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Die energetische Qualität des deutschen Gebäudebestands

Fortschritte beim Wärmeschutz der
Wohngebäude

Das Forschungsvorhaben „Datenbasis Gebäudebestand“ wur-
de vom Institut Wohnen und Umwelt (IWU) gemeinsam

mit dem Bremer Energie Institut im Zeitraum Juli 2008 bis No-
vember 2010 durchgeführt (Diefenbach 2010) (1). Ziel war das
Schließen von Kenntnislücken über den energetischen Zustand
und die Modernisierungstrends im Wohngebäudebestand. Die-
se Informationsdefizite waren in einer früheren Studie analy-
siert worden (Diefenbach 2007). Der im Projekt „Datenbasis 
Gebäudebestand“ gewählte Lösungsansatz war eine deutsch-
landweite Erhebung von Wohngebäuden durch Schornsteinfe-
ger. Diese befragten Hauseigentümer oder geeignete Stellver-
treter wie zum Beispiel Wohnungsverwalter und Mitarbeiter von
Wohnungsunternehmen.

Befragung von Hauseigentümern

Der Fragebogen zur Erhebung des energetischen Gebäude-
zustands umfasste insgesamt 16 Seiten und war in acht The-
menschwerpunkte gegliedert (siehe Tabelle 1).

Die Stichprobenziehung erfolgte zufallsgesteuert in drei
Stufen:
� Stufe 1: Auslosung von Kehrbezirken,
� Stufe 2: Auslosung von Gebäudeadressen innerhalb der

Kehrbezirke,
� Stufe 3 (falls notwendig, war nur selten der Fall): Auslosung

eines Gebäudes, falls unter der Adresse mehrere Gebäude
vorgefunden wurden.
Bei der Ziehung der Gebäudeadressen innerhalb der Kehr-

bezirke wurde auf die Adressdatei eines Geomarketing-Unter-
nehmens zurückgegriffen. Neben den Adressen lagen einige
Zusatzinformationen vor, mit denen sich grob auf die Anzahl
der Wohnungen im Gebäude und das Baujahr schließen ließ.
Dadurch wurde auf der zweiten Ziehungsstufe eine geschich-
tete Stichprobenziehung möglich, das heißt, die Adressen wur-

den in die Teilmengen Bestand Ein-/Zweifamilienhäuser, Be-
stand Mehrfamilienhäuser und Neubau eingeteilt und aus die-
sen wurden jeweils separate Stichproben gezogen. Auf diese
Weise gelang eine gezielte Übererfassung von Mehrfamilien-
häusern ab drei Wohnungen und Neubauten ab dem Baujahr
2005, die sonst nur mit sehr geringen Anteilen in der Stichpro-
be vertreten gewesen wären. Bei Hochrechnungen auf den Ge-
samtbestand wurde diese Übererfassung durch entsprechende
Gewichtungsfaktoren korrigiert.

Die Teilnahmequote der befragten Gebäudeeigentümer lag
bei rund 54 Prozent. Auch für die Nichtteilnehmer lagen eini-
ge Basisinformationen vor, da die Schornsteinfeger die Aufga-
be hatten, für jedes ausgeloste Gebäude einen kurzen Fragebo-

Durch eine repräsentative Befragung von Haus-
eigentümern wurden Daten zum energetischen
Zustand der deutschen Wohngebäude erhoben.
Diese zeigen, dass höhere Modernisierungsraten
beim Wärmeschutz notwendig sind, um die 
Klimaschutzziele zu erreichen.
Von Nikolaus Diefenbach, Holger Cischinsky,
Markus Rodenfels und Klaus-Dieter Clausnitzer

Teil 1: Allgemeine Angaben zum Gebäude, z. B.:
- Baualter
- Art des Wohneigentums
- Denkmalschutz
Teil 2: Gebäudetechnik, z. B.

