtet begleiten. Es 
kann dabei Hilfestellungen bei Förderanträgen geben, mit Energieberater:innen und ausführenden 
Unternehmen vernetzen, aber auch in der Abstimmung mit dem Denkmalschutz unterstützen. 
Dabei soll es eine proaktive Rolle einnehmen und auf die Hauptakteur:innen mit entsprechenden 
Angeboten zugehen. 

In Vorgesprächen haben Deutsche Wohnen und Vonovia bereits signalisiert, dass zwar aktuell 
keine Aktivitäten geplant sind, aber Interesse an weiteren Gesprächen – insbesondere zu 
PV-Nutzung – besteht. Diesen Gesprächsfaden soll das Sanierungsmanagement aufnehmen. 

Die Wohneigentümergemeinschaften haben mit dem Angebot durch ProRetro (s.o.) bereits eine 
umfassende Beratungsmöglichkeit, die das Sanierungsmanagement ggf. noch durch eigene 
Beratungen und den Austausch mit anderen Quartiersakteur:innen ergänzen kann. 

 

Beispiel – Wärmepumpe im Bestand – KYFF16 

In der Kyffhäuserstraße 16 wurde ein typischer Berliner Altbau (Baujahr: 1890, mit Vorderhaus, 
Seitenflügel, Hinterhaus) mit einer Wärmepumpe ausgerüstet, die von 6 Erdsonden im Innenhof 
mit Erdwärme versorgt wird. Das Projekt zeigt, dass auch in innerstädtischen Ballungsräumen mit 
engen Platzverhältnissen erneuerbare Versorgungskonzepte umgesetzt werden können. 

• Beheizte Fläche: 2.300 m² 
• Die Brandwand (Längswand kompletter Seitenflügel) wurde parallel zum Einbau der 

Wärmepumpe gedämmt 
• Wärmeversorgung vor der Modernisierung 

o Gaszentralheizung 130 kW 
o Endenergiebedarf: 123 kWh/m²  
o Warmwasserbereitung dezentral, elektrisch 

• Wärmeversorgung nach der Modernisierung 
o 34 kW Sole-Wasser-Wärmepumpe, 2.940 Vollbenutzungsstunden im ersten Jahr 
o 6 Doppel-U-Rohr-Sonden zu je 100 m 
o 2 x 65 kW Gasbrennwertkessel für Spitzenlast, ab ca. 5 °C im bivalent parallelen 

Betrieb 
o Endenergiebedarf: 60 kWh/m² 
o Deckungsanteil Erdwärmepumpe: rund 50 % 

 

Beispiel – Altbausanierung auf Passivhausstandard in Hamburg 

In Hamburg befindet sich das erste Mehrfamilienhaus, dass nach der energetischen 
Modernisierung den Passivhausstandard erreicht. Informationen zu finden unter: 
https://passivehouse-database.org/#d_2460 

• Energiebezugsfläche nach PHPP: 1.542 m² 
• Wohneinheiten: 27 
• Außenwanddämmung mit WDVS 20 – 30 cm, U-Wert 0,12 W/m²K 
• Dämmung Kellerdecke auf U-Wert 0,2 W/m²K 
• Dämmung Dach auf U-Wert 0,11 W/m²K 
• dezentrale Lüftung mit Wärmerückgewinnung 
• Blockheizkraftwerk für Heizung und Warmwasser 
• Heizwärmebedarf: 14 kWh/m²a 
• Primärenergiebedarf: 88 kWh/m²a 
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Hinweise 
Bilanzgrenzen 

• entfällt 

Jährliche Endenergie-
einsparung (MWh/a) 
und CO2-Minderung 
(t/a) 

Im Basisjahr weisen die Mehrfamilienhäuser im Gebiet einen 
Endenergieverbrauch in Höhe von 43.200 MWh auf. Damit sind 
CO2-Emissionen in Höhe von 3.000 t verbunden. Durch vollständige 
Sanierung auf einen über das GEG hinaus gehenden Standard und die 
Umstellung der gesamten Wärmeerzeugung auf Wärmenetze und 
Wärmepumpen ergibt sich ein theoretisches Einsparpotenzial in Höhe von 
rund 27.200 MWh/a und damit 2.320 t CO2/a bei gleichbleibenden 
Emissionskennwerten für die Fernwärme und den netzbezogenen Strom. 

