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Einleitung

Das KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsa-
nierung” geht in das fiinfte Jahr. Mit seinen beiden
Bausteinen ,Quartierskonzepte” und ,Sanierungs-
management” konnen insbesondere Mafinahmen zur
Steigerung der Energieeffizienz auf Quartiersebene
zielgerichtet vorbereitet und deren Umsetzung ziigig
auf den Weg gebracht werden. Das Programm schafft
damit die Voraussetzungen dafur, die Energie- und
Kohlenstoffdioxid (CO,)-Einsparziele des Bundes zu
erreichen. Zusammen mit dem Nationalen Aktions-
plan Energieeffizienz und dem Aktionsprogramm
Klimaschutz 2020 ist es ein wichtiger Beitrag des Bun-
desministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit (BMUB) fur den Klimaschutz.

Das Quartier als Umsetzungsebene hat sich sehr gut
bewihrt, die energetische Gebaudesanierung und in
der Folge sinkende Verbrauchswerte im Gebdudebe-
reich zu erreichen. Energieeffiziente Versorgungs-
strukturen und Strategien zur Erh6hung des Anteils
erneuerbarer Energien kénnen zusammengefiihrt
werden. Trotz der strukturellen Unterschiede bilden
stadtische Quartiere eine Giberschaubare Grofien-
ordnung mit einer ebenso iiberschaubaren Anzahl
an Akteuren. Nachhaltige und integrierte Losungen
sind praktikabel. Sie sind zumeist auch finanzierbar
und umsetzbar. Zudem lassen sich energietechni-
sche und baukulturelle Aspekte mit den Interessen
der Wohnungswirtschaft und Stadtentwicklung gut
verbinden. Seit Einfiihrung des Férderprogramms
wurden auch Antrige aus lindlich geprigten Re-
gionen sowie solche mit interkommunalen Ansitzen
gestellt. Das unterstreicht die regionale Anwen-
dungsbreite des Forderansatzes.

Die Erfahrungen der Mitte 2013 vom Bundesinstitut
ftr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) eingerich-
teten Begleitforschung zeigen, dass die 63 Pilotprojekte
Herausforderungen der energetischen Sanierung mit
O6konomischen, stidtebaulichen oder sozialen Fakto-
ren konstruktiv verkniipfen. Potenziale konnen besser
erfasst und spezifische Losungen entwickelt werden.
Doch vor allem Kernaufgaben wie die verbrauchsba-
sierte Ermittlung von CO,-Bilanzen und Minderungs-
potenzialen sowie die Einbindung relevanter Akteure
lassen sich auf der Quartiersebene einfacher gestalten.
Eine Reihe von Technologien klimaneutraler Warme-
und Stromversorgung wie zum Beispiel die Kraft-War-
me-Kopplung in Blockheizkraftwerken (BHKW) sind
erst dann sinnvoll, wenn sie in vielen Einzelgebduden
oder grofieren Gebaudekomplexen zur Anwendung
kommen. Fiir die Modernisierung von Gebaudehiille,
Gebidudetechnik und Versorgungsinfrastruktur lassen
sich in der Regel hohere Effizienzgewinne erzielen als
bei isoliert ausgefiihrten Mafinahmen.

Deutlich wird: Das Verfahren einer energetischen
Stadtsanierung mit Konzepterstellung und Umsetzung
istin der Regel ein langerfristig angelegter Prozess.
Was das heifdt und welche Anforderungen das an die
involvierten Akteure stellt, ist Inhalt dieser Broschiire.
Schnittstellen und Uberginge werden in den Blick
genommen. Die Broschiire erginzt die 2014 erstmalig
erschienene Publikation ,Energetische Stadtsanierung
in der Praxis I Grundlagen zum KfW-Programm 432
um umsetzungsbezogene Aspekte. Mit ihrem Spek-
trum von praktischen Tipps und Anregungen richtet
sie sich an Kommunen, Energieversorger, Wohnungs-
eigentiimer sowie Vertreter der Kommunalpolitik glei-
chermafien. Wir wiinschen Ihnen eine gute Lektiire!

Regionalkonferenzen, wie die vom 25.09.2014 in der Magdeburger Johanniskirche, verbinden Austausch und Praxisinformation.



1.
Ein politisches Ziel

praktisch umsetzen

Das KfW-Programm ,,Energetische Stadtsanierung® versteht sich als ein lernendes Programm -
nicht zuletzt eine Konsequenz aus Erfahrungen der integrierten Stadtentwicklung vergangener
Jahrzehnte. Mit einfachen Rezepten und standardisierten Verfahren lassen sich die komplexen
Anforderungen in den vielfaltigen Quartieren deutscher Stadte und Gemeinden nicht bewaltigen.
Seit Beginn der Forderung im November 2011 hat das Programm bereits einige Anpassungen
erfahren. Zuletzt die seit Dezember 2015 mégliche Aufstockung des Sanierungsmanagements um
zwei weitere auf maximal fiinf Jahre.

Eine wichtige Rolle fiir die fortlaufende Qualifizierung des Programms kommt dabei der
Begleitforschung zum KfW-Programm zu. Sie biindelt und analysiert die Erkenntnisse aus

63 Pilotprojekten, die bereits seit Ende 2011 mit dem Programm arbeiten. Aus jedem Bundesland
wurden dafiir mehrere Quartiere ausgewahlt. Das Spektrum reicht vom historischen Stadtkern

Uber Griinderzeitquartiere und historische Gartenstadte in strukturschwachen Regionen bis zu
Grof3siedlungen der Nachkriegsmoderne und Einfamilienhausgebieten im demografischen Wandel.
Entsprechend vielfiltig sind die Ansdtze vor Ort. Um sie zu erfassen, wurden die Quartierskonzepte
aufwendig analysiert, schriftliche Befragungen und Bereisungen durchgefiihrt. Zwolf Pilotprojekte
mit unterschiedlichen Schwerpunkten werden besonders eingehend untersucht. Um den Austausch
zu fordern, haben sich die zentralen Akteure aus den Pilotprojekten kontinuierlich in Werkstatten
und Netzwerktreffen zusammengefunden. Aus den gesammelten Erfahrungen formuliert die
Begleitforschung im laufenden Prozess Handlungsempfehlungen. Diese unterstiitzen BMUB,

BBSR und KfW als wichtige Grundlage bei der Qualifizierung der Programmbausteine. Doch

der entstehende groRe Wissensschatz dient nicht nur der internen Programmentwicklung.

In Regionalkonferenzen und Werkstatten, aber auch mit Flyern, Broschiiren sowie auf der
programmeigenen Homepage: www.energetische-stadtsanierung.info werden die Ergebnisse an die
erweiterte Fachoffentlichkeit weitergeben.

Wie sich vor diesem Hintergrund der Erkenntnisse das Programm aus Sicht von BMUB und KfW
weiterentwickeln kann, diskutieren Staatssekretar Gunther Adler und KfW-Vorstand Dr. Ingrid
Hengster im nachfolgenden Interview.


www.energetische-stadtsanierung.info
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Im Gespriach: Staatssekretir Gunther Adler
(BMUB) und Dr. Ingrid Hengster, Mitglied

des Vorstands der KfW

Vom Gebdude zum Quartier: Mit diesem Ansatz
wird das KfW-Programm 432 ,,Energetische Stadt-
sanierung” bis dato in tiber 500 Quartieren bundes-
weit genutzt. Haben sich Thre Erwartungen an das
Programm erfiillt?

Staatssekretir Gunther
Adler: Die wachsende
Zahl an Antrigen ist
natiirlich sehr positiv.
Ein fast noch wich-
tigerer Indikator fiir
den Erfolg ist far

mich aber, dass sich
viele Kommunen
entschlieffen, mehr als
ein Quartier zu fordern.
Damit wird deutlich, dass der mit der KfW zusammen
entwickelte Ansatz richtig war, ndmlich auf der Ebene
des Quartiers zligig und unbiirokratisch ein Konzept
zu erstellen und es dann alsbald mit dem ebenfalls
geforderten Sanierungsmanagement in die Umset-
zung zu bringen.

Die jihrlichen Bundesmittel fiir die energetische
Stadtsanierung aus dem Energie- und Klimafonds
(EKF) sind also gut eingesetztes Geld?

Adler: In jedem Fall! Aber es geht nicht nur um Quan-
titdt, sondern auch um Qualitit. Die Quartierskonzepte
werden auf Stadtteilebene verankert. Dabei entstehen
fur die Stadtentwicklung zum Teil neue und fiir die
Umsetzung von Klimaschutzzielen besonders wich-
tige Kooperationen zwischen Kommunen, Energie-
dienstleistern und der Wohnungswirtschaft. In vielen
Quartieren werden zudem innovative Strategien
erprobt. Mit besonderer Aufmerksamkeit verfolgen wir
dabei, wie die Aktivierung privater Einzeleigentiimer
gelingt, die - wie wir alle wissen - eine Schlisselauf-
gabe darstellt. Ein weiteres Qualitdtsmerkmal ist die
hohe Flexibilitit des Programmes. So sind zum Beispiel
Grofle, Zuschnitt und Art der Quartiere praktisch frei
wihlbar. Das fiihrt dazu, dass das Programm in faktisch
allen Bestandsgebieten deutscher Stidte eingesetzt
werden kann.

Frau Dr. Hengster, welche Bedeutung hat das
Programm innerhalb der Kf W-Produktlandschaft?

Dr. Ingrid Hengster: Die energetische Stadtsanierung
hat fiir uns eine wichtige Katalysatorfunktion bei

der Energiewende. Mithilfe der Zuschiisse konnen
Kommunen wichtige Impulse fir intelligente, aufei-
nander abgestimmte energetische Investitionen von
Wohnungseigentimern, Stadtwerken, Gewerbetrei-
benden und kommunalen Akteuren im Quartier
setzen. Zur Finanzierung solcher Investitionen kénnen
die Akteure dann die gesamte Palette unserer Forder-
programme nutzen. Aber lassen Sie mich den von
Herrn Staatssekretiar Adler angesprochenen Punkt der
Qualitit ergdnzen: Um diese zu erreichen, sollte ein
Programm nicht nur einen flexiblen Rahmen bieten,
sondern auch in sich flexibel sein. Wir hatten uns bei
der Konzeption mit dem BMUB deshalb bewusst fiir
ein lernendes Programm entschieden.

Was genau verstehen Sie unter einem lernenden
Programm?

Hengster: Wir passen das Programm in angemessenen
zeitlichen Abstanden immer wieder an, und zwar
anhand von Erkenntnissen aus der laufenden Anwen-
dung in der Praxis. So haben wir die Laufzeit des Sanie-
rungsmanagements von zwei auf drei und dann noch
einmal Ende 2015 auf bis zu fiinf Jahre verlingert. Ubri-
gens machen wir das auch bei anderen Programmen.
So haben wir 2015 im Darlehensprogramm ,Ener-
getische Stadtsanierung - Quartiersversorgung®, das
vor allem auf Energieeffizienzinvestitionen in der
Wirmeversorgung ausgerichtet ist, die Férderzwecke
zum Beispiel um die Kélteversorgung erweitert und
attraktive Tilgungszuschiisse eingefiihrt.

Adler: Ein weiterer Grund, das Programm lernend

zu konzipieren, war, dass die energetische Sanie-

rung auf Quartiersebene ein neues Thema war und
vielerorts auch heute noch ist. Dass man iiber die
Gebiude hinausdenkt und auch die quartiersbezogene
Wirmeversorgung sowie die Nutzung erneuerbarer
Energien im Quartier betrachtet, gab es zuvor nur als
Modellvorhaben. Ein weiteres Programmziel ist ja,
energetische Sanierungen mit weiteren Mafinahmen



der Quartiersaufwertung zu verbinden. Um in diesem
komplexen Kontext das Programm weiterzuentwickeln,
haben wir eine Begleitforschung eingerichtet, die uns
zusammen mit dem Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung laufend Erkenntnisse aus den Pilot-
projekten liefert. Sie sind Basis fiir die ebenso intensive
wie regelmafiige Zusammenarbeit mit der KfW, aus der
dann die Programmanpassungen hervorgehen.

Vonseiten der Fachéffentlichkeit wird immer wieder
hinterfragt, ob eine Bank die geeignete Institution ist,
um die energetische Stadtsanierung zu betreuen. Wie
sehen Sie das?

Hengster: Ich sehe es als besonderen Vorteil an, dass das
Programm vom BMUB gemeinsam mit der KfW aufge-
legt wurde. Warum ist das so? Ich sehe drei Vorziige:
Erstens haben wir unser langjihriges Know-how in

der Kommunalfinanzierung und in der Forderung

von Energieeffizienz, zum Beispiel im Gebaudesektor,
in das Programm eingebracht. Zweitens helfen uns
unsere vielfaltigen Kontakte und Vertriebswege zu den
Kommunen, das Programm bekannt zu machen. Drit-
tens kdnnen wir Konzeptférderung und Investitionsfor-
derung aus einer Hand anbieten. Dabei fiihlen wir uns
der Kundenfreundlichkeit besonders verpflichtet.

Wodurch zeichnet sich die Kundenfreundlichkeit aus?

Hengster: Durch eine
recht unkomplizierte
Antragstellung und
Abrechnung. Dazu
kommen sehr kurze
Genehmigungszeiten.
Beides unterstiitzt die
flr das Erreichen von
Klima- und Energieein-
sparzielen geforderte
schnelle Umsetzung.
Viele Kommunen haben das erkannt und spiegeln uns
das auch. Wenn Kommunen das Programm mehrfach
nutzen, hat das auch mit unserer Kundenfreundlich-
keit zu tun.

Dr. Ingrid Hengster
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Wo sehen Sie derzeit die grofste Herausforderung der
energetischen Stadtsanierung?

Adler: Derzeit sind viele Kommunen durch andere
Themen stark in Anspruch genommen. Dazu zihlen
die Unterbringung und Integration von Asylbewerbern
sowie die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum
fur alle Bevolkerungsschichten. Die Ziele der energe-
tischen Stadtsanierung diirfen dabei aber nicht aus
dem Blick geraten. Damit Kommunen notwendige
Ressourcen binden konnen, ist es aus unserer Sicht
mehr denn je wichtig, die Synergien zwischen den
verschiedenen Themenfeldern der Stadtentwicklung
transparent zu machen. Zudem laden wir regelmifig
Vertreterinnen und Vertreter aus den zustindigen
Landesressorts zum Austausch ein. Viele Linder unter-
stitzen mittlerweile die Mit- bzw. Kofinanzierung von
Quartierskonzepten aus Mitteln der Stidtebauforde-
rung oder der Wohnraumférderung. Wir versuchen,
moglichst viele Linder zu motivieren, Gleiches zu tun.
Auch unterstiitzen wir, dass Linder die Férderperiode
des Europdischen Fonds fiir regionale Entwicklung
(EFRE) 2014 bis 2020 dazu nutzen, Investitionen in die
Energieeffizienz voranzubringen.

Hengster: Wir sehen in dem Programm einen Treiber
flir Investitionen. Das hilft nicht nur, Energie- und
CO,-Einsparpotenziale zu realisieren, sondern letzt-
lich der Wirtschaft insgesamt. Zugleich wird deutlich,
dass Quartierskonzepte keine Selbstlaufer sind. Fiir
die Sanierungsmanagements sind vor allem Hinweise
auf Férdermoglichkeiten wichtig. Auch hier kommt
die Kundenfreundlichkeit der KfW zur Geltung. Das
Programm erlaubt die Verkniipfung mit zahlreichen
Foérderprogrammen des Bundes.

Adler: Was wir zudem beobachten, ist, dass eine Reihe
von Kommunen und Energiedienstleistern eigene
Anreizprogramme auf den Weg gebracht haben. Da
wird mit viel Elan und Kreativitit gearbeitet. Und den
benotigen wir auch, denn nicht nur durch die Ergeb-
nisse der UN-Klimakonferenz in Paris bleiben die
Anforderungen hoch. Was das fiir die Entwicklung des
Programms bedeutet, werden wir in der kommenden
Zeit sorgfaltig abwigen. So viel ist sicher: Das Tempo
verschirft sich. Dabei miissen wir bei der energetischen
Stadtsanierung und insgesamt auf ein Gleichgewicht
zwischen Qualitit und Quantitit achten.



2.
Energetische

Stadtsanierung als
Prozess

Die energetische Stadtsanierung ist ein Prozess. Die Ergebnisse aus der Begleitforschung zeigen, wie
wichtig es ist, die Phasen vor und zwischen der Konzepterstellung und dem Sanierungsmanagement zu
betrachten. In diesem Kapitel wird der Prozess deshalb in seiner Ganze vorgestellt. Die folgenden Artikel
und Praxisberichte spannen einen Bogen von der Zeit vor der Antragstellung bis zur Verstetigung nach
Auslaufen der Férderung des Sanierungsmanagements. Denn oft werden die Weichen fiir das Gelingen
schon vor der Antragstellung mit der Quartiersauswahl, der Formulierung von Zielen, dem Klaren der
Interessen der Beteiligten sowie der Verfiigbarkeit von Daten gestellt. Das richtige Verhiltnis zwischen
Detaillierungsgrad und pragmatischem Ansatz bei der Erarbeitung des Quartierskonzepts ist wichtig, um
ein klares MaRnahmenpaket zu schniiren. Dies wiederum ist Voraussetzung fiir einen ziigigen Ubergang
zum Sanierungsmanagement. Schliisselakteure miissen in dieser Zwischenphase ,,bei der Stange bleiben
um moglichst bald nach Beginn der Tatigkeit des Managements erste Projekte auf den Weg zu bringen
oder gar umsetzen zu kénnen. Wie gut das Management letztlich vorankommt, ist von der konkreten
Situation im Quartier abhangig. Damit verbunden ist auch die Frage, ob der Prozess energetischer
Sanierung im Quartier ausschlieBlich auf den maximal auf fiinf Jahre verlangerbaren Férderzeitraum hin
zu betrachten ist. Den Prozess vom Anfang und vom Ende her gleichzeitig zu denken und zu gestalten, ist
das Credo fiir eine gelingende energetische Stadtsanierung.



Energetische Stadtsanierung als Prozess
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Quellenangabe: Eigene Darstellung
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Konzepterstellung als Prozess

Das neue Instrument der integrierten energetischen
Quartierskonzepte greift viele Anforderungen aus
Verfahren und Inhalten auf, die aus anderen Stadt-
und Stadtteilentwicklungskonzepten der Stadte-
bauférderung bekannt sind. Die Konzepterstellung im
Rahmen der energetischen Stadtsanierung zeigt aber
auch spezifische neue Herausforderungen auf, fiir die
Vorgehensweisen und Standards in der Praxis erst
entwickelt werden miissen.

Die Phase 0 - das Fundament legen

Mit Blick auf die Erfahrungen aus 63 Pilotprojekten
zeigt sich, dass bereits in einer ,,Phase 0%, der Vorbe-
reitung der Antragstellung, wichtige Weichen fiir den
Erfolg gestellt werden. Ein reines checklistenartiges
Abarbeiten von Standardanforderungen erweist sich
als wenig praktikabel - zu unterschiedlich sind die
Anlésse und Aufgabenstellungen in Abhédngigkeit von
der jeweiligen strukturellen Ausgangslage im Quartier
sowie von der Akteurskonstellation. Unerlasslich fir
die Sicherung von Qualitit, Reichweite und Erfolg
eines Energetischen Quartierskonzepts sind eine
ganzheitliche, integrierte Herangehensweise sowie
eine klare Handlungsorientierung. Wie in anderen
Konzepten ist die frithzeitige Einbindung relevanter
Akteure (je nach Quartier Wohnungsunternehmen,
private Eigentlimer, Energieversorger und andere)
schon in der Konzepterstellungsphase fiir eine spitere
Umsetzung wichtig.