- Fernwärme/Zentralheizung/Etagenheizung/ Ofenheizung
- Energieträger
- Typ und Baualter des Wärmeerzeugers
- ergänzende Heizsysteme
- Art der Warmwasserbereitung
- Solaranlage
- Wohnungslüftungs-, Klimaanlage
Teil 3: Bauweise

getrennt für Außenwände, Dach/Obergeschossdecke, Fußboden/
Kellerdecke und Fenster, z. B.:
- Art der Außenwände und des Daches
- Unterkellerung und Kellerhöhe
- Typ des Fensters und des Fensterrahmens
- gedämmter Flächenanteil und Dämmstoffdicke
- Jahr der Durchführung
Teil 4: Bauliche Maßnahmen seit dem 1.1.2005

Differenzierte Erfassung von aktuellen Modernisierungstrends beim 
Wärmeschutz, aber auch von Sanierungsmaßnahmen ohne gleichzeitige
Dämmung, z. B.:
- Putzerneuerung oder Anstrich der Außenwände
- Neueindeckung des Daches
Teil 5: Förderung / Finanzierung von Energiesparmaßnahmen ab 2005:

- Inanspruchnahme von Fördermitteln
- Finanzierung mit Eigen- und/oder Fremdkapital
Teil 6: Neubau ab 1.1.2005, z. B.:

Gebäudestandard (Passivhaus, KfW-Energiesparhaus)
Teil 7: Pläne zur energetischen Modernisierung:

In den nächsten 5 Jahren geplante Maßnahmen bei Wärmeschutz und 
Wärmeversorgung
Teil 8: Barrierefreies Wohnen, z. B.:

- barrierefreie Wohnungen
- nachträglich durchgeführte Einzelmaßnahmen

Tabelle 1: Inhalte der Befragung

Quelle: IWU
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gen auszufüllen. Auf dieser Grundlage konnten separate Teil-
nahmequoten für verschiedene Eigentümertypen und für Ge-
bäude, deren Eigentümer dem Schornsteinfeger schon bekannt
waren oder erst von ihm recherchiert werden mussten, separat
ermittelt werden. Diese unterschiedlichen Teilnahmequoten
wurden bei der Auswertung berücksichtigt. Ohne eine solche
Nonresponse-Korrektur hätte beispielsweise der Umstand, dass
in der Gruppe der Hauseigentümer, die dem Schornsteinfeger
noch nicht bekannt waren, einerseits die Rücklaufquote deut-
lich niedriger, andererseits aber der Anteil der mit Strom und
Fernwärme beheizten Gebäude deutlich höher war als im
Durchschnitt der Befragung, zu Verzerrungen von Ergebnissen
geführt. Insgesamt zeigen die hochgerechneten Zahlen eine
gute Übereinstimmung mit der Bautätigkeitsstatistik. Verblei-
bende Differenzen wurden durch eine Anpassungsrechnung
an die Bautätigkeitsstatistik bezogen auf den Gebäudebestand
Ende des Jahres 2009, eine sogenannte Redressment-Analyse,
verringert.

Im Ergebnis gab es Rückläufe aus 415 Schornsteinfeger-
Kehrbezirken beziehungsweise aus 241 der insgesamt 429 deut-
schen Stadt- und Landkreise (siehe Abbildung 1). Der auswert-
bare Datensatz enthält damit die Daten von 7510 Gebäuden,
davon 7364 Wohngebäude und 146 Nichtwohngebäude mit
Wohnungen.

Wie steht es um den Wärmeschutz? 

Die folgenden Auswertungen zum Wärmeschutz der Wohn-
gebäude beziehen sich auf die Gebäudeanzahl und nicht, wie
gleichermaßen denkbar, auf die Wohnungsanzahl. Angaben
zum gesamten deutschen Wohngebäudebestand werden aus
diesem Grund zumeist deutlich von den Ein- und Zweifamili-
enhäusern (EZFH) dominiert. Bei der Frage nach der Gebäu-
demodernisierung wird im Folgenden der Schwerpunkt auf den
Altbau gelegt, der hier die Baujahre bis einschließlich 1978, also
etwa bis zum Inkrafttreten der ersten Wärmeschutzverordnung,
umfasst. 

Abbildung 2 zeigt für verschiedene Elemente der Gebäude-
hülle, welcher Anteil der jeweiligen Bauteilfläche im Zuge nach-
träglicher Modernisierungsmaßnahmen im Altbau wärmege-
dämmt wurde. Während der Anteil der nachträglich
gedämmten Fläche beim Dach beziehungsweise bei der Ober-
geschossdecke mit knapp 47 Prozent relativ hoch liegt, betra-
gen die entsprechenden Anteile bei der Außenwand nur etwa
20 Prozent und bei Fußboden beziehungsweise Kellerdecke so-
gar nur knapp zehn Prozent. Bei den Fenstern ist mit rund 37
Prozent der Anteil der Wärmeschutzverglasung angegeben. Die-
se wurde über das Jahr des Einbaus identifiziert. Ab etwa 1995
hat sich in Deutschland die Wärmeschutzverglasung am Markt
durchgesetzt (VFF 2010). 