Unter den im Quartierskonzept getroffenen Annahmen für die 
Umsetzungsraten der energetischen Modernisierung reduzieren sich der 
Endenergieverbrauch in den Mehrfamilienhäusern bis 2032 um 22 % auf 
rund 33.900 MWh und die CO2-Emissionen auf rund 1.780 t/a. 

•  
 

Finanzierung und 
Kosten 

Die Investitionskosten für die energetische Modernisierung hängen in 
hohem Maße vom IST-Zustand des Gebäudes und den geplanten 
Maßnahmen ab. Die Wirtschaftlichkeit wird wiederum stark durch 
Preissteigerungen für Baumaterialien und Energie beeinflusst. 

Für die vollständige Sanierung der Gebäudehülle können Grobkosten mit 
einem flächenspezifischen Kennwert in Höhe von ca. 400 €/m² beh. 
Wohnfläche abgeschätzt werden. 

Dezentrale Wohnraumlüftung mit Wärmerückgewinnung verursacht 
zusätzliche Kosten in Höhe von rund 110 €/m² Wohnfläche. 

Für Wärmepumpenanlagen fallen je nach Leistung und Wärmequelle 
zusätzliche Investitionskosten in Höhe von 1.500 €/kW bis 3.500 €/kW 
an, wobei Luftwärmepumpen die günstigste, aber auch ineffizienteste 
Variante darstellen. Bei einer geschätzten benötigten Wärmeleistung von 
90 W/m² ergeben sich flächenspezifische Kosten in Höhe von 135 €/m² 
bis 315 €/m². 

Die Kosten für eine energetische Sanierung des Hauses fallen nicht so 
schwer ins Gewicht, wenn sie im Zusammenhang mit sowieso 
anstehenden Sanierungsarbeiten durchgeführt werden. 

Denkmalgeschützte Gebäude haben meist aufgrund der gestalterischen 
und baulichen Vorgaben der Denkmalschutzbehörde einen erhöhten 
Investitionsbedarf. 

•  
Mögl. 
Förderprogramm(e) / 
Förderprogrammträger 
/ Förderhöhe / 
Hinweise 

• Förderung Bund 
• Bundesförderung für Energieberatung für Wohngebäude 

Zuschuss in Höhe von 80 % des zuwendungsfähigen 
Beratungshonorars, maximal 1.700 Euro bei Wohnhäusern mit 
mindestens drei Wohneinheiten 

• KfW Kreditprogramm 261 – Bundesförderung für effiziente 
Gebäude – Wohngebäude 
Zinsgünstiger Kredit mit Tilgungszuschuss für die Sanierung zu 
einem Effizienzhaus 
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• Bundesförderung für effiziente Gebäude – Einzelmaßnahmen 
(BEG EM) 
Zuschussförderung für einzelne energetische 
Sanierungsmaßnahmen über das Bundesamt für Wirtschaft und 
Ausfuhrkontrolle (BAFA) 

Förderung Berlin 

• IBB Energetische Gebäudesanierung 
Zinssubvention zum KfW-Kreditprogramm energetische 
Gebäudesanierung für kommunale und private 
Wohnungsunternehmen über Investitionsbank Berlin (IBB) 

• Effiziente GebäudePLUS 
Zuschussförderung über IBB analog zur und kumulierbar mit der 
BEG EM vom BAFA; aktuell auf Modul 3, Austausch und 
Optimierung der Anlagentechnik, beschränkt 

• ENEO – Energieberatung für Effizienz und Optimierung 
Zuschussförderung von Energiegutachten und Energieberatung 
über IBB 