Nach welchen Kriterien sollten Quartiere fiir die ener-
getische Stadtsanierung ausgewihlt werden? Wichtig
ist es, zundchst den energetischen Handlungsbedarf
und Einsparpotenziale abzuschitzen. Umsetzungs-
erfolge sind eher zu erzielen, wenn an eine quar-
tierseigene Entwicklungsdynamik oder Stadterneu-
erungsmaflinahmen angekniipft werden kann. Als
unverzichtbar erweist sich die prinzipielle Handlungs-
und Kooperationsbereitschaft der Akteure. Sie sollte
frith ausgelotet werden.

In Kiel wurde bereits vor der Antragstellung fiir das
Quartier Gaarden geklart, wer vom Quartierskon-
zept betroffen sein konnte beziehungsweise wer als
Partner fiir die Umsetzung - nicht nur als ,Macher®,
sondern auch als Multiplikator - eingebunden werden
kann. Die Projektkoordinatoren aus dem Fachbereich
fiir Lokale Okonomie und Quartiersentwicklung spra-
chen viele Akteure schon im Vorfeld persoénlich an,

um diese vom Nutzen des Konzepts und der Zusam-
menarbeit zu iiberzeugen. Neben den ,.klassischen”
Kooperationspartnern wie Wohnungsunternehmen
und Stadtwerken wurden Haus & Grund e. V., der Mie-
terverein, die Technische Fakultit der Universitéit Kiel,
die Kieler Wirtschaftsférderungs- und Strukturen-
twicklungsgesellschaft, die Kreishandwerkerschaft,
das Restaurierungszentrum, das Jobcenter sowie

die Verbraucherzentrale iber eine Lenkungsgruppe
direkt eingebunden.

Konzepttypen

Sowohl die Ausgangsbedingungen der Quartiere in
den Pilotprojekten - zum Beispiel Bautyp, Grofe,
vorhandene Warmeinfrastruktur - als auch die Ener-
getischen Quartierskonzepte selbst unterscheiden sich
stark. Dies gilt fiir die Tiefe der Bestandsanalyse, die
Detailschirfe der Potenzialermittlung, die themati-
sche Breite und Reichweite der Zielsetzungen sowie
die vorbereitende Konkretisierung fiir die Umsetzung.
Letztendlich miissen der Erfolg und die Qualitit eines
Konzeptes dann am Anlass und der Zielsetzung vor
Ort gemessen werden. Das KfW-Programm 432 bietet
eine hohe Flexibilitit, die es ermoglicht, das Konzept
an lokalen Bedarfen und Aufgaben passgenau auszu-
richten. Unter den Pilotprojekten gibt es drei Grund-
typen, die in der Praxis Mischformen aufweisen.

Typ 1 - Die ,,Konkreten®

Anlass sind meist konkrete Investitions- beziehungs-
weise Projektentwicklungsabsichten aller oder einzel-
ner bedeutender Akteure im Quartier - etwa Woh-
nungsunternehmen oder Energieversorger. Hiaufig
handelt es sich um stadtebaulich oder in Bezug auf die
Eigentlimerstruktur um eher homogene Quartiere,
zum Beispiel Grof3siedlungen. Oft sind die Konzepte
technisch, zum Teil auch eher sektoral orientiert. In
der Regel werden Maf nahmen detailliert formuliert,
da die Umsetzung direkt angeschlossen werden soll.

Ein gutes Beispiel ist das Pilotprojekt Delitzsch-Nord.
Hier plant die Stadt die Sanierung eines Schulzentrums
in einem Wohngebiet der 1970er- und 1980er-Jahre.
Das Konzept bezieht sich auf ein eher kleines Gebiet,
das Schule, Sporthalle und ein soziokulturelles Zen-
trum umfasst. Im Fokus des Konzepts standen die
baulich-technische Bestandsaufnahme der Gebéude,
die Ausarbeitung von Sanierungsvarianten sowie die
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In der Gartenstadt Drewitz ist zur umfassenden energetischen Gebaudesanierung und Griingestaltung auch die Umstellung auf LED-Leuchten geplant.

Darstellung von Einsparpotenzialen, Machbarkeit,
Kosten und Wirtschaftlichkeit. Zugleich wurden
Tragfahigkeit und Ausbaupotenzial des bestehenden
Fernwirmenetzes untersucht. Die Sanierung der
Grundschule soll 2016 erfolgen.

Typ 2 - Die ,,Aufsattler”

In diesen Quartieren sind die Kommunen bereits

im Rahmen der Stadtebauforderung und Quar-
tiersentwicklung aktiv. Energie und Klimaschutz
sollen kiinftig an Bedeutung gewinnen und in die
integrierten Stadtteilentwicklungsstrategien einbe-
zogen werden. Das Programm ,,Energetische Stadt-
sanierung” wird insbesondere genutzt, um laufende
Stadtumbau- oder Stadterneuerungsprozesse zu
erweitern oder zu verstetigen. So bilden in manchen
Projekten die Konzepte die fachliche Grundlage dafiir,
die energetische Sanierung als offizielles Sanierungs-
ziel aufzunehmen - auch um Mittel aus der Stidte-
bauférderung hierfiir zu nutzen. Hinweis: Das Pro-
gramm 432 kann selbstverstandlich auch auferhalb
von Stddtebauquartieren genutzt werden.

Ein gutes Beispiel ist das Pilotprojekt Kiel-Gaarden.
Das Konzept wurde unter Einbeziehung von Verban-
den und Stadtteilakteuren entwickelt. Ziel war es, in
dem Quartier des Bundesprogramms ,Soziale Stadt®
auch die Klimaschutzziele der Landeshauptstadt zu
integrieren. Damit es gelingen kann, Gaarden zu
einem lebenswerten, attraktiven Stadtquartier zu
machen - so der Standpunkt der Stadt -, muss auch
der Gebaudebestand zeitgemaf? saniert werden. Das
sehr grofle und heterogene Quartier wurde, orientiert
an Gebaudetypologien und Eigentiimerstrukturen,

in einzelne Cluster aufgeteilt, fiir die jeweils Zielset-
zungen und Strategien der energetischen Sanierung
formuliert wurden.

Typ 3 - Die ,,Einsteiger

Bei , Einsteigerquartieren” besteht haufig aus stadt-
entwicklungspolitischer Sicht und im Hinblick auf
die Modernisierung des Gebaudebestandes kurz- bis
mittelfristiger Handlungsbedarf. Die Datenbasis fiir
die Konzeptentwicklung ist in diesen Pilotprojekten
hiufig nur rudimentér. Der Kontakt zu den Akteuren,
insbesondere zu privaten Eigentiimern, muss erst auf-
gebaut werden. Die Entwicklungsdynamik ist aus dem
Gebiet heraus oft noch schwach. Daher kommt pro-
zessualen und kommunikativen Elementen und dem
Sanierungsmanagement oft eine bedeutende Rolle zu.

Die Stadt Emden hat das energetische Quartierskon-
zept dafiir genutzt, in dem sehr heterogenen Stadtteil
Port Arthur/Transvaal/Stdliche Ringstrafie Ent-
wicklungsprozesse anzustoflen. Schon langer wurde
stadtentwicklungspolitischer Handlungsbedarf in
dem zwischen 1900 und 1960 entstandenen Quartier
gesehen. Der Wohnungsbestand ist sowohl im Besitz
privater Eigentiimer als auch verschiedener Woh-
nungsbaugesellschaften. Deshalb wurde der Beteili-
gungsprozess zur Konzepterstellung dafiir genutzt,
weitere stidtebauliche Ziele zu formulieren und
Synergieeffekte aufzuzeigen, die sich bei der Anpas-
sung an den demografischen Wandel oder der Redu-
zierung funktionaler Defizite im Quartier ergeben.
Das Konzept wurde in der Folge zu einem Baustein
der Antragstellung fiir das Stidtebauférderungspro-
gramm ,Soziale Stadt".
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Integrierter Ansatz

Bei aller Flexibilitat ist die integrierte Herangehens-
weise die grundlegende Idee und Maxime der energe-
tischen Stadtsanierung. Charakteristisch dafiir sind:

m eine grundstiicks- und objektiibergreifende
Quartiersperspektive, in der stadtebauliche,
funktionale und infrastrukturelle
Zusammenhdnge beriicksichtigt werden,

m die Einbindung der energetischen Ziele
in die weiteren im Quartier laufenden
Entwicklungsprozesse,

m  die Zusammenfiihrung verschiedener
relevanter Themenfelder, darunter Energie,
Mobilitat, Klimaschutz, Immobilienwirtschaft,
altersgerechter Umbau im Quartier, Baukultur
und Soziales wie Bezahlbarkeit des Wohnens
und Bauens sowie

m  ein starker Fokus auf Akteursbeteiligung,
Kommunikationsprozesse und
Umsetzungsstrategien.

Die technische Machbarkeit, Energieeinspareffekte
sowie Wirtschaftlichkeit gilt es parallel zu betrachten
und Sanierungskonzepte fiir Gebdude, quartiersbezo-
gene Warmeversorgungsstrategien und den Ausbau
erneuerbarer Energien aufeinander abzustimmen.

Das Quartierskonzept Potsdam-Drewitz zeigt exem-
plarisch, wie mit einer grofien thematischen Breite
umgegangen wird. Hier wurde ein zwischen der Stadt,
der ProPotsdam GmbH als groflter Wohnungseigentii-
merin und den Stadtwerken Potsdam (EWP) abge-
stimmtes umfassendes Konzept zur energetischen
Sanierung des Gebdudebestandes und zum Umbau der
quartiersbezogenen Wiarmeversorgung entwickelt.

Dariiber hinaus wurden Themen wie klimagerechte
Mobilitat und Freiraumgestaltung oder die Frage einer
sozialvertriglichen Umsetzung detailliert behandelt.

Umsetzungsorientierung beginnt in der
Konzeptphase

Essenziell fur die integrierte Herangehensweise und
Umsetzung der Konzepte ist die frithzeitige Einbin-
dung der Akteure. In vielen Quartieren arbeiteten
Kommune, Wohnungswirtschaft und Stadtwerke
bereits vor der Konzepterstellung eng zusammen.
Teilweise ist aber auch das Quartierskonzept Anlass,
Kooperationen und Netzwerke neu aufzubauen. So
wurde zum Beispiel in Viersen die Antragstellung ftr
zwei Quartierskonzepte in bilateralen Gesprachen
zwischen dem Baudezernenten und dem Geschafts-
fithrer des Energieversorgers (NEW AG) vereinbart.
Weil die NEW AG eigene finanzielle Mittel zur Verfi-
gung stellte, konnten Konzeptentwicklung und erste
Umsetzungsbausteine verkniipft werden. Als Anreiz
fur interessierte Eigentiimer wurde beispielsweise die
Kampagne ,Pioniere der Energetischen Stadtsanie-
rung” ins Leben gerufen. Von der NEW AG gefordert,
konnten sich die ,Pioniere” individuelle Sanierungs-
konzepte fiir ihre Immobilien erstellen lassen.

Die Konzeptentwicklung ist die Basis fiir den Erfolg
der Umsetzung. Die Klammer bildet ein stringentes,
kompetentes Prozessmanagement, das die Fiden
im Verlauf der Konzepterarbeitung zusammenhalt.
Mit abgestimmten Strategien und verbindlichen
Kooperationen kénnen die Konzepte dann rasch in
eine Umsetzung gelangen. Wie schnell dies gelingt,
ist abhdngig von der Intensitit vorab aufgebauter
Kommunikations- und Arbeitsstrukturen sowie der
Motivation der Partner.
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Fellbach - auf dem Vorhandenen aufbauen

Im Quartier befinden sich kleine, dorfliche und groRere,
gewerbliche Gebaude.

Klimaschutz und CO,-Einsparung stehen in der Mit-
telstadt unweit von Stuttgart seit tiber 20 Jahren auf
der Agenda: Angefangen hat es mit dem CO,-Minde-
rungskonzept, es folgten ein kommunales Férderpro-
gramm fiir Energieeinsparmafinahmen, ein Klima-
schutzkonzept und ein Stadtentwicklungskonzept

mit dem Fokus auf Umwelt und Energie. Aufbauend
auf den Zielsetzungen dieser Konzepte ist das inte-
grierte Quartierskonzept eng mit dem Sanierungsge-
biet Schmiden verbunden. Der Sanierungstrager ist
zugleich als KfW-Sanierungsmanager tatig. Dessen
Aufgaben liegen in der Eigentiimeraktivierung und
umfassenden Beratung zur Gebidudesanierung ein-
schlieflich Evaluierung, in der Ortsbildpflege und in
der Steuerung zum Aufbau eines Nahwarmenetzes.
Damit das Netz wirtschaftlich betrieben werden kann,
wurde die urspriingliche Gebietskulisse des Quar-
tierskonzepts wiahrend der Konzepterstellung erwei-
tert. Jetzt sind auch ,,Grofverbraucher” als Abnehmer
der Warmeinsel einbezogen. Schnell wird deutlich: die
Fellbacher gehen integriert vor, sie denken aber auch
pragmatisch. Wie haben sie diesen Prozess vorbereitet?
Ein Blick zurtick in die Anfangsphase:

Akteure vernetzen und aktivieren

Der Start des KfW-Programms 432 Ende 2011 kam

fiir die Bauverwaltung zu einem giinstigen Zeitpunkt.
»Das wurde als hilfreiche Unterstiitzung fir die
Umsetzung der Sanierungsziele in Schmiden einge-
schitzt®, erinnert sich Bauamtsleiterin Marion Mai-
wald. Denn dort verbinden sich Herausforderungen
dorflicher Strukturen - Fachwerkfassaden, enge Stra-
fRenrdume, Kleineigenttimer - mit Herausforderungen
grofdstadtischer Grundstiickspreise. Zuerst wurde

eine Lenkungsgruppe aus der Bauverwaltung, dem
Sanierungstréger Steg Stadtentwicklung GmbH, dem
Ingenieurbiiro flr Klima- und Energieeffizienz (KEA)
und den Stadtwerken Fellbach gegriindet. Konzept
und Sanierungsmanagement wurden zeitgleich bean-
tragt. Die Verbindung von Konzept und Management
sowie die Kombination der in der Lenkungsgruppe
beteiligten Akteure war fiir die Aktivierung weiterer
Akteure wichtig: Da die Steg GmbH schon im Quartier
aktiv war, bekamen Eigentiimer und Bewohnerschaft
mit dem Sanierungsmanagement einen vertrauten
und glaubwiirdigen Partner. Stadtverwaltung und Steg
haben in Informationsveranstaltungen Inhalte des
Quartierskonzepts mit Anreizen des Sanierungsgebiets
verbunden. ,Je konkreter es fiir den Einzelnen ist,
desto interessierter ist der Einzelne“, deutet Maiwald
das rege Interesse, durch die Férderung mit Moderni-
sierungszuschiissen Gebaude energetisch zu sanieren.

Fachlich fundiert und flexibel agieren

Die Beteiligung der Stadtwerke und des Ingenieur-
biiros war wichtig, um fundiert zu argumentieren.
Maiwald betont: ,,Man muss konkrete Vorteile auf-
zeigen, fast schon objektbezogen.“ Das Konzept hat
darum unter anderem die Erstellung einer ,,Gestal-
tungsmappe” als Manahme definiert. Hier werden
Sanierungsbeispiele fiir verschiedene Gebaudetypen
anschaulich aufgezeigt.

Die Konkretisierung des Ziels ,Aufbau einer Nahwér-
meinsel“ hat Umdenken und Ausdauer erfordert.
Aufgeben wire nicht infrage gegkommen, darum
wurde bei der Gebietskulisse des Energetischen Quar-
tierskonzepts ein wenig tiber den Tellerrand geschaut.
Als Fazit zieht Maiwald: ,,Man sollte ein Quartier nicht
blaudugig auswahlen, sondern in der ersten Phase
einen groben Blick auf vorhandenes Potenzial werfen.”
Dies umfasst raumlich-physische Gegebenheiten wie
groflere Gebiude, Betriebe oder Flachen, das heifdt
Bedarf und Potenziale zum Einsatz erneuerbarer
Energien, insbesondere aber auch strategische Anlasse:
In Fellbach wurde ein Neubauvorhaben zum Anlass
genommen, um das geplante BHKW ,nebenbei“ inte-
grieren zu kdnnen.

Beide Lerneffekte aus dem KfW-Programm, ,frithzei-
tige Potenzialabschiatzung® und ,konkrete Informa-
tion®, nutzt die Stadt nun auch fiir die Entwicklung
gesamtstadtischer Konzepte.
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Der Landkreis als Koordinator

Landschaftspflegeholz und Baumschnitt werden im
Werra-MeiRner-Kreis zum Energielieferanten.

,Gemeinsam sind wir starker ist das Motto eines
besonderen Vorhabens zur energetischen Stadtsanie-
rung von sechs Kommunen im Werra-MeifRner-Kreis/
Nordhessen. Koordiniert durch die Landkreisverwal-
tung und die kreiseigene Energieagentur Werratal
Energie- und Umweltgesellschaft mbH (WEGE) wer-
den seit Herbst 2015 in den Kernbereichen der Stadte
Witzenhausen, Groftalmerode, Eschwege und der
Gemeinden Meifdner, Ringau und Herleshausen zeit-
gleich Quartierskonzepte erstellt. Eine Besonderheit
ist dabei, dass die Konzeptentwicklung eng mit dem
Klimaschutzmanagement auf Kreisebene abgestimmt
wird. Erfahrungen konnen auf diese Weise den ande-
ren Quartieren direkt zuganglich gemacht werden.
Umgekehrt lassen sich kreisweite Klimaschutzthemen
in die Quartierskonzepte einbringen.

Wairme aus holziger Biomasse

Ein besonderer Fokus liegt auf der Nutzung von
Biomasse im Kreisgebiet. Hintergrund ist eine Studie,
die der Werra-Meifdner-Kreis 2014 und 2015 beauf-
tragt hatte. Inhalt ist die thermische Verwertung von
~schwierig® zu nutzender Biomasse wie Landschafts-
pflegeholz oder Baumschnitt von kommunalen und
privaten Grundstiicken im Kreisgebiet. Die Studie
weist nach, dass jahrlich ein Energieeinsparpoten-
zial im Gegenwert von ungefahr 840.000 Liter Heizol
zur Verfiigung stiinde. Dies zu nutzen, kann den
CO,-Ausstoft um bis zu 2.500 Tonnen CO,aeq’ redu-
zieren. Zudem hitte die Nutzung positive Effekte auf
die lokale Wertschopfung und konnte Arbeitsplatze
schaffen. Daher liegt ein besonderes Augenmerk auf
Moglichkeiten zur Nutzung dieser lokal verfiigbaren,
bisher ungenutzten Biomasse.

Sanierung integriert betrachten

Bei der Konzeptentwicklung werden auch weitere The-
men wie die energetische Modernisierung des groflen
Bestands an Fachwerkgebauden in Verkniipfung mit
altersgerechtem Umbau und generationeniibergrei-
fenden Wohnformen berticksichtigt. Am Hochschul-
standort Witzenhausen sind studentische Initiativen
zu Fragen nachhaltiger Lebensstile eingebunden. In
allen Quartieren werden Workshops veranstaltet, die
die lokalspezifischen Fragestellungen mit iibergeord-
neten Themen verkniipfen.