Die Fehlerbalken, beziehungsweise im Text das Symbol +/-,
geben den statistischen Standardfehler an. Vereinfacht gespro-
chen beträgt die Wahrscheinlichkeit, dass der tatsächliche Wert
innerhalb des angegebenen Intervalls liegt, knapp 70 Prozent.

Im Vergleich der Ein-/Zweifamilienhäuser (EZFH) mit den
Mehrfamilienhäusern (MFH) bestehen hinsichtlich der nach-
träglich gedämmten Bauteilfläche keine sehr starken Abwei-
chungen. Lediglich im Fall der Außenwanddämmung ergibt
sich bei den Mehrfamilienhäusern mit 26 Prozent +/- 2,5 Pro-
zent gegenüber 20 Prozent +/- 1,0 Prozent ein merklicher Vor-
teil, der allerdings durch die statistischen Fehler zum Teil rela-
tiviert wird.

Im regionalen Vergleich zeigt sich bei der Außenwanddäm-
mung ein erhöhter Modernisierungsfortschritt in den neuen
Bundesländern einschließlich Berlin. Die nachträglich gedämm-
te Bauteilfläche beträgt hier im Altbau 28,8 Prozent +/- 2,8 Pro-
zent. Im nördlichen Teil der alten Bundesländer inklusive
Nordrhein-Westfalen und im südlichen Teil inklusive Hessen
und Rheinland-Pfalz liegen die Werte deutlich niedriger und
mit 20,9 Prozent +/- 1,8 Prozent im nördlichen Teil beziehungs-
weise 17,8 Prozent +/- 1,3 Prozent im südlichen Teil relativ eng
beieinander. Offenbar wurde der Nachholbedarf bei der Ge-

Abbildung 1: Fragebogenrückläufe aus den deutschen Stadt- und Landkreisen

Quelle: IWU
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bäudesanierung in den neuen Bundesländern nach 1990 gleich-
zeitig für eine Verbesserung des Wärmeschutzes genutzt, so-
dass sich gegenwärtig ein Vorsprung gegenüber den alten
Bundesländern ergibt.

Die energetischen Modernisierungstrends bezüglich der ge-
nannten Wärmeschutzmaßnahmen im Altbau können als flä-
chengewichtete jährliche Modernisierungsraten angegeben wer-
den. Die Werte liegen im Durchschnitt der Jahre 2005 bis 2009
zwischen 0,36 Prozent +/- 0,04 Prozent pro Jahr bei der Fußbo-
den- und Kellerdeckendämmung, 0,89 Prozent +/- 0,08 Prozent
pro Jahr bei der Außenwanddämmung, 1,55 Prozent +/- 0,09
Prozent pro Jahr bei der Dach- und Obergeschossdeckendäm-
mung und 1,80 +/- 0,09 Prozent pro Jahr bei der Fenstererneu-
erung.

Abbildung 3 fasst die Ergebnisse zum aktuellen Stand und
zu den Modernisierungstrends bezüglich Wärmeschutzmaß-
nahmen im Altbau in einer vereinfachten Ad-Hoc-Trendanaly-
se zusammen. Ausgehend vom bisher erreichten Modernisie-
rungsfortschritt, dem Ist-Zustand im Jahr 2009, werden die
genannten jährlichen Wärmeschutz-Modernisierungsraten für
eine Fortschreibung bis zum Jahr 2020 und 2030 angesetzt. Im
Balken rechts („gesamt“) werden die über alle Bauteile gemittel-
ten Pauschalwerte für die bisher erreichte Wärmeschutzquote
und die Wärmeschutz-Modernisierungstrends der gesamten
Gebäudehülle angegeben. Bei der Ermittlung dieser Pauschal-
werte wurden die unterschiedlichen Flächenanteile der Bautei-
le sowie deren unterschiedlicher Beitrag zur Energieeinsparung
bei Durchführung typischer Wärmeschutzmaßnahmen berück-
sichtigt (Diefenbach 2010).