• Zuwendungen für Erhalt, Unterhalt und Wiederherstellung von 
Denkmälern 

 
Stärken / Chancen 

• Steigerung der Energieeffizienz und relevante Reduzierung des Endenergieverbrauchs und 
der damit zusammenhängenden CO2-Emissionen 

• Verbesserung des Raumklimas durch erhöhte Oberflächentemperaturen der Innenflächen 
• Starke Abfederung schwankender Energiekosten 

Herausforderungen / Hemmnisse 

• Fachkräftemangel: Energieberater:innen / Planer:innen / Handwerker:innen 
• Finanzierungsaufwand – nimmt mit steigenden Preisen und Verknappung benötigter 

Ressourcen zu 
• Interessenvielfalt bei Wohneigentümergemeinschaften 
• Interessenskonflikt zwischen Eigentümer:innen und Mieter:innen  

 
Handlungsempfehlungen/ -schritte (Prioritätensetzung) 

• Entscheidung der Eigentümer:innen, eine energetische Modernisierung anzugehen 
oder zu prüfen 

• Kontaktaufnahme zum Sanierungsmanagement oder zum One-Stop-Shop von ProRetro 
für Erstberatung und Vermittlung 

• Beauftragung Energieberatung – davor ggf. Beantragung geförderte Energieberatung  
• Auswertung Energieberatung 
• Fördermittelcheck 
• Entscheidung über Maßnahmen, Standards und Zeithorizont, möglichst unter 

Einbeziehung der Mieter:innen 
• Beauftragung der Umsetzung der Maßnahmen 
• Baubegleitung durch Energieberater:innen 
• Kontrolle / Monitoring des Einsparergebnisses 
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Infoblatt Energetische Modernisierung  

Detail: Außenwand  

 

Verbundene 
Maßnahmen   

Beschreibung 

 

• Außendämmung 

• Kerndämmung 
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o 

o 

o 

• Innendämmung: 

 

o diffusionsdichte Innendämmung 

o diffusionsoffene Innendämmung 
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Auswirkung zusätzlicher Dämmung 

Dämmstärke, WLG 35 - 2 cm 4 cm 6 cm 

 

Mauerwerk, 24 cm 

Einsparung 

Zusatzeffekt: Erhöhung der Behaglichkeit im Winter und im Sommer 

 

 

Qualitätsanforderungen 
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Mietwohnungen 

Weiterführende Links 
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Infoblatt Energetische Modernisierung  

Detail: Fenster  

Verbundene 
Maßnahmen 

Beschreibung 

 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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• 

Weiterführende Links 
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Infoblatt Energetische Modernisierung  

Detail: Dach / oberste Geschossdecke  

 

Verbundene 
Maßnahmen   

Beschreibung 

 

• Zwischensparrendämmung
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• Untersparrendämmung

• Aufsparren- oder Aufdachdämmung

Dachflächenfenster

Nachrüstpflicht für die oberste Geschossdecke nach GEG § 47 
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Dach und Solarenergienutzung

Qualitätsanforderungen 
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Infoblatt Energetische Modernisierung  

Detail: Kellerdecke  

Verbundene 
Maßnahmen 

Beschreibung 
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Infoblatt Energetische Modernisierung  

Detail: Lüftung 

 

Verbundene 
Maßnahmen   

Beschreibung 

 

  

 

 

 

Freie Lüftung 
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Mechanische Lüftung 

 

 

Denkmalschutz

Entscheidend ist, dass das Thema Lüftung bei der Sanierung mitgedacht wird und sich die 
Bewohner:innen bescheinigen lassen, dass ein Lüftungskonzept entsprechend DIN 1946-6 
erstellt wurde. Zudem müssen die Bewohner:innen eingewiesen werden.

Weiterführende Links 
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Infoblatt Energetische Modernisierung  

Detail: Heizung 

Verbundene 
Maßnahmen   

Beschreibung 

Heizungsoptimierung 

• 

• 

• 
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• 

• 

• 

Energieträgerumstellung 

Außenluft 
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Geothermie 

 

 

 

PVT 

Eisspeicher 
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• 

• 

• 

• 

• 

Weiterführende Links 