Alle sechs Stidte haben Kooperationsvereinbarungen
geschlossen, in die sowohl lokale als auch tiberregio-
nale Energieversorger, Wohnungsgenossenschaften,
Interessenverbiande und Unternehmen eingebunden
sind. Die inhaltliche Abstimmung erfolgt in einer
gemeinsamen Lenkungsgruppe, die aus Vertretern
des Landkreises, den Biirgermeisterinnen und Biir-
germeistern und den mit der Konzeptentwicklung
beauftragten Biiros besteht. Zusétzlich begleitet ein
Beirat, bestehend aus Vertretern aller beteiligten
Akteure, den Prozess.

Anreize schaffen

Um moglichst qualifizierte Antrage mit ,machbaren®
Projektansitzen zu entwickeln, wurde ein kreisweiter
Wettbewerb ausgelobt. Neben den Mitteln der KfW
fordert das Land Hessen das Vorhaben als Modellpro-
jekt mit einem Zuschuss von 30 Prozent. Da sich alle
beteiligten Kommunen in einer Haushaltsnotlage
befinden, erbringen sie 5 Prozent der Kosten als nicht-
monetéire Leistungen,? etwa durch die Organisation
von Veranstaltungen oder die Unterstiitzung bei der
Datenerhebung.

Der Werra-Meifdner-Kreis mochte mit diesem Ver-
bundprojekt seine Kommunen unterstiitzen. Durch
seine koordinierende Rolle wird ein tibertragbarer
Ansatz erkennbar, wie - vor allem im ldndlichen
Raum - Kreis und Kommunen ihre Aktivititen zu
Energieeinsparung und Klimaschutz verbinden und
fordern konnen. Dies ist eine Win-win-Situation fiir
alle Seiten.
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Vom Konzept zum Sanierungsmanagement

Das Energetische Quartierskonzept ist fertig. Alle Beteiligten sind zufrieden. Potenziale wurden ermittelt, ein
MaRnahmenpaket geschniirt, Workshops mit Biirgern durchgefiihrt und die eine oder andere hitzige Debatte
erfolgreich iiberstanden. Und nun? Beim Ubergang zum Sanierungsmanagement holpert es hiufig. Der poli-
tische Beschluss zum Weitermachen lasst zum Beispiel auf sich warten oder das Ausschreibungsverfahren

fiir ein Sanierungsmanagement braucht fast ein halbes Jahr. Haufig zu lang, um alle Akteure ,,bei der Stange
zu halten“. Welche Wege gibt es, den Ubergang flieRend zu gestalten und méglichst schnell zur Umsetzung
iibergehen zu kénnen?

Im Miinchener Quartier Neuaubing-Westkreuz verlief der Ubergang vom Konzept zum Management flieRend. Das Team um Hana Riemer und
Georg Schmidt ist seit der Erstellung des Quartierskonzepts Ansprechpartner vor Ort (siehe Seite 37).

Das Quartierskonzept soll aufzeigen, durch welche
Mafinahmen CO,-Emissionen reduziert werden
koénnen. Die Konzepte sind also planungsunterstiit-
zende Grundlagen fiir das Sanierungsmanagement,
das damit moglichst schnell in die Umsetzung gelan-
gen soll. Umsetzungsorientierung ist somit fiir beide
Programmbausteine ein zentraler Anspruch. Nach
der Einteilung der Konzepte in drei Grundtypen (siehe
Seiten 10-11) finden wir beim Typus ,,Konkrete“ die
gewilinschte Umsetzungsorientierung - oft in Quar-
tieren mit homogener Baustruktur und mit wenigen,
aber tatkriftigen Akteuren. Umsetzungsanspruch
ist das eine, aber wie sollen mehr oder weniger von
heute auf morgen Projekte angeschoben und umge-
setzt werden, wenn zum Beispiel eine Vielzahl von

Eigentiimern erreicht werden muss? Und das Gewollte
soll ja im Kontext einer integrierten Herangehensweise
gestaltet werden. Beides braucht vor allem eines: Zeit.

Der Blick fiir das Machbare beginnt mit
dem Konzept

Die Erfahrung zeigt, dass bei zuniachst komplexen
Ausgangsbedingungen im Quartier ein gesundes Maf}
an Pragmatismus schon wihrend der Konzepterstel-
lung gefragt ist. Das kann in einem Quartier mit vielen
Kleineigentiimern beispielsweise heiflen, auf allzu
differenzierte Analysen des Gebdudebestandes zu ver-
zichten, wenn davon auszugehen ist, dass kurzfristig
kaum ein Eigentiimer zu umfassenden Mafinahmen
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finanziell in der Lage ist. In diesem Fall ist es besser,
eine handhabbare Sanierungsfibel fiir die Kommunika-
tion des Managements mit Eigentiimern zu entwickeln.
Sie kann aufzeigen, mit welchen gezielt eingesetzten
kleinteiligen Mafnahmen Einsparungen zu erreichen
sind. In Bottrop-Batenbrock zum Beispiel gehen die
Akteure entsprechend schrittweise vor. Vorgeschlagen
wird der Austausch der Nachtspeicherheizungen als ein
erster und sehr effizienter Schritt fiir Einzeleigentiimer.
Als nichster Schritt steht die Entwicklung von behut-
samen Losungen fiir die Sanierung identitétsstiftender
Gebdude im Quartier an. Auch an anderen Stellen der
Konzepterstellung zeigt sich: besser eine etwas weniger
detailscharfe Potenzialanalyse und dafiir ein auf Mach-
barkeit gepriifter Handlungskatalog mit abgegrenzten
Projektbausteinen.

Unterbrechungen kurzhalten

Die Erfahrungen aus der Begleitforschung zeigen, dass
von der Fertigstellung des Konzeptes bis zur Antrag-
stellung flir das Sanierungsmanagement oft meh-

rere Monate vergehen. Politische Beschliisse miissen
erwirkt, Haushaltsmittel bereitgestellt und die Mitwir-
kungsbereitschaft unter den Akteuren vor Ort eruiert
werden. Von der Férderzusage durch die KfW bis zum
Beginn der Arbeit des Sanierungsmanagements vergeht
hiufig noch einmal viel Zeit, weil Vergabebedingun-
gen geklart, Ausschreibungsverfahren organisiert und
Auftrage vergeben werden miissen. Um eine Unterbre-
chung des angeschobenen Prozesses zu vermeiden, ist
es wichtig, den Einsatz eines Sanierungsmanagements
frithzeitig zu beschlieflen. Am besten schon wahrend
der Konzeptentwicklung. So konnen Ausschreibung
und Antragstellung parallel vorbereitet und die Unter-
brechung kurzgehalten werden.

Wissen festhalten, Priorititen setzen

In einer Reihe der untersuchten Projekte wird das
Sanierungsmanagement von dem Dienstleister durch-
gefiihrt, der auch das Quartierskonzept entwickelt
hat. Vorteil dabei kann sein, dass die fachliche Einar-
beitung und das Kennenlernen von Quartier und
Akteuren nicht neu erfolgen miissen. Projektwissen
wird somit festgehalten. Aber auch hier gilt: Effektiv
in die Arbeit kommen kann ein Sanierungsmanage-
ment nur bei einer entsprechenden Konzeptgrundlage
mit klaren Handlungsansagen. Sind die Zielsetzungen
und Mafnahmen besonders weitgehend, besteht die

Moéglichkeit, zunachst das Machbare herauszufiltern
und zu konkretisieren.

Zustandigkeiten und Befugnisse klaren

Das Aufgabenspektrum eines Sanierungsmanage-
ments erfordert sowohl prozessmoderierende als auch
ingenieursfachliche Kompetenzen. Die Erfahrung aus
mehreren Projekten zeigt, dass eine Person die Viel-
falt der Leistungen oft nicht erbringen kann. Immer
héufiger werden aus diesem Grund interdisziplinire
Teams eingesetzt. Ein ,Kommunikator” kann zum
Beispiel Informationsveranstaltungen vorbereiten,

ein Projektentwickler Machbarkeitsstudien vorantrei-
ben und ein Energieberater Fachfragen klaren (siehe
Seite 19). Wichtig ist es, Befugnisse zu klaren. Was darf
beziehungsweise was kann der Sanierungsmanager als
Dienstleister tatsidchlich entscheiden? Besonders wenn
ein Sanierungsmanagement einen ,groflen“ Akteur
unterstiitzt - etwa Wohnungsunternehmen oder zen-
trale Energieversorger - sollte im Vorfeld abgestimmt
sein, welche Aufgaben das Sanierungsmanagement
konkret tibernimmt und welche beim Unternehmen
verbleiben. So werden Reibungsverluste vermieden.

Kooperationen aufbauen

Ohne die Mitwirkung lokaler Akteure sind die Mog-
lichkeiten des Sanierungsmanagements stark einge-
schriankt. Neben vertraglichen Zusicherungen mit
Schliisselakteuren kénnen auch informelle Koope-
rationsvereinbarungen lokale Akteure zu Partnern
machen. In Pforzheim-Weststadt hat man sich etwa
von den Wohnungsunternehmen, diakonischen Ein-
richtungen, kommunalen Energieversorgern und der
Kreishandwerkerschaft bestatigen lassen, das von der
Stadt beauftragte Sanierungsmanagement vertrauens-
voll zu unterstitzen. Dennoch zeigen die Erfahrungen,
dass Kooperationsvereinbarungen keine Selbstliufer
sind. Als informelle Vereinbarung kénnen sie bei Per-
sonalwechsel oder unternehmenseigenen Interessen
ihre informelle Bindung verlieren. Sie behalten aber
fiir den gesamten Prozessverlauf eine erinnernde Rolle
als gemeinsame ,Wertepapiere, auf die man sich stets
berufen kann.
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Eine gesamtstiddtische Strategie

von Dr. Andreas Heinrich, Zweiter Beigeordneter der Stadt Prenzlau

Dr. Andreas Heinrich

Erneuerbare Energien und energetische Stadtsanie-
rung gehoren in Prenzlau untrennbar zusammen. Das
wird schon deutlich, wenn man sich der Stadt ndhert.
Riesige Windfelder pragen das Landschaftsbild.
Grof¥flachige Photovoltaikfreiflichenanlagen sind auf
Konversionsflichen entstanden. Aber auch unter der
Erde tut sich viel: Mit Geothermie, deren Bohrungen
bis in 3.000 Meter Tiefe reichen, versorgt die Stadt

das Fernwiarmenetz der Innenstadt. Nattirlich geht so
etwas nicht tiber Nacht. Vielmehr sind dies Teile eines
in den vergangenen Jahren stetig vorangetriebenen
Prozesses. Seit 1997 beteiligt sich Prenzlau an der
lokalen Agenda 21, im Jahre 2005 wurde das Leitbild
»Stadt der erneuerbaren Energien“ beschlossen.

Zwischen 2012 und 2013 wurde ein von der KfW
unterstiitztes Integriertes Energetisches Quar-
tierskonzept fiir die Innenstadt erarbeitet. Neben der
Untersuchung der stadtischen Immobilien zu ihren
energetischen Einsparpotenzialen bot das Konzept die
Moglichkeit, einen Dialogprozess zwischen den beiden
kommunalen Téchtern, dem stadtischen Wohnungs-
unternehmen und den Stadtwerken, zu gestalten. Die
Interessen der Stadtwerke lagen in der Sicherung der
Fernwarmeversorgung - essenziell, um die Investi-
tionen in die erneuerbaren Energien zu sichern und
zukiinftig weitere innovative Losungen zur Warmeer-
zeugung und Speicherung auf den Weg zu bringen.*
Langfristig wollte man so Versorgungssicherheit her-
stellen. Die dafiir nétigen millionenschweren Inves-
titionen erforderten Planungssicherheit. Ein positives
politisches Votum der Stadtverordnetenversammlung
zur Fernwarme war dafiir eine Voraussetzung. Fir
das Wohnungsunternehmen standen hingegen die

Prifung energiewirtschaftlicher Alternativen zum
Ersatz sanierungsbediirftiger Gasheizungen sowie die
Sicherung giinstiger Tarife bei der Warmeversorgung
der Mieter im Mittelpunkt. Dabei wurde der Kosten-
vorteil der Fernwiarme infrage gestellt. Ohne diesen
grofien Abnehmer stand das gesamte Konzept der
Stadtwerke auf der Kippe.

Das Energetische Quartierskonzept lieferte flir diese
Diskussion wichtige Fakten. Sie halfen die Verstan-
digung zwischen Stadtwerken und Wohnungsunter-
nehmen sachlich zu gestalten. Eine Steuerungsgruppe
wurde gebildet, die sich speziell mit Fragen der Finan-
zierung beschiftigte. Zudem konnten auf Grundlage
des Konzepts gutachterliche Empfehlungen erarbeitet
und diskutiert werden. In der alles entscheidenden
Sitzung der Stadtverordnetenversammlung wurde
schliefflich mit grofier Mehrheit fiir Erhalt und Aus-
bau des Fernwarmenetzes votiert.

Wenngleich auf den Einsatz eines Sanierungsmanage-
ments verzichtet wurde, konnten seit 2014 ein privates
Biirogebdude, eine altengerechte Wohnanlage sowie
der kiinftige Betriebssitz des stidtischen Wohnungs-
unternehmens zusatzlich an das Fernwarmenetz
angeschlossen werden. Zur Erhohung der Kosten-
transparenz werden die Fernwarmepreise alle zwei
Jahre durch einen unabhingigen Gutachter kalkuliert.
Bereits die erste Kalkulation kam zu dem Ergebnis,
dass die derzeit angesetzten Preise angemessen und
verursachergerecht sind. Gegenwartig wird eine
erneute Preiskalkulation durchgefiihrt.

Im Ergebnis der Erarbeitung des Quartierskonzepts
bieten das Fernwarmenetz und die Warmeenergieer-
zeugung in Prenzlau giinstige Voraussetzungen fiir
eine langfristig zukunftsweisende Warmeversorgung
unter intensiver Nutzung erneuerbarer Energiequel-
len. Bei der Realisierung der geplanten Investitionen
in den Ausbau konnte die Fernwarmeversorgung in
Prenzlau eine Vorbildfunktion fiir das Land Branden-
burg und dariiber hinaus haben.
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Energetische Stadtsanierung interkommunal

von Doris Kranich, Projektleiterin im Stadterneuerungsgebiet Hassel-Westerholt-Bertlich

Die Stadte Gelsen-
kirchen und Herten
haben sich zusammen-
getan, um die energe-
tische Stadtsanierung
gemeinsam umzu-
setzen. Die Sanierung
ist eingebettet in ein
interkommunales
Stadterneuerungs-
projekt. Ziel ist es, die
negativen Folgen des
Strukturwandels, ins-
besondere der Schlie-
ung des Bergwerks
Lippe, zu mildern und
neue Perspektiven fiir
die drei Stadtteile Hassel, Westerholt und Bertlich zu
entwickeln. Ein wichtiger Schritt auf dem Weg dort-
hin war die Aufnahme ins Bund-Lander-Programm
»Soziale Stadt“. Die Lebensqualitit fiir die Menschen
und die Attraktivitat insgesamt sollen so verbessert
werden. Aber auch Energie einzusparen, Energie-
effizienz zu steigern und den COZ—Ausstoﬁ zu senken,
sind wichtige Leitmotive fiir die Stadterneuerung.
Die fir die drei Stadtteile angefertigten energetischen
Quartierskonzepte sind in dieses Gesamtprojekt
integriert. Fiir die Umsetzung stehen seit 2014 ergan-
zende Mittel aus dem Bundesprogramm ,Nationale
Projekte des Stadtebaus“ zur Verfiigung, die unter
dem Titel ,,Energielabor Ruhr“ in den kommenden
Jahren eingesetzt werden.

Doris Kranich

Im Fokus stehen die Werkssiedlungen der Mon-
tanindustrie, die im Geiste der Gartenstadt ent-
standen sind. Ziel ist es, das baukulturelle Erbe zu
bewahren, zeitgemadflen Wohnkomfort und eine
energetische Verbesserung zu realisieren. Mithilfe
des Sanierungsmanagements soll ein ganzes Biindel
an Mafinahmen umgesetzt werden: intensive Akti-
vierung und Beratung von Einzeleigentiimern, Hilfe

bei der Bewilligung von Zuschtssen fiir die Gebdu-
desanierung, die Realisierung eines Musterhauses als
Teil des ,,Energielabors Ruhr* sowie die Entwicklung
eines innovativen Konzepts fiir den Ausstieg aus der
Kohle-Einzelofenfeuerung. Die einzelnen Programm-
teile werden integriert entwickelt, gesteuert und
umgesetzt, jedoch aus den verschiedenen Férderpro-
grammen gesondert finanziert. Die Aufwertung des
privaten Gebaudebestands wird mit der Aufwertung
des 6ffentlichen Raums und von Industriebrachen
verbunden.

Enge Zusammenarbeit der lokalen Partner

Das Gesamtprojekt wird seit Januar 2014 vom Stadt-
teilbiiro der Koordinierungsstelle Stadterneuerung
koordiniert. Das Team wird durch das Sanierungs-
management aus dem KfW-Programm verstarkt.
Ein Kooperationsvertrag der beiden Stadte bildet die
Grundlage fiir die Arbeit des Teams im Stadtteilbiiro,
das von beiden Stiddten gemeinsam gesteuert wird.
Strategische Grundsatzentscheidungen werden im
interkommunal besetzten Lenkungskreis getroffen.
Zusatzlich begleitet ein interkommunaler Gebiets-
beirat, der sich aus biirgerschaftlichen und politi-
schen Vertretern zusammensetzt, den laufenden
Stadterneuerungsprozess.

Der Ansatz zeigt Wirkung

Der umfassende Ansatz hat sich nach zwei Pro-
grammjahren etabliert. Er hat viele Akteure und die
Bewohner zusammengefiihrt, die Programmbe-
standteile ergdnzen und verstarken sich gegenseitig.
Themen wie Klimaschutz und Energieeinsparung,
die Aktivierung der Akteure und die Umsetzung von
Einzelprojekten zu vermitteln, gelingt. Deutlich aber
ist: Die beiden Kommunen bleiben mit den eingesetz-
ten Ressourcen und Forderinstrumenten wichtigster
Impulsgeber fiir den Weg einer integrierten — auch
energetischen - Stadterneuerung.



Die Umsetzung managen
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Die Umsetzung der geforderten Energetischen Quartierskonzepte ist kein Selbstlaufer. Zur Umsetzung
der energetischen Stadtsanierung braucht es einen ,Kiimmerer“. Doch was genau sind dessen Aufga-
ben? Wie ist ein erfolgreiches Sanierungsmanagement auszugestalten? Dies zeigen erste Erfahrungen

aus den Pilotprojekten.

Das Aufgabenspektrum der Sanierungsmanagements
ist breit und je nach Quartierstyp unterschiedlich.
Dennoch gibt es zentrale Aufgabenbereiche:

®  Gesamtkoordination
m  Vernetzung der Akteure
m  Offentlichkeitsarbeit

® Projektmanagement/Qualitditsmanagement
in der MaRnahmenumsetzung

®m  Beratung vor Ort

®  Monitoring/Evaluation

Schwerpunkte und Profil der Tatigkeitsbeschreibung
des Sanierungsmanagements sind letztlich an den
Herausforderungen des jeweiligen Quartiers auszurich-
ten. In der Praxis werden derzeit verschiedene Modelle
erprobt. Drei werden hier beispielhaft vorgestellt.