Bei einer Trendfortschreibung über derartig lange Zeiträu-
me handelt es sich nicht um eine realistische Prognose, son-
dern eher um ein Gedankenexperiment, das aber Folgendes ver-
deutlicht: Die Modernisierungsraten beim Wärmeschutz im
Gebäudebestand sind vor dem Hintergrund der langfristigen
Klimaschutzziele zu niedrig. Wenn die Dynamik nicht gestei-
gert werden kann, würde beispielsweise der Modernisierungs-
fortschritt bei der Außenwanddämmung gemäß dem ersten
Balken in Abbildung 3 bis 2030 nur 40 Prozent betragen, bei ei-
ner Fortschreibung bis 2050 ergäben sich 60 Prozent. Diese
Zahlen gelten für den Altbau, also für die bis 1978 und damit
vor der ersten Wärmeschutzverordnung errichteten Gebäude.
Verbesserungen beim Wärmeschutz auch jüngerer Gebäude,
bei denen die bisherigen Modernisierungsraten noch niedriger
ausfallen, sind dabei noch gar nicht in Betracht gezogen.

Im Energiekonzept nennt die Bundesregierung die Verdopp-
lung der energetischen Sanierungsrate als eine zentrale Aufga-
be (BMWI/BMU 2010). Auf dem Weg zum langfristigen Klima-
schutz, also einer mindestens 80-prozentigen Reduzierung der
Treibhausgasemissionen bis 2050, stellt dies sicherlich ein wich-
tiges Etappenziel dar.

Neben dem quantitativen Ziel einer Erhöhung der Moderni-
sierungsraten ist auch das qualitative Ziel verbesserter Energie -
sparstandards, also beispielsweise erhöhter Dämmstoffdicken,
zu beachten. Abbildung 4 zeigt, dass in den vergangenen Jah-

Abbildung 2: Anteil der energetisch modernisierten Bauteilfläche im Altbau
(Baujahre bis 1978)

Quelle: IWU

Abbildung 3: Fortschreibung der Modernisierungstrends für Wärmeschutz-
maßnahmen im Altbau bis 2030: Anteil der nachträglich gedämmten Bauteil-
fläche

Quelle: IWU

Abbildung 4: Durchschnittliche Dämmstoffdicken bei der energetischen Alt-
baumodernisierung (Gebäudebaujahr bis 1978, unterschiedliche Modernisie-
rungszeiträume) und im Neubau (Gebäudebaujahr ab 2005)

Quelle: IWU

OGD: Obergeschossdecke, KD: Kellerdecke

Bei Fenstern: Wärmeschutzverglasung (Fenstereinbau ab 1995)

Fehlerbalken: statistischer Standardfehler
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Energiesparpotenziale schlummern überall: im privaten Haushalt, in der
Industrie und im öffentlichen Bereich. Umgehend könnten bis zu 30 Prozent
Energie – und auf diese Weise auch CO2-Emissionen und Kosten – gespart
werden, würden die bereits existierenden technischen Möglichkeiten genutzt.
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ren bereits einige Fortschritte gemacht wurden. Verglichen wer-
den die durchschnittlichen Dämmstoffdicken bei der nachträg-
lichen Altbaumodernisierung für drei verschiedene Moderni-
sierungszeiträume und, jeweils als vierter Balken rechts, das im
Neubau ab 2005 erreichte mittlere Niveau. Im Fall der Außen-
wand beziehen sich die Zahlen im Altbau auf diejenigen Fälle,
in denen eine nachträgliche Außendämmung vorgenommen
wurde. Im Neubau wurden diejenigen Wände betrachtet, bei de-
nen separate Dämmstoffe, also nicht lediglich gut dämmende
Mauersteine, verwendet wurden.

Schlussfolgerungen für den Klimaschutz

Im Hinblick auf eine Klimaschutzstrategie für den deut-
schen Wohngebäudebestand werden die zentralen Aufgaben
der nächsten Jahre darin liegen, diesen positiven Trend bei der
Entwicklung der Qualität der Wärmeschutzmaßnahmen weiter
zu stärken und gleichzeitig die notwendige Verdopplung der
energetischen Modernisierungsrate zu erreichen. Angesichts
der langen Zeiträume, die für die energetische Erneuerung des
Gebäudebestandes einzukalkulieren sind, ist es wichtig, das
hierfür notwendige Instrumentarium zügig zu entwickeln. In
ein umfassendes Konzept ist neben dem in diesem Beitrag dis-
kutierten Wärmeschutz auch die Wärmeversorgung einzube-
ziehen.

Anmerkung

(1) Das Projekt wurde im Rahmen des Programms „Zukunft
Bau“ vom Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung geför-
dert. Weitere Fördermittelgeber waren die KfW-Bankengruppe
und das Hessische Ministerium für Umwelt, Energie, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz. Das Projekt wurde vom Bundes-
verband des Schornsteinfegerhandwerks unterstützt.
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