Das Managementteam

Insbesondere in grofleren, heterogenen Quartieren
wird das Sanierungsmanagement hiufig an Arbeits-
gemeinschaften mehrerer externer Dienstleister
vergeben. Erforderlich wird das durch das breite
Aufgabenspektrum, das entsprechend breit ange-
legte Kompetenzen erfordert. Meist kooperieren
Biiros mit Kompetenzen im Bereich Management/
Kommunikation/Eigentiimeraktivierung mit Ener-
gieingenieurbiiros und Architekten beziehungsweise
Energieberatern.

Diese Konstellation wurde im Pilotprojekt Ham-
burg-Bergedorf gewihlt. Bergedorf ist ein gemischt
genutztes Stadtquartier, gepriagt durch mehrge-
schossige Gebdude aus der Griinderzeit sowie sol-
che aus den 1920er- und 50er-Jahren. Das Team des
Sanierungsmanagements besteht aus Mitarbeitern

Das Hamburger Sanierungsmanagement ist mit seinen Arbeitsschwerpunkten ,Sanierungsgemeinschaften®,
,Nahwarmenetze“ und , Information und Beratung“ auch im Internet prasent. Mehr Informationen:
www.bergedorf-sued.de/energetische-stadtsanierung/projekte/index.html
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eines Biiros mit den Arbeitsschwerpunkten Stadt-
entwicklung und Kommunikation. Hinzu kommt
ein Unternehmen aus dem Bereich Architektur und
Immobilienentwicklung sowie eines aus dem Bereich
Energietechnik. Die Arbeit ist in drei Kompetenz-
bereiche - Kommunikation, Gebdudesanierung,
Wairmeversorgung - aufgeteilt.

Ein Teampartner ist zustdndig fiir den Bereich
Kommunikation und hat seinen Arbeitsplatz direkt
im Stadtteilbiiro. Er gestaltet die Aktivierungs- und
Vernetzungsarbeit vor Ort im Quartier, organisiert
Eigentiimerversammlungen, entwickelt Informa-
tionsmaterialen und vieles mehr. Der Architekt im
Team ist Ansprechpartner, wenn es um Fachfragen
der Gebdudesanierung geht. Er berit Eigentiimer, die
konkrete Modernisierungsabsichten haben. Sein Ziel
ist es, Grundlagen fiir gute energetische Standards zu
erarbeiten. Der dritte Partner ist Energieingenieur.

Er setzt sich vor allem fiir die im Quartierskonzept
entworfenen Leuchtturmprojekte fiir eine effiziente
Nahwirmeversorgung ein. Zum Beispiel soll die
anstehende Sanierung einer alten Schule genutzt wer-
den, ein Blockheizkraftwerk zu errichten, das zukiinf-
tig ein kleines Nahwérmenetz speisen kann. Durch
Machbarkeitsstudien konkretisiert er technische und
wirtschaftliche Umsetzungsmoglichkeiten und berit
die jeweiligen Investoren.

Externer Dienstleister

In kleineren, stidtebaulich homogeneren Quar-
tieren, wo der Schwerpunkt auf der energetischen
Gebaudesanierung und der Aktivierung von privaten

Energieberatung vor Ort

Eigentiimern liegt, wird haufig nur ein externer
Dienstleister beauftragt. Ist das Quartier gleichzeitig
Projektgebiet in der Stidtebauférderung, arbeitet der
Sanierungsmanager in vielen Fédllen mit den zustan-
digen Sanierungstragern zusammen. Das Sanierungs-
management wird im Wesentlichen von einer Person
als , Kommunikator fir quartiersbezogene Ener-
giethemen“ iibernommen, die in der Regel berufliche
Qualifikationen aus der Architektur oder Energie-
beratung mitbringt. Allerdings steht hinter solchen
Einzelpersonen meist ein Team, um das gesamte
Aufgabenspektrum abzudecken. Um im laufenden
Prozess gegebenenfalls auf weitere Fachexpertise aus
dem Bereich Energietechnik zurtickgreifen zu kénnen,
wurde in einzelnen Projekten fiir solche Zwecke ein
Teilbudget eingestellt.

In Fellbach-Schmiden ist ein ausgebildeter Energiebe-
rater der Vertreter der energetischen Stadtsanierung
vor Ort. Er arbeitet fiir den Sanierungstréger, der

fiir das Sanierungsgebiet ,,Ortszentrum Schmiden”
zustandig ist. Ein Schwerpunkt seiner Tatigkeit ist es,
Eigentiimer im Hinblick auf energetische, wirtschaftli-
che und férdertechnische Fragen bei der energetischen
Sanierung zu beraten. Das ist in dem zwar kleinen,
jedoch von vielen Einzeleigentiimern gepréigten
Quartier mit seinen zahlreichen erhaltenswerten
historischen Gebduden auch notwendig. Bei ande-

ren Aufgaben des Sanierungsmanagements wie der
Koordinierung des Aufbaus eines geplanten Nahwar-
menetzes oder der Durchfiihrung der erweiterten
Offentlichkeitsarbeit unterstiitzen weitere Kollegen
(siehe Seite 13).

Wichtig ist es, die Rolle des Sanierungsmanagements im Hinblick auf die Energieberatung vor Ort klar zu defi-
nieren. Gerade in Quartieren mit einem hohen Anteil privaten Einzeleigentums ist die konkrete Beratung fiir die
jeweilige Immobilie vor Ort ein wichtiger Ansatzpunkt und Tiiréffner. Dabei kann es allerdings nur darum gehen,
einen ersten Anstol} zu geben. Das Sanierungsmanagement kann nicht die vom Bundesministerium fir Wirt-
schaft und Energie (BMWi) geforderte Energieberatung im Sinne der Férderung des Bundesamts fiir Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle (BAFA) oder landes- oder kommunalgeférderte Beratungsleistungen vollstandig ersetzen.
Insofern sollte das Sanierungsmanagement keine Konkurrenz zu den lokalen Energieberatern aufbauen. Durch
die Gbergreifende Tatigkeit ist es vielmehr seine Aufgabe, lokale Energieberater zu qualifizieren und ein Bera-
tungsnetzwerk aufzubauen, sodass entsprechend vereinbarte Qualitatskriterien gut umgesetzt werden kénnen.




In kommunaler Regie

Einige Kommunen fiihren das Sanierungsmanage-
ment in kommunaler Regie durch. Viele Kommunen
stellen einen Sanierungsmanager ein, der fiir mehrere
Gebiete zustdndig ist. Oder die Stellenbeschreibung
umfasst noch weitere Aufgaben, zum Beispiel den
kommunalen Klimaschutz, die aus anderen Mitteln
finanziert werden kénnen.

Einen auflergewohnlichen Ansatz haben die Stadte
Gelsenkirchen und Herten gewéhlt. In einer inter-
kommunalen Kooperation haben sie ein gemeinsames
Sanierungsmanagement eingerichtet. Die Projekt-
gebiete haben sehr &hnliche Gebietskulissen und
liegen direkt nebeneinander (siehe Seite 18). Die Stadt
Wirzburg hat einen Architekten als Sanierungs-
manager flir insgesamt drei Quartiere der energe-
tischen Stadtsanierung eingestellt. Er betreut zwei
Konversionsgebiete und den historischen Ortskern
des Ortsteils Heidlingsfeld. Sein Arbeitsplatz ist das
Energie- und Klimazentrum der Stadt Wirzburg, das
im Foyer des Verwaltungsgebaudes der Wiirzburger
Versorgungs- und Verkehrs-GmbH neu eingerichtet
wurde. Dort steht er fiir eine kostenlose Erstberatung
zu Fragen der energetischen Sanierung oder der Nut-
zung von Forderméglichkeiten zur Verfigung. Zudem
kann er so an weiterfithrende Stellen vermitteln.
Weitere Aufgaben sind die Organisation der Offent-
lichkeitsarbeit fiir die energetische Stadtsanierung.
Er qualifiziert Energieberater und koordiniert die
Umsetzung weiterer Projekte aus den Energetischen
Quartierskonzepten. So soll er in Heidlingsfeld ein
Nahwirmeprojekt konkretisieren und vorbereiten.
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In einem der beiden Konversionsquartiere wird ein
Neubauprojekt entwickelt. Dort berit er Bauherren
bei der Realisierung des von der Kommune geforder-
ten KfW-Effizienzhausstandards 55. Einmal in der
Woche arbeitet er im Quartier Heidlingsfeld vor Ort.
Generell sieht er es als Vorteil, bei der Stadt angestellt
zu sein. Die Kommunikationswege innerhalb der
Stadtverwaltung sind kurz, durch den Arbeitsplatz im
Gebiude des Energieversorgers ist auch mit den dorti-
gen Mitarbeitern die Zusammenarbeit unkompliziert.
Aus solch einer vernetzten Position heraus lassen sich
Projekte leichter anschieben.

Welches Modell auch immer gewihlt wird: Ein
Schwerpunkt der Aufgaben des Sanierungsmanage-
ments liegt im Bereich Kommunikation. Viel ist zu
tun, um die Motivation fiir die energetische Stadtsa-
nierung im Quartier aufzubauen. Dabei soll das Sanie-
rungsmanagement sowohl als Katalysator im Quar-
tier wirken als auch ein Bindeglied zur kommunalen
Verwaltung sein, denn auch in den Handlungsfeldern
und fiir die Kompetenzen der Kommune gilt es, die
geeigneten Rahmenbedingungen fiir die energetische
Stadtsanierung zu entwickeln.

Ein Qualitatsmerkmal fiir ein erfolgreiches Sanie-
rungsmanagement ist es, ein gutes Netzwerk an
Kontakten sowohl im Quartier als auch in der kom-
munalen Verwaltung sowie zu anderen Akteuren aus
der Wohnungs- und Energiewirtschaft aufzubauen.

Neuheit im KfW-Programm 432: Verlangerungsoption Sanierungsmanagement

Seit dem 1. Dezember 2015 ist es moglich, eine Verlangerung des Sanierungsmanagements um zwei weitere
Jahre bei der KfW zu beantragen, wenn der Férderzeitraum von drei Jahren fiir die Aufgabenerfiillung nicht
ausreicht. Die Verlangerung kann friihestens ein halbes Jahr vor Ablauf des dreijahrigen Foérderzeitraums
beantragt werden. Bei Verlangerungsantragen sind einzureichen:

Begriindung fiir die Verldngerung des Sanierungsmanagements

Konzept zur Verstetigung des Sanierungsmanagements nach Ablauf des Férderzeitraums

Es empfiehlt sich, die Verlangerung mit denselben Teams durchzufiihren, um einen Know-how-Verlust zu

vermeiden.
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,WIr beteiligen alle®

Frank Lichtenfeld und Karolin Stirn gestalten das Sanierungsmanagement im Quartier Ziehers-Nord in
Fulda. Was ihre Arbeit auszeichnet und wo sie Schwerpunkte und Besonderheiten sehen, beantwortet

Lichtenfeld im Interview.

Zwei, die sich erginzen: Karolin Stirn ist fir die Offentlichkeitsarbeit,
Frank Lichtenfeld fiir die energetische Beratung zustandig.

Begleitforschung (B): Beginnen wir mit dem Quartier:
Was haben Sie in Ziehers-Nord vor?

Frank Lichtenfeld (L): Der Wohnungsbestand der
Nassauischen Heimstatte/Wohnstadt wird bis 2021
modernisiert. Parallel saniert die Stadt die im Quartier
ansissige Berufsschule. Auch die anderen 6ffentlichen
Gebaude will sie sukzessive angehen. Der Ausbau und
die Sanierung des Warmenetzes, das von der stadtei-
genen RhonEnergie versorgt wird, kommen hinzu.

B: Was sind Schwerpunkte Ihrer tdglichen Arbeit?

L: Zum Beispiel setzen wir die Aktivierung von Eigen-
tiimern aus der Konzeptphase fort. Und wir qualifi-
zieren die Beratungsangebote. Dazu gehort auch die
Sensibilisierung der Mieterinnen und Mieter fiir die
Energieeinsparung im Haushalt sowie Aktionen mit
Schulkindern zum Energieverbrauchsverhalten - bei-
des ist aus unserer Sicht sehr wichtig.

B: Was zeichnet das Sanierungsmanagement aus?

L: Wir kénnen auf ein sehr breites, gut organisiertes
Netzwerk zuriickgreifen. Dazu zihlt vor allem das
Umweltzentrum Fulda mit iber 30 Akteuren aus
verschiedenen Bereichen. Geplant ist eine gemeinsame
Anlaufstelle mit Serviceeinrichtungen, dhnlich der
AWO (Altenpflege) und der Diakonie. Gut ist auch, dass
wir im Servicecenter der Wohnstadt angesiedelt sind.
Das vereinfacht den Kontakt zu den Mietern und ande-
ren wichtigen Akteuren. Aufiergewohnlich ist sicher
auch, dass das Sanierungsmanagement finanziell von
drei starken Partnern, der Stadt Fulda, der Wohnstadt
und der RhonEnergie, geschultert wird.

B: Sie betonen die Mieter- und Eigentiimeraktivie-
rung. Wie gehen Sie dabei vor?

L: Zunichst tiber typische Angebote wie Beratungs-
sprechstunden, Informationsveranstaltungen, Info-
briefe, Plakatierungen, unsere Website und das Mie-
termagazin der Wohnstadt. Persénlich fand ich die
Aktion ,Stromfresserjagd” fiir Kinder besonders gut.
Zusammen mit Tigertatze e. V. aus Kassel, dem Sozial-
management der Wohnstadt und der Verbraucherzen-
trale Hessen haben wir vor einem Einkaufszentrum
im Quartier einen Pavillon errichtet. Etwa 60 Kinder
haben sich mit Ratselkarten, einer Decoder-Lupe und
Detektivausweisen auf die Suche nach Verursachern
von Energieverschwendung gemacht. Wahrenddessen
haben wir uns mit den Eltern tiber energetische Fra-
gestellungen unterhalten und konnten sogar direkt
einige Beratungstermine ausmachen.

B: Was macht ein erfolgreiches Sanierungsmanage-
ment aus?

L: Zuallererst: Das Quartier muss eine Perspektive
haben! Ohne handlungsfihige Akteure, die das Projekt
unterstiitzen, geht es nicht. Am besten ist es nattirlich,
wenn die Akteure schon mal zusammengearbeitet
haben. Von hohem Wert ist ein guter Draht zur Stadt
mit einem festen Ansprechpartner im Rathaus. Den
haben wir. So erfahren wir zum Beispiel, wann ein
Eigentiimerwechsel im Quartier stattfindet. Solche
Informationen sind wertvoll. Wir kénnen die neuen
Eigentiimer direkt ansprechen und beraten. Schlief3-
lich kann ich nur empfehlen, am Anfang genug Zeit
fiir die Strukturierung und das Etablieren des Manage-
ments sowie die Offentlichkeitsarbeit vorzusehen.

Sanierung fast abgeschlossen: Gebaude der
Nassauischen Heimstétte.
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Stade - Klimaquartier zum Anfassen

Hahle ist eine typische Wohnsiedlung der Stadt Stade mit Gebauden aus der Nachkriegszeit. Im Jahr 2013 wurde
fiir dieses Viertel ein Energetisches Quartierskonzept fertiggestellt. Der MaBnahmenkatalog enthielt Vorschlage
zur Steigerung der Sanierungsquote im Gebaudebereich und zur Senkung des Strombedarfs. Mit dem Konzept

entstand als Anreiz auch die Idee des Leuchtturmprojekts ,,Glaserne Baustelle“. Mit ihr soll Eigentiimern gezeigt

werden, wie (einfach) die energetische Sanierung sein kann.

Von aulRen kaum sichtbar, doch dieses Haus in der
Reihe sticht energetisch heraus.

Die ,Glaserne Baustelle“ hat zum Ziel, Hausbesitzern,
aber auch Handwerkern, Energieberatern und politi-
schen Akteuren den Ablauf einer Sanierung exempla-
risch und transparent zu préasentieren. Die Stadt Stade
hat fiir die Umsetzung ein fiir das Quartier typisches
Einfamilienhaus erworben. Ambitioniertes Ziel ist

es, das Gebdude energetisch so zu sanieren, dass es
nahezu einem Neubaustandard entspricht. Die Stadt
erhofft sich auf diesem Weg, Unsicherheiten und Vor-
behalte gegeniiber Sanierungsmaffnahmen aus dem
Weg zu rdumen. Hierbei werden Umfang, Qualitét,
verfiigbare Fordermittel und die am Anfang einer
Sanierung stehende Energieberatung thematisiert.

Damit das Projekt erfolgreich ablduft, wird auf die
Verwendung einer Vielzahl verschiedener Kommu-
nikationsmedien zuriickgegriffen. Uber eine eigene
Website mit ,,Bautagebuch®, Informationsveranstal-
tungen und an das Publikum angepasste Fiihrungen
kommen alle interessierten Akteure mit der Bau-
stelle in Kontakt. Besonders anschaulich vermitteln
zwei auf der Baustelle gedrehte Filme* den Sanie-
rungsbedarf und den Ablauf der Baumafnahmen.
Hausbesitzer erfahren, was einzelne Mafnahmen
kosten und welchen Aufwand diese jeweils verursa-
chen. Durch zusitzliche kostenglinstige Beratungen
der Verbraucherzentrale und an ihren Gebaudetyp
angepasste Broschiiren sollen moglichst viele Hausbe-
sitzer zu Sanierungsmafinahmen motiviert werden.

Sinngemaf lautet das Motto: Schiitzt die Bausubstanz,
senkt die Abhingigkeit von zunehmenden Ener-
giekosten und steigert den Wohnkomfort sowie die
Attraktivitat des ganzen Viertels.

Dartiiber hinaus werden die Bewohner, unterstiitzt
durch das Sanierungsmanagement,’ ganz nebenbei
beim Spaziergang durch den Begegnungspark Hahle
fir die Themen , Klima“ und , Energie” sensibilisiert.
Als zweites Leuchtturmprojekt soll ein Klima-Er-
lebnispfad entstehen. An beschilderten Stationen
kénnen sich Jung und Alt so spielerisch mit verschie-
denen Themen rund um Klimaschutz und Energie
auseinandersetzen.

Unterstiitzt durch Plakate, ein Bautagebuch und Besichtigungen
lasst sich die Sanierung gut nachvollziehen.
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Energetischer Umbau im Quartier in Brandenburg

von Frank Segebade, Referatsleiter ,,Bautechnik, Energie, Bau- und Stadtkultur” im Ministerium fiir Infrastruktur

und Landesplanung des Landes Brandenburg

Das Land Brandenburg hat die energetische Stadtsanierung von Anfang an als Aufgabe der Stadtentwick-
lungspolitik verstanden, aktiv beworben und die Kommunen seither mit Fachtagungen und Workshops sowie
vielen Beratungen vor Ort fachlich unterstiitzt. Etwa zwei Drittel der derzeit 23 Konzepte sind mittlerweile
fertiggestellt. In sechs Stidten wurden Sanierungsmanager beauftragt. Frank Segebade berichtet aus Sicht

des Landes iiber die Erfahrungen mit dem Programm.

Frank Segebade

Zunichst haben wir den Stadten ermoglicht, den
Zuschuss der KfW mit Mitteln der Stadtebauforde-
rung zu erginzen und dadurch ihren Eigenanteil

zu verringern. In Anlehnung an den erfolgreichen
Stadtumbauprozess sprechen wir deshalb vom ,,ener-
getischen Umbau im Quartier”. Die Analogie zum
Stadtumbau ist gewollt. Sie bezieht sich nicht nur auf
die lange Laufzeit des Umbauprozesses — der energeti-
sche Umbau wird eine Generationsaufgabe sein. Vom
Stadtumbau entlehnt ist insbesondere die Erfahrung,
dass komplexe Aufgaben nur erfolgreich bewél-

tigt werden konnen, wenn alle relevanten Akteure
mit am Tisch sitzen. Ein rein stadtisches Konzept,
ohne die intensive Einbeziehung von Warmever-
sorgern und Gebdudeeigentiimern, hat nur geringe
Umsetzungschancen.

Nach den ersten vier Jahren stellen wir fest, dass der
energetische Umbau im Quartier bei Weitem noch
kein Selbstlaufer ist. 23 Konzepte in Brandenburg sind
als Zwischenstand zwar nicht schlecht, aber von einer
Massenbewegung, wie wir es bei der Stromwende

sehen, ist die Warmewende in den Kommunen noch
weit entfernt. Das liegt nicht daran, dass der Bezug
auf das Quartier falsch wire, im Gegenteil. Nach
wie vor halten wir das Quartier fiir die geeignetste
raumliche Mafstabsebene, um die Warmewende zu
organisieren.

Erfreulich ist, dass die Kommunen mit den Konzepten
sehr unterschiedliche Quartiere in den Blick genom-
men haben: Historische Innenstadte sind ebenso ver-
treten wie Wohngebiete des industriellen DDR-Woh-
nungsbaus, Griinderzeitgebiete ebenso wie Siedlungen
der 1930er- und 50er-Jahre. Damit sind nicht nur sehr
unterschiedliche Typologien des Stadtebaus und der
Architektur angesprochen, sondern vor allem sehr
unterschiedliche Problemlagen: Vom Vermietungs-
duopol bis hin zu vielen dispersen Einzeleigentii-
mern reicht die Spannweite, von flichendeckender
Fernwirmeversorgung bis zu einem Flickenteppich
unterschiedlich alter Einzelheizungen, von voll ver-
mieteten Bestdnden bis zu Quartieren mit erheblichen
Leerstinden. Das Programm hat damit unter Beweis
gestellt, dass es in der Lage ist, mit sehr unterschied-
lichen Problemkonstellationen umzugehen und die
Stadte zielgenau zu unterstiitzen.

Notwendig ist aber, dass die Umsetzung der Kon-
zepte starker unterstiitzt wird, insbesondere in
Quartieren mit vielen unterschiedlichen Einzelei-
gentlimern. Hierzu sollte an die Erfahrungen mit
Sanierungstragern in stidtebaulichen Sanierungs-
gebieten angekniipft werden. Besonders die Ein- und
Zweifamilienh&user sind fiir einen hohen Anteil der
gebdudebezogenen CO,-Emissionen verantwortlich,
werden jedoch zurzeit von der gebdudetibergreifenden
energetischen Stadtsanierung noch nicht hinreichend
angesprochen. Gebaudeiibergreifende technische
Losungen sind im Vergleich zu Einzelheizungen oft-
mals klimafreundlicher und wirtschaftlicher, erfor-
dern aber eine intensive Beratung und Betreuung der
Eigentiimer. Daftir misste das bestehende KfW-Pro-
gramm deutlich nachgeriistet werden.
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Prozesse im Quartier optimieren

Fiir die Umsetzung der Ziele des KfW-Programms

ist zunichst wichtig, den Energieverbrauch in allen
Handlungsfeldern - zum Beispiel Gebdude oder War-
meinfrastruktur - deutlich zu reduzieren. Die dann
noch benotigte Energiemenge sollte - soweit mog-
lich - durch erneuerbare Energien im Quartier oder
im Quartiersumfeld bereitgestellt werden.

Dass man in einem Klinkerbau aus dem vorletzten Jahrhundert

leben kann wie in einem modernen Neubau, zeigt das energetische
Musterhaus im Emdener Quartier Port Arthur. Das Haus wurde durch
Emdener Fachbetriebe auf EnEV-Standard fur Neubauten gebracht.

Energiebedingte Emissionen treibhausrelevanter

Gase im Quartier lassen sich iber die Analyse physi-
kalischer Prozesse erkennen. Sie ergeben sich aus den
Energiedienstleistungen im Quartier. Ein Beispiel: Ein
Gaskessel benotigt Erdgas und erzeugt Warme. Gute
Gaskessel mit Brennwerteffekt erledigen diese Aufgabe
mit einem hohen Wirkungsgrad. Die Warme wird im
Gebiude verteilt und geregelt an die Rdume abgegeben.
Bei der Verbrennung entsteht CO, als treibhausrele-
vantes Gas. Generell werden die Emissionen in Bezug
zur verbrauchten Energiemenge ermittelt, zum Beispiel
250 Gramm pro Kilowattstunde (g/kWh) nach dem
Gesamtemissionsmodell integrierter Systeme (GEMIS).6

Um die treibhausrelevanten Emissionen zu erfassen,
ist es notwendig, die Energiemengen differenziert
nach Energietridgern zu ermitteln. Flir moglichst
genaue Ergebnisse kann der Aufwand der quartiers-
weiten Bestandserhebung fast beliebig kleinteilig
erfolgen. Fir die technische Umsetzung stellt sich die
Frage, bis zu welchem Grad es zielfiihrend ist, eine
richtungssichere und genaue Energie- und CO,-Bilanz
abzuleiten. Wichtig ist, dass tiber die Erstellung der
Bilanz Handlungsanséitze abgeleitet werden kénnen.
Wo entstehen die gréfiten Mengen an CO,? Auf welche
Emissionsquellen kann von wem Einfluss genommen
werden? Nur wenn es gelingt, mit den handelnden
Personen - vor allem Gebdudeeigentiimern - im
Quartier in einen konstruktiven Dialog zu kommen,
entstehen Ideen zur technischen Umsetzung.

Eckpfeiler einer Strategie

Trotz der Vielfalt der Quartiersanséitze sind drei
Eckpfeiler einer iibergeordneten Strategie zur techni-
schen Umsetzung zu nennen:

1. weniger Energie einsetzen,
2. mehr erneuerbare Energien nutzen,
3. energetische Prozesse optimieren.

Fir die Strategieentwicklung auf Quartiersebene
bedeutet das vor allem, an der Reduktion der Energie-
nachfrage zu arbeiten, und zwar in Verkniipfung mit
den priméarenergetischen Vorketten in den Bereichen
Warme, Elektrizitat und Mobilitéit.

Das heifdt konkret:

m Reduktion der Transmissions- und
Liftungswarmeverluste der Gebdude
und der unkontrollierten Verluste tiber
die Anlagentechnik. Die in das Quartier
eingebrachte Endenergie wird moglichst
effektivin Raumwarme und Trinkwarmwasser
umgewandelt.

m Die elektrizitaitsbezogenen
Energiedienstleistungen wie Licht,
Bewegung und Information werden effektiv
bereitgestellt. Dieser Sektor fangt bei der
StraRenbeleuchtung an, geht tber die
energiesparenden Haushaltsgerate bis
zur Frage, ob eine hohe Zufriedenheit der
Menschen im Quartier nicht auch mit weniger
Energieeinsatz moglich ist.
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m  Optimierung der Mobilitat ber
die Wegeoptimierung zu den
Wohnfolgeeinrichtungen wie Arbeit,
Einkaufen, Freizeit. Dadurch ErschlieRung
der Verkehrsvermeidungs- und
Verlagerungspotenziale und Optimierung der
quartiersweiten Nahmobilitat.

m  Thematische Sensibilisierung von Mietern,
Eigentiimern und Betreibern zu Themen,
die von lokalen Effizienzmalnahmen tber
Verhaltensfragen bis zu wirtschaftlichen
Anlagenanpassungen reichen.

Wie mit den Eckpfeilern konstruktiv umgegangen
werden kann, zeigen die folgenden Beispiele:

Emden-Port Arthur - Musterhaus

Welche Potenziale zur Energieeinsparung im Gebau-
debestand vorhanden sind, zeigt beispielhaft die
Sanierung eines Wohngebdudes im Emdener Quartier
Port Arthur. Das 1890 erbaute ehemalige Wohnhaus
fir Hafenarbeiter ist im Besitz der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaft GEWOBA Emden und wurde

in einem nur finfmonatigen Umbau als Musterhaus
auf ein Energieniveau gebracht, das dem Standard

der Energieeinsparverordnung (EnEV) fiir Neubauten
entspricht. Dabei wurde auf eine breite Palette gidn-
giger Techniken zuriickgegriffen. Technischer Sach-
verstand und ein Auge fiir das baukulturelle Detail
wurden gegeneinander abgewogen. Die Auflenwinde
wurden mit einer Innenddmmung versehen und so
das alte Klinkermauerwerk erhalten. Dreifachvergla-
sungen reduzieren Warmeverluste und den Gerédu-
schpegel. Eine Gasbrennwerttherme, gekoppelt mit
einer Solarthermie, stellt die Warme fir Heizung und
Warmwasser bereit. Eine Liftungsanlage mit Warme-
rickgewinnung sorgt fur frische Luft.

Kompaktinfo
Musterhaus Emden-Port Arthur

» Energieverbrauch alt:  160,2 Kilowattstunden pro

Quadratmeter und Jahr

Energieverbrauch neu: 51,5 Kilowattstunden pro
Quadratmeter und Jahr

circa 30 Kilogramm pro
Quadratmeter und Jahr

88.500 Euro
44.000 Euro

CO,-Reduktion:

Gesamtkosten:
Anteil energetische Sanierung:

Durch die Sanierung werden etwa 70 Prozent der
Energie eingespart und zugleich ein hoher Wohnkom-
fort geboten. Die dabei anfallenden Kosten von rund
88.500 Euro verteilen sich zu je etwa 50 Prozent auf
Instandhaltung und energetische Modernisierung.

Chemnitz-Briihl - konsequent erneuerbar

Der zweite Eckpfeiler der energetischen Stadtsa-
nierung, der quartiersnahe Ausbau erneuerbarer
Energien, wird in Chemnitz-Briihl erprobt. Uber
Solarthermie, Photovoltaik und Warmepumpen
(Umweltwarme) werden Elektrizitit und Warme in
der Nachbarschaft produziert und im Quartier ver-
wendet. Die integrierte Strategie aus Gebaudesanie-
rung und Versorgung mit Niedertemperatur-Fern-
wirme zeigt, wie solare Warme in ein bestehendes
Fernwirmenetz integriert werden kann.

Kompaktinfo

LowEx Fernwarme Chemnitz-Briihl

« Solarkollektorfeld: 1.800 Quadratmeter
« Solarspeicher: 1.000 Kubikmeter

- Bauzeit: 2014-2017

« Primarenergiefaktor: 0,7

Ein 1.800 Quadratmeter grofies Solarfeld und ein sola-
rer Warmespeicher mit einem Volumen von etwa 1.000
Kubikmetern werden derzeit erbaut. Voraussetzung fiir
die effiziente Nutzung solarer Warme ist eine deutliche
Absenkung der Vorlauftemperatur im Fernwiarmenetz.
Zukiinftig soll diese nur noch 80 Grad Celsius betragen.
Das erlaubt es, auch in Ubergangszeiten Wirmeertrige
aus dem Solarfeld in das Fernwirmenetz einzuspeisen.
Parallel wurde eine Sanierungsoffensive gestartet.
Jeder Gebdudeeigentiimer erhielt einen Energieausweis
mit moglichen Sanierungsvarianten, um konkret auf-
zuzeigen, welches Einsparpotenzial individuell moglich
ist und was die jeweilige Maffnahme kostet.

Das Beispiel Chemnitz-Briihl zeigt, dass durch eine
umfassende energetische Gebdudesanierung der
gewlnschte Warmekomfort mit geringen Tempera-
turen im Warmenetz erreicht werden kann. Weiter-
hin werden Netzverluste reduziert und die Einbin-
dung von Umweltenergien ermoglicht. Zudem stellt
sich Briihl als Pilot fiir den Netzumbau der gesamten
Fernwirme in Chemnitz dar.



ENERGETISCHE STADTSANIERUNG IN DER PRAXIS II 27

Bereits fertiggestellt: der Solarwdrmespeicher.
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Hildesheim - Warmenetz in Transformation

Ein prominenter Platz firr den zukiinftigen Energiespeicher. Dessen Position wurde mit den Anwohnern abgestimmt.

In Hildesheim-Drispenstedt steht bei der energeti-
schen Sanierung die schrittweise Transformation des
Warmenetzes im Mittelpunkt. Die dafiir entwickelte
Strategie sieht einerseits vor, das Warmenetz auf ein
Niedertemperatursystem umzustellen und anderer-
seits den Warmeenergiebedarf fiir die Mieterhaus-
halte zu reduzieren. Die Ziele fiir den Klimaschutz
und zur Reduzierung der Nebenkosten werden so
gleichermafen erreicht.

Vorteilhaft fiir die Umsetzung ist, dass sich simtliche
Gebaude der Grofiwohnsiedlung im Besitz des kom-
munalen Wohnungsunternehmens Gemeinniitzige
Baugesellschaft zu Hildesheim AG (gbg) befinden.
Zudem wird der Bestand seit den 1990er-Jahren
iberwiegend durch drei BHKW-gespeiste Nahwar-
menetze versorgt, wovon das grofite von der Energie-
versorgung Hildesheim (EVI) betrieben wurde. Da im
Jahr 2014 die alten Vertriage ausgelaufen sind und ein
neuer Warmelieferungsvertrag iber den kompletten
Wohnungsbestand mit der EVI vereinbart worden ist,
liegt der Fokus der energetischen Stadtsanierung in
Drispenstedt durch die neue Partnerschaft darauf, die
Transformation der Warmeversorgung durch die EVI
mit der energetischen Gebaudesanierung der gbg in
Ubereinstimmung zu bringen. Unabdingbar dafiir ist
eine sehr enge Zusammenarbeit beider Unternehmen.

Die Jahre 2014 bis 2024 werden als Ubergangsphase
bezeichnet. Zu deren Auftakt hat die EVI das beste-
hende dieselbetriebene BHKW durch ein erdgasbe-
triebenes Vier-Megawatt-Modell optimiert. Ergdnzend
wird 2016 ein warmeversorgender Kurzzeitwarme-
speicher errichtet, um das BHKW phasenweise zu

entkoppeln. Ab 2024 soll dann die benétigte War-
memenge zu grofden Teilen aus erneuerbaren Ener-
giequellen gedeckt sein. Vor allem soll Solarthermie
aus Vakuumrohrenkollektoren auf den Dachern
gewonnen und in einem Erdsondenspeicher saisonal
eingelagert werden. Wahrend der Heizperiode wird
sie dann mittels einer Warmepumpe ins Nahwarme-
netz eingespeist. Das BHKW wird dann nur noch als
Spitzenlasterzeuger fiir Warme benétigt. Durch das
Vorgehen sollen der Warmebedarf um 30 Prozent und
der CO,-Ausstofd um 87 Prozent reduziert werden.”

Zeitlich an der Transformation der Warmeversorgung
orientiert, wird die gbg den Gebdudebestand energe-
tisch sanieren. Dazu werden zum einen die Heizungen
auf einen Vorlauf von 50 Grad umgertstet und zum
anderen die thermischen Gebaudehiillen optimiert.

Kurzfristig steht die energetische Stadtsanierung in
Hildesheim-Drispenstedt — wie in vielen anderen
Quartieren - vor der Herausforderung, die soziale
und wirtschaftliche Lage der Bewohnerinnen und
Bewohner, das heifdt die Bezahlbarkeit des Wohnens
zu berticksichtigen. Ein Losungsansatz kann darin
liegen, die hohere Kaltmiete durch einen niedrigeren
Warmelieferungspreis auszugleichen. Nicht zuletzt
soll die kiinftige Nutzung der solarthermisch gewon-
nenen Warme dazu einen Beitrag leisten.

Das Beispiel Drispenstedt zeigt sowohl im Hinblick
auf den technischen Ansatz als auch auf den perspek-
tivisch geplanten Sanierungsweg hohe Ubertragungs-
moglichkeiten fiir viele vergleichbare Quartierstypen
in Deutschland auf.
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Finanzierung - so kann es sich rechnen

Ziel des KfW-Programms ,,Energetische Stadtsanierung® ist es, durch integrierte energetische Konzepte
Investitionen in den Gebiaudebestand und in die technische Infrastruktur anzustoRen. Zur Umsetzung der in
den Konzepten formulierten MaBnahmen stellt der Bund eine Reihe von Férderprogrammen bereit: zum Bei-
spiel die CO,-Gebdudesanierungsprogramme der KfW oder das Marktanreizprogramm. Die Konzepte bieten
die Chance, die wirtschaftliche Machbarkeit von Energieeinspar- und EffizienzmalRnahmen zu untersuchen
sowie Finanzierungsmodelle unter Beriicksichtigung der verschiedenen Férderangebote auf Bundes-, Landes-
und kommunaler Ebene aufzuzeigen, gegebenenfalls sogar Férderantrage vorzubereiten. Dies stellt einen
nicht unerheblichen Mehrwert gegeniiber der MaRnahme eines Einzelakteurs dar.

Bei der Finanzierung der energetischen Stadtsanie-
rung ist das ganze Spektrum der Akteure der Gebdude-
und Energiewirtschaft gefragt. Es geht um:

®  kommunale Investitionen in 6ffentliche
Gebaude und Infrastruktur,

m Investitionen von Energieversorgern in
Netzstruktur, Warmeversorgungsanlagen und
in die Nutzung und Gewinnung erneuerbarer
Energien sowie

m Investitionen von Wohnungsunternehmen und

m Investitionen von privaten Eigentiimern in ihre
Gebaude.

Hiufig wird die fehlende Finanzierbarkeit als ent-
scheidende Hiirde fiir die Umsetzung zukunftswei-
sender energetischer Standards und Mafinahmen
angefiihrt. Auf der anderen Seite zeigen viele reali-
sierte oder in der Umsetzung befindliche Projekte, wie
diese Hiirde iberwunden werden kann.

Wairmenetze als Zukunftsinvestition

Die Wirtschaftlichkeit der Errichtung von Warme-
netzen ist abhingig von vielen Faktoren wie zum
Beispiel dem Umfang des aufzubauenden Warme-
netzes, den damit verbundenen Investitionskosten
und den zu erwartenden Warmeabnahmen. Bei der
Nutzung von Kraft-Wirme-Kopplung (KWK) sind die
Stromvergilitung beziehungsweise Moglichkeiten der
Eigenstromnutzung relevant. Neben der Forderung
tber das KWK-Gesetz (KWKG) gibt es teilweise eigene
kommunale Férderprogramme - beispielsweise in
Hannover. In Chemnitz wird der Netzausbau (hier die
unrentierlichen Kosten) mit Mitteln der Stadtebaufor-
derung unterstiitzt.

In Hildesheim gab das Auslaufen des Warmelieferver-
trags mit der Wohnungsgesellschaft gbg den Anlass
fiir die Energieversorgung Hildesheim (EVI), das

Nahwirmenetz im Stadtteil Drispenstedt zu erweitern
(siehe Seite 28). Diesen grofien Wiarmekunden wollte
man nicht verlieren. Die EVI war herausgefordert,
einen guten Warmepreis anzubieten, und gleichzei-
tig damit konfrontiert, dass der Warmebedarf durch
sukzessive energetische Sanierung der Gebaude in
den nichsten Jahren kontinuierlich abnehmen wird.
Etwa drei Millionen Euro investiert der Energiever-
sorger deswegen in das Warmeversorgungssystem. Er
nimmt dabei Férdermittel des Bundesamts fiir Wirt-
schaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) und der KfW

in Anspruch. Das BAFA forderte nach dem KWKG

die neuen Leitungstrassen mit einem Zuschuss. Die
weiteren Investitionen werden iber Darlehen aus dem
KfW-Programm ,IKU - Investitionskredit Kommu-
nale und Soziale Unternehmen (148)“ finanziert. Die
Investitionen refinanzieren sich tiber den fiir zehn
Jahre zwischen Energieversorger und Wohnungsun-
ternehmen fest vereinbarten Warmepreis und die
Einspeisevergtitungen nach dem KWKG fiir den im
BHKW produzierten Strom. Dass die Netzverluste

mit der Optimierung des Systems deutlich reduziert
wurden, tragt entscheidend zur Wirtschaftlichkeit
bei. Gleichzeitig ist das Projekt fiir die EVI eine Inves-
tition in die Zukunft. Es werden technische Lésungen
und Speichersysteme erprobt, die die EVI braucht, um
mittel- und langfristig wettbewerbsfiahig zu bleiben.

Saniert nach Effizienzhausstandard 85: das Quartier Stidliche
Ringstralle in Langen der Nassauischen Heimstatte.
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Kluger Einsatz von Fordermitteln

Deutschlandweit ist ein grofRer Teil der 6ffentli-

chen Gebiude energetisch sanierungsbediirftig. Die
Kommunen sind gefordert, ihrer Vorbildrolle in der
energetischen Stadtsanierung gerecht zu werden.
Allerdings sind hohe Investitionen notwendig, die
ohne den Einsatz 6ffentlicher Férdermittel viele kom-
munale Haushalte tiberfordern. Glinstige Kredite und
Tilgungszuschiisse der KfW sind hier ein Finanzie-
rungsbaustein. Tragfihige Losungen entstehen haufig
erst, wenn es gelingt, dartiber hinaus zum Beispiel
Stadtebaufordermittel, EU-Fordermittel oder Mittel
aus Landesprogrammen zu erschlieffen. Die deutlich
sinkenden Energiekosten nach der Sanierung sind
ein entscheidendes Argument bei der Beurteilung der
Finanzierbarkeit.

Die Stadt Freital beispielsweise saniert im Rahmen
der energetischen Stadtsanierung die Grundschule im
Quartier Wurgwitz. Schon ldnger stand die Sanierung
auf der Agenda der Stadt. 10,5 Millionen Euro werden
nun in Schule und Turnhalle investiert, um sie mit
dem Passivhausstandard energetisch fit zu machen
und das Raumprogramm an die aktuellen Bedarfe
anzupassen. Die Stadt erhilt Zuschiisse der Sichsi-
schen Aufbaubank aus einem Landesprogramm zur
Reduzierung der CO,-Emissionen von Schulgebduden
und aus der Stidtebauférderung. Etwa 30 Prozent

der Investitionskosten werden 6ffentlich gefordert.
Den Rest finanziert die Stadt aus Eigenmitteln. Das
energetische Quartierskonzept bildete die Grundlage
fir die Beantragung der Fordermittel, die das Projekt
schliefflich moglich machten.

Nachhaltigkeit als Entscheidungskriterium

Bei der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit der energe-
tischen Gebadudesanierung sind aus Sicht der Woh-
nungswirtschaft die Stellung im Investitionszyklus,
Modernisierungskosten sowie zu erreichende Effi-
zienzhausstandards in Abhidngigkeit von effizienten,
klimagerechten Angeboten im Bereich der Warme-
versorgung zentrale Kriterien. Insbesondere wenn

es darum geht, die Modernisierung sozialvertraglich
zu gestalten, werden iiber die Férderdarlehen und
Tilgungszuschiisse der KfW hinaus die Wohnraum-
forderung der Lander oder besondere kommunale
Forderprogramme benétigt. Gleichzeitig sind viele
Wohnungsunternehmen bereit, vor dem Hintergrund

ihrer sozialen Verantwortung und dem Interesse an
einer positiven Quartiersentwicklung wirtschaftliche
Renditeerwartungen im Sinne des Nachhaltigkeits-
grundsatzes zu relativieren.

Das Wohnungsunternehmen Nassauische Heimstatte
wird im Quartier Langen-Siidliche Ringstrafle aktiv,

da die weitgehend unsanierten drei- bis viergeschos-
sigen Wohnhéuser aus den 1960er-Jahren im Inves-
titionszyklus zur Sanierung anstehen. Die Gebaude-
modernisierung ist aber auch Teil einer integrierten
Gesamtstrategie fiir die Quartiersentwicklung. Zwei
Gebiude mit 48 Wohneinheiten wurden gerade fiir
etwa drei Millionen Euro im KfW-Effizienzhaus-
standard 85 saniert. Bis 2023 sollen insgesamt etwa

20 Millionen Euro investiert werden, um das 14 Objekte
umfassende Quartier energetisch fit zu machen. Im
energetischen Quartierskonzept wurden acht unter-
schiedliche Modernisierungsvarianten vergleichend
bewertet. Der Effizienzhausstandard 85 erwies sich
mit dem Anschluss der Gebdude an die Fernwirme
und der Inanspruchnahme der KfW-Férderung mit
entsprechenden Tilgungszuschiissen als wirtschaftlich
sinnvollste Losung. Obwohl die Nassauische Heim-
statte wegen ihres Unternehmensziels, preisgiinstigen
Wohnraum bereitzustellen, statt der gesetzlich erlaub-
ten elf Prozent nur sechs Prozent der Modernisierungs-
kosten auf die Miete umlegt, lasst sich eine aus Sicht des
Unternehmens angemessene Mietrendite erzielen. Fiir
das Unternehmen zihlt aber nicht allein die mone-
tare Rendite - eine sozialvertragliche Lésung und der
Beitrag zur Energiewende waren ebenfalls wichtige
Kriterien bei der Entscheidung fiir die Sanierung.

Anreize fiir private Eigentiimer

Die Motivationen privater Eigentiimer, in die ener-
getische Sanierung zu investieren, sind vielfaltig und
individuell. Viele energetische Maffnahmen rechnen
sich zwar, wenn sie im Zuge bevorstehender Instand-
haltungs- und Modernisierungsarbeiten durchge-
fithrt werden, dennoch braucht es viel Uberzeugungs-
arbeit und - wie die Erfahrung zeigt - finanzielle
Anreize, um private Eigentiimer fiir die energetische
Sanierung zu gewinnen. Viele Kommunen und zum
Teil auch die Lander haben hierfiir besondere, nied-
rigschwellige Forderangebote entwickelt. So hat zum
Beispiel die Investitionsbank Schleswig-Holstein ein
Zuschussprogramm fiir private Eigenttimer in Quar-
tieren, fiir die ein energetisches Quartierskonzept
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Die ,Steinfeldsiedlung®: Viele Einzeleigentiimer haben bereits modernisiert. Anreiz waren vielfach steuerliche Abschreibungsméglichkeiten.

vorliegt, aufgelegt.® Die Stadt Bottrop gewahrt
Zuschiisse zur energetischen Modernisierung aus Mit-
teln der Stadtebauférderung und hat dafiir ein eigenes
Forderinstrument entwickelt.®

Die niederséchsische Stadt Harsefeld hat mit einem
anderen Finanzierungsanreiz die Sanierungsrate im
Quartier ,Steinfeldsiedlung” deutlich erhéht. Das ener-
getische Quartierskonzept wurde hier dazu genutzt, die
Festsetzung eines Sanierungsgebietes im vereinfachten
Verfahren vorzubereiten. Damit gilt fiir die privaten
Eigenttimer im Quartier der § 7 des Einkommensteu-
ergesetzes, nach dem erhohte Abschreibungen bei
Gebiuden in Sanierungsgebieten und stddtebaulichen
Entwicklungsbereichen geltend gemacht werden
konnen. Viele Eigenttimer haben sich vom Sanierungs-
management daraufhin beraten lassen. Zahlreiche
Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrige wur-
den bereits mit Eigentiimern abgeschlossen.

Klimaschutzfonds Celle

Investitionsanlasse aufgreifen,
Foérderangebote kombinieren

Die Beispiele machen deutlich, dass die Finanzierbar-
keit von Mafnahmen von der Beurteilung der Wirt-
schaftlichkeit abhéngig ist, dass aber auch die Anlisse
und Motivationen der Beteiligten eine wichtige Rolle
spielen. Die zentrale Strategie der energetischen Stadt-
sanierung muss es sein, vorhandene Investitionsan-
lasse aufzugreifen und durch fachliche Unterstiitzung
die energetische Optimierung anstehender Mafdnah-
men zu bewirken. Eine Moglichkeit ist zum Beispiel,
den altersgerechten Umbau mit der energetischen
Sanierung zu verkniipfen, um die Kosten zu senken
und nur einmal ,Schmutz auf der Baustelle zu haben.
Wenn dabei das breite Spektrum von Férderangebo-
ten genutzt wird, sind wirtschaftlich tragfahige und
zugleich sozialvertrigliche Losungen moglich.

Als Ergebnis des kommunalen Klimaschutzkonzeptes und mit hoher finanzieller Unterstiitzung des lokalen
Energieversorgers SVO GmbH hat die Stadt Celle im Jahr 2011 einen Klimaschutzfonds eingerichtet. Bisher
sind tber zwei Millionen Euro im Fonds zusammengekommen. Im Pilotquartier Heese-Nord wurden damit
etwa bauliche MaRnahmen an der Gebaudehiille und an Heizungstechnologien mit Zuschiissen in Hohe
von 400.000 Euro gefordert. Der Fonds bietet auch Kleineigentimern Anreize fiir Investitionen: Energeti-
sche Gebdudesanierungen werden mit bis zu 20 Prozent der férderfahigen Investitionskosten oder maximal

5.000 Euro unterstuitzt.
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Niestetal - kommunale Férderung schafft Fakten

Klimaschutz wird in Niestetal groRgeschrieben. Dank der kommunalen Unterstiitzung fiihren
auch viele Privateigentiimer energetische SanierungsmaRnahmen durch.

Eine Kleinstadt mit 10.700 Einwohnern legt ein kom-
munales Forderprogramm fiir die energetische Stadt-
sanierung auf? Kaum moglich, denkt man. Wie es
dazu kam, zeigt das Portrat der Gemeinde Niestetal.

Die Gemarkung des aus den beiden Ortsteilen San-
dershausen und Heiligenrode bestehenden Stadt-
chens grenzt direkt an die Stadt Kassel. Die Gemeinde
Niestetal profitiert unmittelbar von der Wirtschafts-
entwicklung des Grofiraums Kassel. Hier haben sich
zahlreiche Unternehmen aus der Erneuerbare-Ener-
gien-Branche angesiedelt. Grofter Arbeitgeber in
Niestetal ist ein Unternehmen, das sogenannte
Solarwechselrichter produziert. Das sind elektroni-
sche Gerite, die die Nutzung von Solarstrom sowohl
im vorhandenen Stromnetz als auch fiir dezentrale
Inselsysteme ermoglichen.

Klimaschutz spielt in Niestetal bereits seit vielen
Jahren eine wichtige Rolle. Schon 2008 beauftragte

der Gemeindevorstand ein gesamtstidtisches Klima-
schutzkonzept, auf dessen Basis in den Jahren 2012 bis
2014 ein Klimaschutzmanager fiir die Gemeinde tatig
war. Um ihm Handlungsspielraum zu verschaffen,
ging die Kommune noch einen Schritt weiter und legte
ein kommunales Forderprogramm auf. Es richtet sich
an sanierungsinteressierte Gebdudeeigentiimer. Finan-
ziert wurde es aus Eigenmitteln der Gemeinde. Aus
den Mitteln konnen Einzelmafinahmen im Bestand,
aber auch der Bau von neuen Gebiduden mit hoher
energetischer Qualitit finanziell unterstiitzt werden.

Waihrend der zwei Jahre, in denen
der Klimaschutzmanager tatig
war, wurden bei weit iiber 200
Gebauden Sanierungsmafinah-
men geférdert. Zudem erhielten
36 Neubauvorhaben finanzielle
Unterstiitzung. Insgesamt sind
350. 000 Euro Fordermittel bei
einem Investitionsvolumen

von circa vier Millionen Euro
ausgezahlt worden. Jeder Euro
Forderung 16ste somit elf Euro
Investitionen aus. Die Stadt kam
so auf eine tiberdurchschnittliche
Sanierungsrate von vier Prozent
pro Jahr. Durchschnittlich wur-
den fiinf Tonnen CO, pro Jahr je
saniertem Gebidude eingespart. In
einer Forschungsarbeit der Universitdt Kassel konnte
nachgewiesen werden, dass durch die Sanierung
circa 60 Prozent der Fordermittel tiber zusatzliche
Steuereinnahmen und die Schaffung von Arbeits-
platzen wieder zuriick in die Gemeindekasse flossen.
Wairen die Auftrage ausschliefflich von Handwerkern
vor Ort ausgefiihrt worden, wére der Rickfluss noch
deutlich héher gewesen.

2015 musste das Forderprogramm ausgesetzt werden.
Die Krise der deutschen Solarwirtschaft wirkte sich
auch in Niestetal aus und fithrte zu Einbriichen bei
den Gewerbesteuereinnahmen. Dennoch machte die
Gemeinde weiter. Diesmal mit dem KfW-Programm
»Energetische Stadtsanierung®. Aufbauend auf dem
Klimaschutzkonzept und -management wurden
2014/15 fur die Kernbereiche der beiden Ortsteile
energetische Quartierskonzepte erarbeitet, die zurzeit
umgesetzt werden. Der Klimaschutzmanager hat
gemeinsam mit einem externen Dienstleister das
Sanierungsmanagement iibernommen. Seine Erfah-
rungen der letzten Jahre kann er unmittelbar nutzen.

Um weitere Investitionsanreize fiir Eigentimer durch
steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten zu ermogli-
chen, wird aktuell ein Verfahren zur Ausweisung der
beiden Gebiete als Sanierungsgebiet im vereinfach-
ten Verfahren nach § 136 ff. Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefihrt. Es geht also auf unterschiedlichen
Ebenen mit dem Klimaschutz in Niestetal weiter.°
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Die wohnungswirtschaftliche Perspektive

Viele Unternehmen der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft sind bereits seit Jahren in der energetischen
Stadtsanierung aktiv und passen den Wohnungsbe-
stand an energetische Sanierungsstandards an. Gerade
hinsichtlich der ,zweiten Miete“ wird damit die
Hoffnung verbunden, zumindest auf langere Sicht den
Bestand auf einem deutlich niedrigeren Energieni-
veau bewirtschaften zu konnen. Viele Moglichkeiten
werden erst durch die gemeinsame Betrachtung einer
Sanierung der Gebiudehiille mit den Perspektiven fiir
die Warmeversorgung sichtbar.

Kostenvorteile erfassen

Besonders kommunale Wohnungsunternehmen miis-
sen sicherstellen, dass ein sozialvertragliches Miet-
preisniveau erhalten bleibt. Insbesondere in diesem
Zusammenhang ist es von hohem Interesse, Energie-
kosten zu senken - durch einen geringeren Energie-
bedarf, aber auch durch einen stabilen Warmepreis.
Der mit dem KfW-Programm ,, Energetische Stadtsa-
nierung” angesprochene ibergreifende Blick erzeugt
fir alle Beteiligten einen strategischen Mehrwert.
Kooperationen zwischen Energiedienstleistern und
Wohnungswirtschaft werden so zu einer wichtigen
Voraussetzung fiir den Erfolg. Beide stehen in einem
Wechselverhiltnis: Wenn vonseiten der Wohnungs-
wirtschaft mittel- und langfristig verldssliche Planun-
gen zur Entwicklung des Warmebedarfs bereitgestellt
werden, kann auch die Warmeversorgung durch die
Energiedienstleister optimiert werden.

Gebaudesanierung und Umriistung des Fernwarmenetzes als Teil einer

gemeinsamen Strategie des kommunalen Wohnungsunternehmens gbg

und des kommunalen Energieversorgers EVL.

Wairmeversorgung optimieren

Uberpriift werden kénnen aber auch ,hausgemachte®
Losungen. Viele Unternehmen haben ihre Warme-
versorgung eigenstindig organisiert und umgestellt.
Sie errichten Blockheizkraftwerke oder bauen eigene
Nahwirmenetze auf. Die Optimierung der Warme-
versorgung ist aus Sicht der Wohnungswirtschaft
wichtig, um den Priméarenergiefaktor zu senken.
Denn nur ein guter Primérenergiefaktor - also ein
effizientes und emissionsarmes Warmeversorgungs-
system - ermoglicht die Umsetzung von Kf W-Effi-
zienzhausstandards und damit die Inanspruchnahme
von Tilgungszuschiissen, die die KW bei Erreichung
bestimmter energetischer Standards gewahrt.

Programmbausteine gezielt einsetzen

Das KfW-Programm 432 bietet Wohnungsunter-
nehmen mit dem Quartierskonzept die Chance, die
Wirtschaftlichkeit von Maffnahmen - einschliefilich
der Planung bis zur Leistungsphase 3 der Honorar-
ordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI) - zu
priifen. In Potsdam-Drewitz wurde beispielsweise
fiir ein Referenzobjekt ein Energiegutachten erstellt,
das als Entscheidungsgrundlage dazu diente, den
Gebiudebestand nach KfW-Effizienzhausstandard
70 zu sanieren. Dariiber hinaus konnen Wohnungs-
unternehmen das mit dem Programm geforderte
Sanierungsmanagement beratend und prozessun-
terstiitzend einsetzen, zum Beispiel bei der Kom-
munikation mit Mietern im Falle von
Umbaumafinahmen.

Die Ergebnisse des Gutachtens ermog-
lichen der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft somit im Vorfeld der
Investitionsentscheidung, wirtschaft-
liche und sozialvertriagliche Losungen
fir die zukunftsfihige Entwicklung
ihres Bestandes zu finden. Wesentliche
Einflussfaktoren fir die Entwicklung
sozialvertraglicher Losungen sind die
Berticksichtigung von Férdermoglich-
keiten der energetischen Gebiudemo-
dernisierung der KfW, die Wohnraum-
férderung der Linder und nicht zuletzt
die Stellung des ausgewéhlten Woh-
nungsbestandes im Investitionszyklus
des Wohnungsunternehmens.
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Eigentiimer im Portrit — Pforzheim Weststadt

Die energetische Stadtsanierung in Pforzheim ist eng in die Prozesse der integrierten Stadtentwicklung eingebunden.
Die Gebietskulisse des Quartierskonzepts ist Teil des festgelegten Sanierungsgebiets , Kaiser-Friedrich-StraBe -
Weststadt®, zugleich Programmgebiet der ,,Sozialen Stadt“. Die Umsetzung der Ziele der stidtebaulichen Aufwertung,
der Verbesserung der Wohnsituation und der Stabilisierung der Sozialstruktur werden von einer verwaltungsinternen
Lenkungsgruppe in Zusammenarbeit mit dem Quartiersmanagement, dem biirgerschaftlichen Quartiersbeirat und
Akteuren der ,Sozialkonferenz“ gesteuert. Darauf aufbauend ist das 2014 eingerichtete Sanierungsmanagement in
den Raumlichkeiten des Quartiersmanagements untergebracht. So bleiben alle Themen im Blick. Wie iiberall in der
integrierten Quartiersentwicklung kommt der Mitwirkungsbereitschaft von Hauseigentiimern eine zentrale Rolle

zu. In der Weststadt sind sowohl die ,,groRen“ Wohnungsunternehmen und -genossenschaften als auch die ,.kleinen“
Privateigentiimer im Boot. Welche Beweggriinde Eigentiimer dazu bringen kdnnen, in die energetische Sanierung zu

investieren, zeigen die Portrits der Stadtbau Pforzheim GmbH und der Privateigentiimerin Giilsen Aradag.

Baukultur spielt eine Rolle

Als derzeitiger und zukiinfti-
ger Geschéftsfiihrer der kom-
munalen Wohnungsgesell-
schaft Stadtbau Pforzheim
GmbH sehen sich Ulrich
Fiiting und Oliver Lamprecht
in der Verantwortung: ,Wir
stellen fiir breite Schichten
der Bevolkerung Wohnungen zur Verfiigung und ach-
ten dabei auf einen Mehrwert fiir Stadtbild und Stadt-
struktur.” Das Credo der beiden lautet: ,,Die Architektur
darf auf keinen Fall vernachlassigt werden, wir setzen
auf Werterhalt.“ Dies gilt bei Neubauten, aber besonders
fiir die Entwicklung von Bestandsbauten.

Ulrich Futing und Oliver
Lamprecht, Stadtbau
Pforzheim GmbH

Gut erkennbar ist das bei der energetischen Moderni-
sierung eines Gebdudekomplexes in der Weststadt. Die
Beschrinkung auf eine Dimmung der Fassade kam
nicht infrage. ,Wir wollen nicht nur kurzfristig energe-
tische Einsparungen erzielen, sondern unseren Bestand
fiir die nachsten 50, 60 Jahre fit machen®, betont Lamp-
recht. Umgesetzt wurde deshalb ein an diesen Pramis-
sen orientiertes Mafinahmenbiindel: Fassaden, Fenster
und Dachbéden wurden gedimmt, das Warmeddmm-
verbundsystem gestarkt, grofiere Balkone vorgesetzt,
das Haus an die Fernwarme angeschlossen und der
Innenhof umgestaltet.

Das Gebaude ist Teil des formlich festgesetzten Sanie-
rungsgebietes Weststadt. Davon konnte die Stadtbau
Pforzheim GmbH mehrfach profitieren. Die Sanie-
rungsstelle Pforzheim untersttitzte die auf Bewohner-
winsche abgestimmte Umgestaltung des Innenhofs.

Zur Auswahl einer addquaten Warmeversorgung kamen
dem Unternehmen die von der Stadt veranstalteten

sEnergieforen” - Runde Tische fiir Akteure - zugute.
Nachdem sich ein BHKW als unwirtschaftlich heraus-
stellte, konnten im ,Energieforum" direkt Optionen fiir
einen Fernwarmeanschluss eruiert werden. Der sozu-
sagen offiziell eingefiddelte Vorschlag war wiederum
hilfreich fiir die intensiven Gesprache mit den Stadt-
werken. Diese mussten tiberzeugt werden, die Leitung
uber einen Fluss zu legen. Schliefllich wurden sich die
Akteure einig. Mit positiven Effekten: Die Verdichtung
des Fernwarmenetzes in nun ein Hauptziel im Energeti-
schen Quartierskonzept fiir die Weststadt.

Im Ergebnis lassen sich nicht nur Verbesserungen in der
Wohnqualitét, sondern auch eine verringerte ,zweite
Miete“ prasentieren. Dies ist ein deutlicher Vorteil fiir
die Mieter, denn das Unternehmen hat auf die Umlage
der Modernisierungskosten auf die Kaltmiete ver-
zichtet. Hier sehen die Geschaftsfiihrer jedoch fiir die
Zukunft Herausforderungen: Eine energetische Sanie-
rung soll nicht zulasten der Mieter gehen. Vielmehr
sollten Finanzierungsstrukturen geschaffen werden,
um aus Ersparnissen der Warmmiete Riickfltsse fiir die
Vermieter generieren zu kénnen.

Der in den 1950er-Jahren entstandene Gebaudekomplex der
Stadtbau Pforzheim GmbH erstrahlt in neuem Glanz. Bei der
Entkernung des Innenhofes war es den Bewohnern ein grofRes
Anliegen, den alten pragenden Baumbestand zu erhalten.



Die Sanierung hat uns in Schwung gesetzt

Vor rund 15 Jahren
kaufte Gllsen Ara-
dag mit ihren Eltern
und der Familie ihres
Bruders ein Mehrfa-
milienhaus in einer
Nebenstrafle der Kai-
ser-Friedrich-Strafie.
Sie erinnert sich, dass
sie urspriinglich nie in
diese Gegend rund um
die von Verkehrsbe-
lastung gepragte
,KF“ziehen wollte.
Nachdem die Suche
in anderen Stadttei-
len erfolglos blieb,
entschlossen sie sich doch dazu. Im Generationenver-
bund zusammenzuleben, war und ist fir alle zentral.
Fiir sie und ihre Schwigerin Ayten Akbaba ist das
Haus schlicht das Familienhaus: ,,Hier konnten unsere
Kinder zusammen mit ihren Grof3eltern und Cousins
aufwachsen - fur uns war das das Schonste.“ Und das,
obwohl es viel an der Aufenthaltsqualitdt in Haus und
Hof auszusetzen gab: ,Meine Mutter habe ich immer
durch den Hof gescheucht, so hisslich fand ich den. Im
Winter hat es manchmal sogar von der Decke getropft.
Seit Langem war Frau Aradag klar, dass etwas mit dem
Altbau passieren musste. Aber an die Kosten traute sie

Die beiden Eigentiimerinnen Ayten
Akbaba und Giilsen Aradag

«

Nachbarschaftsfest im neuen Innenhof. Im Hintergrund der sanierte Altbau der

Familien Aradag und Akbaba.
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sich nicht einmal zu denken. Dann fiel ihr das Informa-
tionsblatt der Sanierungsstelle Pforzheim in die Hande.
Dort stand, dass im Falle einer energetischen Sanierung
ein Investitionszuschuss von maximal 35 Prozent der
Kosten moglich ist. Parallel dazu kénne man einen
zinsgilinstigen KfW-Kredit beantragen. Danach musste
sie ihre Familie nicht mehr lange iiberzeugen. Geholfen
hat nicht zuletzt auch die intensive Beratung durch die
Sanierungsstelle. Innerhalb der Familie lag die Koor-
dinierung der Mafinahmen in den Hinden der fiinffa-
chen Mutter. ,Die Tiiren standen immer offen”, betont
Aradag, ,selbst wenn ich kurz vor Ende der Offnungs-
zeiten vorbeikam.”

Das Haus haben die Familienmitglieder energieeffizient
kernsaniert. Neben der Diammung von Kellerdecken,
Dach, zum Hof liegenden Fassaden und dem Einsatz
neuer Tiren haben sie auch den Innenhof entkernt. Die
Mafnahmen haben sich schnell ausgezahlt. Schon im
ersten Jahr nach der Sanierung gab es eine dreistellige
Heizkostenriickzahlung.

Heute, nach der energetischen Sanierung, zeigt Frau
Aradag voller Stolz ihr Haus. Sie ist fest im Quartier
verwurzelt. Zum Teil ist das ein Ergebnis der Sanie-
rung, denn diese hat ihr neue Kontakte beschert: ,Wir
haben den Auflenbereich offener gestaltet, man kann
nun viel einfacher zum nachsten Hof gehen.” Fiir die
Stadt gilt die Sanierung des Gebaudes als wegweisendes
Beispiel, nicht zuletzt fiir das laufende Verfahren zur
energetischen Stadtsanierung in der Weststadt. Aradag
beschreibt das so: ,,Wir wur-
den ein bisschen als ein Modell
gesehen, dass auch Familien-
eigentiimer mit 6ffentlichen
Mitteln eine tolle Sanierung
hinbekommen.”

Nachdem sie und der Nach-
bareigentiimer auf Anfrage

des Biirgermeisters zu einem
Empfang in ihre Innenhofe
geladen hatten, wurden Aradag
und Akbaba angefragt, sich

im Quartiersrat zu beteiligen.
Heute sind sie aktive Mitglieder,
kommunizieren Neuigkeiten
aus Planungsverfahren an ,ihre
Leute“ oder formulieren Forde-
rungen, wie die Umgebung fur
ihre Kinder und sie selbst besser
gestaltet werden kann.
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Das Sanierungsmanagement verstetigen

Eine Reihe von Quartierskonzepten orientiert ihre
Mafinahmen an den oft ehrgeizigen kommunalen
Klima- und Energieeinsparzielen. Hinzu kommt

ein hoher Grad an Diversitit aufgrund der individu-
ellen lokalen Rahmenbedingungen. Die Konzepte
haben aber eine Gemeinsamkeit: Sie sind langfristig
angelegt. Bestehende Netzstrukturen kénnen nicht
von heute auf morgen umgertstet werden, Sanie-
rungszyklen variieren in bis zu 30-jihrigen Spannen.
Auch jahrelang gepflegte ,,schlechte Gewohnheiten“
im Nutzerverhalten lassen sich nicht auf Knopfdruck
abschalten. Salopp gesagt: ,Die energetische Stadt-
sanierung kann die Welt nicht an einem Tag retten.”
Die Pilotkommunen verbindet noch eine zweite
Gemeinsamkeit: Sie haben mit dem Quartierskon-
zept heute den Grundstein fiir langfristige nachhal-
tige Veranderungen gelegt.

Die drei- bis fiinfjahrige Laufzeit des Sanierungs-
managements ist ein angemessener Zeitraum,

um wichtige Projekte auf den Weg zu bringen.
Einige Quartiere werden in diesem Zeitraum die
Mafnahmen umsetzen kdnnen, andere Quartiere
wiederum missen sich frithzeitig mit Verstetigung
auseinandersetzen.

Ein Blick in die Praxis zeigt, dass iiber zwei Drit-

tel der Pilotprojekte eine Verstetigung des Sanie-
rungsmanagements einplanen. Meist wird diese im
laufenden Arbeitsprozess des Sanierungsmanage-
ments vorbereitet, einige Kommunen beginnen
jedoch schon wihrend der Antragsphase mit der
Konzeption. Ebenso wenig wie fiir die Quartierskon-
zepte oder das Sanierungsmanagement lisst sich ein
allgemeingitiltiges Modell fiir eine erfolgreiche Ver-
stetigung benennen. Adiquate Wege miissen unter
Berticksichtigung individueller Voraussetzungen
gefunden werden.

Die Zusammenarbeit absichern

Als zentralen Erfolg nennen viele Projekte den Auf-
bau von Kommunikations- und Arbeitsstrukturen,
in denen Energiethemen Raum finden und bear-
beitet werden. Diese Strukturen zu erhalten, ist die
zentrale Herausforderung fiir eine Verstetigung.

In Spremberg-Georgenberg sollen die Aufga-
ben des Sanierungsmanagements nach Auslau-
fen der KfW-Forderung durch das kommunale

Wohnungsunternehmen weitergefithrt werden.
Die dortige Sanierungsmanagerin ist deshalb heute
schon zur einen Hilfte von der Stadt und zur ande-
ren vom Wohnungsunternehmen angestellt.

Im Quartier ,,Klima-Gaarden“ war fir die Stadt Kiel
bereits bei der Vorhabenbeschreibung zum ener-
getischen Konzept klar, dass der Prozess der ener-
getischen Ertlichtigung tiber die durch KfW-Mittel
geforderte Phase hinausreichen muss. Um Konti-
nuitit zu erreichen, wurde darauf Wert gelegt, dass
Konzepterstellung und Sanierungsmanagement
durch denselben Dienstleister durchgefiihrt wer-
den. Zudem wurde dem Sanierungsmanagement
ein halbes Jahr nach Arbeitsbeginn ein kommuna-
ler Mitarbeiter zur Seite gestellt. Dieser soll nach
Abschluss der KfW-Forderung die Arbeit fortsetzen.
Bei den Kompetenzen wurde ebenso darauf geachtet,
wann welche im Prozess wichtig werden. So han-
delt das Sanierungsmanagement als Vermittler, der
Erstkontakte herstellt, moderiert und Ideen fiir die
schrittweise Umsetzung entwickelt. Der kommunale
Mitarbeiter hat immobilienwirtschaftliches Wissen,
um Eigentiimer konkret zu beraten - Kompetenzen,
die vor allem im fortgeschrittenen Umsetzungspro-
zess von Belang sind.

Erreichtes analysieren

Wenn es darum geht, welche Angebote des Sanie-
rungsmanagements langfristig gesichert und welche
Strategien weiterverfolgt werden sollten, geht

dies nicht ohne eine Giberzeugende Darlegung des
erreichten Status quo und der weiteren Handlungs-
bedarfe fur die kommenden Jahre. Ein laufendes
Monitoring und die Auswertung der vor Ort gesam-
melten Erfahrungen sind deshalb schon wéahrend der
Arbeit des Sanierungsmanagements unerldsslich, um
Strategieansitze in ihrer Wirksamkeit zu priifen.
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Miinchen Neuaubing-Westkreuz - ein langfristig angelegter Prozess

Wer auf die Stadtentwicklung in Miinchen blickt,
ist schnell versucht, sie als bundesdeutschen
Sonderfall einzustufen: extremer Druck auf dem
Wohnungs- und Immobilienmarkt und gute 6ko-
nomische Ausgangslage. Interessant ist, dass man
sich gerade angesichts des Drucks Zeit nimmt:
Frih wird gefragt, wo sich Optionen ergeben, um
Ziele, die durch ein Férderprogramm auf den Weg
gebracht wurden, durch andere Mittel weiter-
zuverfolgen. Nicht Not, sondern Druck macht in
Miinchen erfinderisch.

Am Pilotprojekt Neuaubing-Westkreuz, zugleich
das bundesweit grofite Sanierungsgebiet, ist das
gut erkennbar. Westlich entsteht der neue Stadt-
teil Freiham mit hohen energetischen Standards.
Um einem sozialen Gefélle zu Neuaubing vorzu-
beugen und Synergien der Heizwarmeversorgung
zu priifen, wurde in den Jahren 2009 bis 2012 das
Pilotprojekt ,Energiegerechte Stadtentwicklung®
durchgefiihrt. Die Ergebnisse flossen im Rahmen
der vorbereitenden Untersuchungen beider Stadt-
teile in ein integriertes Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) und einen gleichzeitig erstellten Energie-
leitplan zur Vorbereitung der férmlichen Festle-
gung als Sanierungsgebiet. Die Kulisse des mit
320 Hektar riesigen Quartiers, wie sie dann in das
Das Sanierungsmanagement lud im Rahmen des ,Energieherbsts Miinchen-  Programm ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®
Neuaubing® Biirger zu Informationsveranstaltungen rund um das Thema aufgenommen wurde, liegt primir in den energe-

Energieeinsparung ein. . . 5 .
............................................................................. - tischen Sanierungszielen begriindet.

Mit dem Sanierungsmanagement wurde zeitgleich ein integriertes Quartierskonzept beantragt, das 3D-Ver-
messungsdaten mit Bestandsdaten und energetischen Bedarfs- und Potenzialanalysen zu einer Datenbank
zusammenfiihrt. Darauf aufsetzend wurde das Beratungs- und Evaluierungstool ,,E-manager” entwickelt. Es
zeigt gebaudescharf Potenziale und Sanierungsmdglichkeiten — auch unter Einbeziehung von Wirtschaftlich-
keitsaspekten — und soll im weiteren Sanierungsverlauf und bei kommenden Sanierungsgebieten das Sanie-
rungsmanagement unterstiitzen.

Hinzu kommen der mit Mitteln aus dem Integrierten Handlungsprogramm Klimaschutz Miinchen im Sanie-
rungsgebiet kostenlos zur Verfligung gestellte Gebdudemodernisierungs- und Energie-Check, das Miinchener
Forderprogramm Energieeinsparung (FES) sowie Fordermittel des Freistaats Bayern. Des Weiteren ist das
Quartier seit Kurzem ,,Smart City“-Pilotprojekt im Rahmen des EU-Programms ,,Horizont 2020“. Durch diese
Verkniipfungen konnen Energieeinsparziele auf vielen Ebenen weiterverfolgt werden.

Fur die Miinchner Gesellschaft fir Stadterneuerung mbH (MGS), die das Konzept entwickelt hat, das Sanie-
rungsmanagement stellt und das Sanierungsgebiet betreut, ist klar: Energetische Stadtsanierung erfordert die
Integration samtlicher Férdermoglichkeiten und einen langen Atem. Die Prozesse nachhaltig zu implemen-
tieren, dauert bei einem so groRen Quartier 10 bis 15 Jahre. Das Sanierungsmanagement wird auf fiinf Jahre
verlangert. Danach wird die Landeshauptstadt selbst unterstlitzen. Das Management kann also voraussichtlich
seine Arbeit verstetigen und langfristig weitergestalten.



3.
Informationen

far die Praxis

Die Prozesse der energetischen Stadtsanierung sind so vielfaltig wie die Quartiere, fir die

sie entwickelt werden. Um dem gerecht zu werden, wurde bereits bei der Entwicklung des
KfW-Programms auf hohe Flexibilitat geachtet. Der Quartierstyp und dessen GrofRRe sind frei
wahlbar. Art der Sanierung und Verkniipfung mit anderen Stadtentwicklungsschwerpunkten
bleiben den Projekttragern iiberlassen. Das Programm lasst sich unkompliziert mit anderen
Forder- und Kreditprogrammen nicht nur der KfW verbinden. Ein unkompliziertes Antrags- und
Abrechnungsverfahren macht es zusatzlich attraktiv. Und fast alle bisherigen Anpassungen zielen
auf mehr Flexibilitat. Allerdings zeigt sich, dass die potenziellen Mdglichkeiten oft nur teilweise
ausgeschopft werden.

Welche Hinweise kénnen also an interessierte Akteure in den Kommunen zur Gestaltung ihres
eigenen Prozesses weitergegeben werden? Eine Reihe ist in den nachfolgenden Tipps aus der Praxis
zusammengefasst. Wie bei der Umsetzung die Mitwirkungsbereitschaft lokaler Akteure strategisch
unterstiitzt werden kann, zeigen dann Klebezettel auf einer Pinnwand zu den vier Bereichen
~Aufmerksamkeit erzeugen®, ,Wissen vermitteln“, Anreize schaffen“ und ,,Gute Beispiele aufzeigen®.
Ganz am Ende schlieRlich wird auf das ,,Netzwerk Sanierungsmanagement“ aufmerksam gemacht.
Mit den beiden Formaten ,Netzwerktreffen“ und ,Digitale Austauschplattform® wurden Strukturen
entwickelt, die auch Gber die flinfjahrige Begleitforschung hinaus als Anlaufstelle fiir kommende
Managements verstetigt werden kénnen.



Tipps aus der Praxis
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Gute Grundlagen fiir das Gelingen des Prozesses werden durch eine solide Vorbereitung und ein qualifizier-
tes Management der Schnittstellen zwischen den beiden Programmbausteinen sowie den Aufbau konkreter
Umsetzungsstrukturen gelegt. Die nachfolgenden Hinweise zeigen, was dabei zu beriicksichtigen ist.

Von der Antragstellung zum
Quartierskonzept

Eine gute Antragsvorbereitung ist fur die Entwick-
lung effektiver Quartierskonzepte mit hoher Umset-
zungsmoglichkeit wesentlich. Um Synergien auszu-
schopfen, konnen bereits geplante Bauvorhaben oder
das Nutzen einer Forderkulisse aus einem anderen
Programm hilfreich sein. Auf bestehende Netz-
werke kann aufgebaut, Schliisselakteure - vor allem
aus dem Dreieck Kommune-Wohnungseigentii-
mer-Energieversorger - konnen einfacher angespro-
chen und deren Interessen abgefragt werden. Ohne
potenzielle Identifikation der Schliisselakteure mit
dem Vorhaben wird vor allem das Sanierungsma-
nagement spater wenig Handlungsspielraum haben.
Dafiir ist es auch wichtig, einen den vorhandenen
Finanzmitteln angemessenen Gebietszuschnitt und
eine entsprechende Durchdringungstiefe des Kon-
zepts festzulegen. Komplexitit der Gebdudetypen,
deren Zukunftsfihigkeit und Eigentiimerstruktur
sind ebenso einzuschitzen wie die Verftgbarkeit von
Daten zur Potenzialanalyse. Um den Antrag - wenn
auch nur unverbindlich - zu konsolidieren, wird der
Abschluss einer Kooperationsvereinbarung emp-
fohlen. Insgesamt sind klare Zustdndigkeiten fiir die
Projektsteuerung bereits mit dem Antrag festzule-
gen. Durch mehrere zeitversetzte Antrige sowie die
Erfahrungen aus Konzepten und Managements kann
sich die Stadt sukzessive ein kommunales ,Eigen-
wissen” erarbeiten. Die Schliisselakteure spielen

sich mehr und mehr ein, Sicherheit und Vertrauen
wachsen und die energetische Stadtsanierung festigt
sich als langerfristige strategische Aufgabe.

Weiterfiihrende Informationen

Vom Konzept zum Sanierungsmanagement

Aus dem Konzept sollte ein klarer Zielekatalog mit
konkreten Handlungsfeldern und auf Umsetzung
orientierten Mafnahmen hervorgehen, der dennoch
Spielrdume fiir Anpassungen im laufenden Prozess
enthélt. Je starker die Maffnahmen zeitlich priorisiert
sind, umso besser kann das Profil des Sanierungs-
managements definiert werden. Notige politische
Beschliisse, das Ausschreibungsverfahren und die
Implementierung des Sanierungsmanagements lassen
sich so besser begriinden und vorbereiten. Schlieflich
kann das Sanierungsmanagement unmittelbar mit
der Prozessgestaltung beginnen. Stufenplane sind
dafiir zuniachst wichtig, denn besonders in Quartieren
mit vielen Einzeleigentiimern sind Komplettsanie-
rungen unrealistisch. Das bestimmt die Akzente fiir
Art und Inhalt von Beratung.

Vom Sanierungsmanagement zur
Umsetzung

Umsetzungsschritte, 6konomische Vorteile und
Férdermoglichkeiten sollten so konkret wie mog-

lich aufgezeigt werden. Ein Letter of Intent kann das
Vorhaben absichern. Parallel sollte das Sanierungsma-
nagement oft unterschitzte Themen angehen. Dazu
zdhlen zum Beispiel die Verbesserung des Verbrau-
cherverhaltens sowie die Férderung klimagerechter
Mobilitat. Aulerdem sollte rechtzeitig an die Versteti-
gung gedacht werden. Denn kaum ein Quartier wird
nach der Laufzeit der Férderung komplett saniert sein.

Internetprasenz der Begleitforschung: Die Website enthalt allgemeine Informationen und konkrete Anwen-
derhinweise zum KfW-Programm ,Energetische Stadtsanierung®. Dariiber hinaus gibt sie einen detaillierten

Uberblick tiber die 63 Pilotprojekte. Weiterhin finden sich hier Veranstaltungsangebote, Links und Infor-
mationen zum Thema. Auch dem ausldndischen Interesse wird mit einem englischsprachigen Webangebot
Rechnung getragen: www.energetische-stadtsanierung.info



www.energetische-stadtsanierung.info

Aktivieren - Mafnahmen zusammendenken

Vor allem in Quartieren mit einer Vielzahl an Kleineigentiimern steht das Sanierungsmanagement vor der Herausforderung, Partner fir
die Umsetzung zu gewinnen. Oft miissen erst einmal grundsatzliches Interesse am Thema ,energetische Stadtsanierung® geweckt und
Handlungsoptionen aufgezeigt werden. Das Erzeugen von Aufmerksamkeit, das Vermitteln von Wissen - Giber gute Beispiele -, aber auch das
Motivieren mit finanziellen Anreizen sind zentrale Aufgabenfelder. Die Grafik zeigt auf, mit welchen MalRnahmen Sie was erreichen kénnen.

Stadtteilkampagne

Auf den Stadtteil zugeschnittene Marketingkonzepte erzeugen breite Aufmerksamkeit. Sie konnen zudem als strategische Arbeits-

grundlage des Sanierungsmanagements entwickelt werden, um den Einsatz von Werbemedien wie Flyern und Plakaten sowie
Beratungs- und Férderangebote dramaturgisch zu durchdenken. Gutes Beispiel: Im Emmendinger Stadtteil Blirkle-Bleiche wurde
mit GroRtransparenten und Fahnen fiir das Emmendinger Energiepaket - einen Mix aus Beratungs- und Férderangeboten - gewor-

ben. Zudem fiihrte das Sanierungsmanagement eine Reihe von Veranstaltungen bis hin zur Energiesparshow im Stadtteil durch.

Schnittstellen aufbauen und nutzen

Prasent sein, wo man sich im Stadtteil trifft - sei es auf dem

Stadtteilfest oder dem Wochenmarkt. Sie kdnnen auch eigene
e r Z e u ge n Schnittstellen aufbauen, an denen Kontakte gekniipft werden.

Gutes Beispiel: Im Hannoveraner Stadtteil Linden-Limmer

wurde zum Beispiel ein Lastenfahrradverleih im Rahmen der

energetischen Stadtsanierung eingerichtet.

Multiplikatoren einbinden
Die Zusammenarbeit mit Multiplikatoren ist sinnvoll, um den Kontakt zu
den verschiedenen Zielgruppen im Quartier aufzubauen. So kénnen zum

Beispiel Haus- und Grundeigentiimer- oder Siedlervereine helfen, pri-

Dranbleiben

Lassen sie regelmalig, etwa alle sechs Wochen, von sich horen.

vate Gebdudeeigentiimer anzusprechen. Um Bevélkerungsgruppen mit

Migrationshintergrund zu erreichen, erweist sich die Zusammenarbeit

mit Institutionen oder Schliisselpersonen aus dieser Gruppe als hilfreich. Ob Stadtteilaktion, Pressemitteilung oder Newsletter — durch

den kombinierten und regelmaRigen Einsatz von Formaten
halten sie die Aufmerksamkeit fiir Ihr Projekt hoch!

Forderlandschaft selbststandig erweitern
Ein kommunales Programm zur Férderung von Energiechecks, ein vom Energieversorger kofinanzierter Klimaschutzfonds oder Zuschiisse von
Wohnungsunternehmen fiir stromsparende Haushaltsgerate: Oft erzeugen schon kleine finanzielle Anreize groRen Erfolg. Gutes Beispiel: Die
Stadt Osnabriick bezuschusst mit dem ,Férderprogramm Gartlage-Stid“ energetische SanierungsmaRnahmen mit bis zu 20 Prozent der Kosten
sowie den Austausch von ineffizienten Haushaltsgerdten mit bis zu 150 Euro. Auch wird die Durchfiihrung von Heizungschecks in Kooperation
mit der Verbraucherzentrale geférdert. Mehr Informationen: www.gartlage-sued.de/beratung-und-forderung/kostenloses-beratungsangebot

ANREIZEQ
SC h affe n Kostenlose Erstberatung

Das Angebot der individuellen kostenlosen Erstberatung hilft, mit den

Privateigentimern in direkten Kontakt zu kommen, Informationen tiber

die Gebaude zu erhalten und zu vermitteln. Erfolgreiche Pramisse ist

oft: ,Wenn der Eigentiimer nicht zum Energieberater kommt, muss der

Niedrigschwellige Forderangebote

Viele Férderangebote zur energetischen Sanierung werden von Privat-

Energieberater eben zum Eigentiimer kommen.“ Gutes Beispiel: Die Kli-

eigentimern nicht wahrgenommen, weil Antragstellung und Verwen- maschutzagentur der Region Hannover hat die Kampagne ,,Gut beraten

dungsnachweise fiir Laien aufwendig und schwierig sind. Das Sanierungs- starten® entwickelt: www.klimaschutz-hannover.de/themen/bauen-

management kann hierzu Beratung und Unterstiitzung anbieten. Von den modernisieren/modernisierungsberatung-gut-beraten-starten.html

Praktikern vor Ort wird allerdings immer wieder eingefordert, dass nied-
rigschwellige Forderangebote sowohlim Hinblick auf Beratung als auch
auf die Umsetzung von MaRnahmen als Tiir6ffner gebraucht werden.


www.klimaschutz-hannover.de/themen/bauenmodernisieren/modernisierungsberatung-gut-beraten-starten.html

Website

Viele der aktiven Sanierungsmanagements haben eigene Websites zur
energetischen Sanierung in ihrem Quartier aufgebaut. Sie enthalten
Grundinformationen, weisen auf Beratungs- und Férderangebote hin,
zeigen gute Beispiele und bieten die Moglichkeit zur Kontaktaufnahme.
Aktuelle Veranstaltungen und Aktionen werden hierliber angekiindigt.
Gutes Beispiel: Die Website zum Energetischen Quartierskonzept
Emden-Port Arthur/Transvaal stellt unter anderem vor, wer kostenlose

Energiechecks hat durchfiihren lassen: www.energiesanierung-pat.de

Baufibel

Gerade in Quartieren mit baukulturell wertvollen Gebaduden ist
es wichtig, aufzuzeigen, wie die energetische Optimierung der

Gebdude in Einklang zu bringen ist. Es gilt, Wissen um die gestalte-

rischen Besonderheiten zu vermitteln und Handlungsempfehlungen

zum Umgang damit zu geben. Bau- oder Gestaltungsfibeln bieten

die Chance, auf die Herausforderungen des Quartiers angepasste

Lésungen einer breiten Offentlichkeit zugénglich zu machen. Gutes

Beispiel: In Fellbach-Schmiden zeigt eine Gestaltungsmappe -
zugeschnitten auf verschiedene Bautypen - auf, wie Einzelschritte

der energetischen Sanierung aussehen und was sie kosten.

Krafte biindeln: Beratungsnetzwerk
Eine Kernaufgabe des Sanierungsmanagements ist es, die Kompeten-
zen vor Ort zu biindeln und vorhandene Beratungsangebote zusam-
menzufiihren. Ein Beratungsnetzwerk aus Architekten, Bauhandwer-
kern, Energieberatern, Ingenieuren und je nach Konstellation auch
weiteren Partnern (Banken et cetera) erméglicht, ein gemeinsames
Marketing zu nutzen, Schulungen zu organisieren, gezielte Beratungs-
instrumente zu entwickeln oder auch ein Qualitditsmanagement ein-
zufiihren, von dem Anbieter und ,,Kunden® gleichermalRen profitieren.

Gutes Beispiel: www.arnsberg.de/aktivhaus-arnsberg/index.php

Werkzeuge fur die Sensibilisierung
Ob Thermografie-Spaziergange oder Energiesparkoffer fiir die Anwen-
dung ,zu Hause“ - erzeugen Sie padagogische Aha-Effekte. Gute Bei-
spiele: In Sémmerda wurden sich Eigentiimer der denkmalgeschiitz-
ten Hauser bei Thermografie-Spaziergéangen bildlich bewusst, wo die
Schwachen ihrer Hauser liegen. In Herten kénnen sich Eigentiimer den

Koffer ausleihen und ganz in Ruhe testen, wie viel Energie sie im Alltag

verbrauchen und einsparen kénnen.

() GUTE BEISPIELE

Wettbewerbe ausloben

Wettbewerbe sind ein Anreiz zum Mitmachen und helfen gleichzeitig,

Vorreiter zu finden, mit denen geworben werden kann. Gutes Beispiel:

In Viersen wurde schon in der Konzeptphase der Wettbewerb ,,Pioniere

der energetischen Sanierung“ ausgerufen. Auslober war die Stadt Vier-

sen in Kooperation mit dem Energieversorger. Das Angebot fiir jeden

Pionier war eine individuelle Begleitung und Beratung des gesamten

Sanierungsprozesses von der Analyse bis zur Nachbetrachtung.

aufzeigen

Musterhduser, Glaserne Baustellen
In Quartieren mit homogenen Bautypen kann die Sanierung eines
Musterhauses ein gutes Instrument sein, um aufzuzeigen, dass und
wie es geht. Damit so ein Musterprojekt die nétige AuRenwirkung
entfalten kann, sollte es eingebunden sein in ein Offentlichkeitsar-
beitskonzept (Bautagebuch, Baustellenbegehung etc.). Gutes Beispiel:
Stade Hahle, www.stadt-stade.info/wohnen-und-leben/klimaschutz/

ii-sanierungsmanagment-stade-hahle

Quellenangabe: Eigene Darstellung


www.stadt-stade.info/wohnen-und-leben/klimaschutz/ii-sanierungsmanagment-stade-hahle
www.energiesanierung-pat.de
www.arnsberg.de/aktivhaus-arnsberg/index.php
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Aus Herausforderungen und Erfolgen

gemeinsam lernen

Mit dem Sanierungsmanagement hat das KfW-Programm ,,Energetische Stadtsanierung“ ein neues Aufgaben-
feld geschaffen. Ein GroRteil der Sanierungsmanagements arbeitet kaum linger als ein Jahr, in vielen anderen
Kommunen machen sich die Teams gerade auf den Weg. Zwar ist die Ausgangssituation in den Quartieren indi-
viduell, doch haben viele Sanierungsmanager dhnliche Fragen aus ihrem Arbeitsalltag: Was funktioniert gut zur
Eigentiimeraktivierung? Welche Tipps und Tricks gibt es, um die Kommunikation im Akteursdreieck zwischen
Kommune, Wohnungseigentiimern und Energiewirtschaft erfolgreich zu gestalten? Wie werden Fordermittel
akquiriert und gebiindelt? Wann sollte die Verstetigung des eigenen Managements vorbereitet werden?

Sanierungsmanager tauschen sich dazu aus, zu welchen
Arbeitsschwerpunkten sie Wissen einbringen und zu welchen sie
Erfahrungen sammeln méchten.

Zwei Plattformen wurden deshalb entwickelt, iber
die sich, tiber die 63 Pilotprojekte hinaus, alle in
Deutschland aktiven Sanierungsmanagements aus-
tauschen kénnen.

Netzwerktreffen

Bei den beiden bisherigen Treffen, 2015 in Bielefeld
und 2016 in Hildesheim, standen vor allem Inhalte
entsprechend der Arbeitsphase eines Grof3teils der

Sanierungsmanagements im Mittelpunkt.

Nahezu alle Teams standen 2015 noch am Anfang.
Entsprechend lag der Fokus darauf, wie Aufgabenfel-
der gebiindelt werden kénnen und welche Strategien
zielfiihrend sind, um vor Ort Grundlagen fiir die
Umsetzung von Projekten zu legen.

Ein Jahr spiter standen dann bereits Fragen im
Mittelpunkt, wie Projekte konkret in die Umset-
zung gefithrt werden kénnen. Erfahrungen aus den
Pilotprojekten in Hamburg, Dortmund und Potsdam
konnten hier weiterhelfen. In den anschliefien-

den Workshops konnten Rahmenbedingungen fir
die umsetzungsbezogene Prozesssteuerung dann

eingehender diskutiert werden. Ein weiteres Thema
war, wie im Quartier fiir die energetische Sanierung
geworben und energiebewusstes Verhalten gefordert
werden kann - scheinbar ein Dauerbrenner fiir fast
alle Sanierungsmanagements. Die Dokumentationen
der Netzwerktreffen finden sich auf der Website der
Begleitforschung:

www.energetische-stadtsanierung.info/
veranstaltungen/

Digitale Austauschplattform

Um dem Austausch zwischen den Treffen einen Raum
zu geben, ist eine Onlineplattform eingerichtet wor-
den. Sie bietet die Moglichkeit, sich zu Themen, die
man selbst einbringen kann, unmittelbar und konti-
nuierlich auszutauschen.

Unter folgendem Link kénnen sich Sanierungsma-
nager und am Sanierungsmanagement Interessierte
registrieren:

http://forum.energetische-stadtsanierung.info/
register

Sanierungsmanager in gemeinsamer Diskussion.


www.energetische-stadtsanierung.info/veranstaltungen
http://forum.energetische-stadtsanierung.info/register
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Fufdnoten
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Die Einheit CO,aeq umfasst Kohlendioxid inklusive der weiteren identifizierten Spurengase (unter anderem Methan, Halon, Lachgas),
die zum Treibhauseffekt beitragen.

Merkblatt der KfW: www.kfw.de/inlandsfoerderung/%C3%96ffentliche-Einrichtungen/Energetische-Stadtsanierung/
Finanzierungsangebote/Energetische-Stadtsanierung-Zuschuss-Kommunen-%28432%29/

Ein Vorhaben gemaR dem Prenzlauer Quartierskonzept ist es, mittels iberschissiger regenerativer Windenergie Wasser zu erhitzen,
das anschlieBend in das Fernwarmenetz eingespeist wird - sogenannte Power-to-Heat-Technik.

Filme der gldsernen Baustelle: www.youtube.com/watch?v=QP_heH5D340

Mehr Informationen: www.stadt-stade.info/wohnen-und-leben/klimaschutz/ii-sanierungsmanagment-stade-hahle/

GEMIS 4.94 fir Erdgas inputbezogen

Heizwéarmebedarf im Jahr 2014: 11,5 Gigawattstunden (thermisch), erwarteter Heizwarmebedarf im Jahr 2030: 7,8 Gigawattstunden
(thermisch), CO,-AusstoR im Jahr 2014: 4.753 Tonnen pro Jahr, erwarteter CO_-Ausstof im Jahr 2030: 585 Tonnen pro Jahr
www.ib-sh.de/immobilien/immobilien-sanieren-oder-modernisieren/zuschuss-modernisierung-fuer-selbstnutzer

www.bottrop.de/stadtleben/stadtentwicklung/Foerderprogramme/Energetische-Sanierung/Online-Tool.php

10 Mehr Informationen: www.klimaschutz-niestetal.de
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www.kfw.de/inlandsfoerderung/%C3%96ffentliche-Einrichtungen/Energetische-Stadtsanierung/ Finanzierungsangebote/Energetische-Stadtsanierung-Zuschuss-Kommunen-%28432%29
www.stadt-stade.info/wohnen-und-leben/klimaschutz/ii-sanierungsmanagment-stade-hahle/
www.youtube.com/watch?v=QP_heH5D34o
www.ib-sh.de/immobilien/immobilien-sanieren-oder-modernisieren/zuschuss-modernisierung-fuer-selbstnutzer
www.bottrop.de/stadtleben/stadtentwicklung/Foerderprogramme/Energetische-Sanierung/Online-Tool.php
www.klimaschutz-niestetal.de

www.bmub.bund.de
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