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Der vorliegende Katalog dokumentiert die erfolgreichen Beitrdge des Bundeswettbe-
werbs

Mit diesem Wetthewerb will die Bundesregierung
der Diskussion iiber die Zukunftschancen und den
Fortentwicklungsbedarf von GroRBwohnsiedlungen
neue Impulse geben. Der Anspruch des Wetthe-
werbs war komplex, denn er verlangte ein inte-
! griertes Konzept und fiihrte unterschiedliche Ge-
sichtspunkte wie Energieeffizienz, Stadtteilent-
wicklung, Finanzierung, Wohnungswirtschaft, Durch-
fiihrung sowie Beteiligung der Bewohnerinnen
und Bewohner zusammen.

Preistrdger der Pramierungsfeier am 15. Juli 2009 in Berlin

Angesichts des rasch fortschreitenden Klimawandels sowie langfristig steigender Ener-
giepreise gehoren Energieeinsparung und die Senkung des AusstoRRes von Klimagasen
zu den zentralen politischen Zielen der Bundesregierung. Der Gebadudebereich steht fiir
40% des Energieverbrauchs und fiir 20% der CO,-Emissionen. Hier liegen auch zukiinftig
noch erhebliche Energieeinsparpotenziale. Diese gilt es im Interesse unserer Umwelt,
aber natiirlich auch im Interesse der Bewohner zu aktivieren.

Allein in den GroRBwohnsiedlungen der 1950er bis 1980er Jahre leben bundesweit rund
5 Millionen Menschen. GroBwohnsiedlungen sind besonders geeignet, um neue Ansétze
fiir quartiersbezogene Losungen der Warmeversorgung zu entwickeln. Das Ziel ist ein
nachhaltiges integriertes Gesamtkonzept, das energetische, stadtebauliche, wohnungs-
wirtschaftliche und soziale Aspekte gleichermalien beriicksichtigt. Mit dem Wettbewerb
wurde ein erster Schritt getan, um die Eigentiimer von GroBwohnsiedlungen bei der Ent-
wicklung differenzierter Investitionsstrategien zu unterstiitzen.

Die dargestellten Wetthewerbsbeitrége stehen fiir richtungsweisende integrierte Kon-
zepte zur energetischen Sanierung von GroBwohnsiedlungen. Allen, die zum Erfolg des
Bundeswettbewerbs

beigetragen haben, wird fiir ihr
Engagement gedankt. Mit dem Wettbewerb wurden wichtige Impulse gesetzt, die wei-
tere gute Planungen und Investitionen ausldsen werden.

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung



Der Klimawandel schreitet rasch voran
und zeigt seine Auswirkungen durch die
Zunahme extremer Wetterereignisse und
den Anstieg der Durchschnittstempera-
turen. Davon besonders belastet werden
stddtische Rdume. Die Reduzierung des
KohlendioxidausstoRes ist deshalb fiir die
Bundesregierung ein zentrales Handlungs-
feld. Sie hat mit dem Integrierten Energie-
und Klimaprogramm (IEKP) ein Konzept
vorgelegt, das konkrete Energieeinspar-
ziele festlegt.

CO,-Emissionen, die dem Gebaudebe-
stand zuzurechen sind, haben einen we-
sentlichen Anteil am Gesamtausstol3.
Gleichzeitig liegen hier noch groRRe Po-
tenziale fiir die Senkung des Energiever-
brauchs. Der Gebaudebestand ist somit
ein zentrales Handlungsfeld der Energie-
und Klimapolitik der Bundesregierung.

Die umweltpolitische Motivation zur staat-
lichen Forderung energetischer Sanie-
rungsmalnahmen trifft gleichzeitig auf
sozial- und wirtschaftspolitische Heraus-
forderungen. Auch wenn nach ihrem letz-
ten rasanten Hohenflug die Energiepreise
stagnieren, so ist dauerhaft von einem
weiteren Preisanstieg auszugehen.
Steigende Energiepreise verteuern
die Wohnkosten und kdnnen zu einer Ver-
ringerung des Lebensstandards fiihren.
Es istinsbesondere zu befiirchten, dass

&~ . N
. W
- - = .
] "r!l_'“' Sl
|22k ] L] a
i -
E i
= W
- L[]
I .
] = 0 L]
: ool Sl W
s = '“' L a
[ ..r « S B
B, "»_ 0 .
[T T— - - 4 '.
L1 -,."""‘ . b

" N = - 8
-
h% " - oy o .
[] E
. | = I
. \ ol o I .
[ L] L L .
m .- =1 =t
5 |
= "
vt plagtel 1
Ra'T .
paling "G
L] 3
] ‘i"'ﬁ " |
asgrer %
Ratathe ]
L]
s e
L
[
- []
-
" ]
] -
[
in :
-
100 km
Anzahl der Wohnungen in GroBwohnsiedlungen
ab 1.000 Wohneinheiten nach Gemelndan
" 1000 bis 5000 Siedlungsstruktur
] 5000 bis 10 000 b i
| 10000 bis 0 000 bl i
[ | 20000 bis 50000
. 50000 bis 130 000 | stadtisch gepeagt
160000 bis 200 000

mehr als 200 000
GroBwohnsiedlungen in Deutschland (Quelle: BBSR)

einkommensschwéchere Haushalte stei-
gende Heizkosten in unsanierten Gebduden
nicht mehr bezahlen kdnnen (fuel poverty).
Gleichermal3en steigen fiir die die dffent-
liche Hand die Ausgaben fiir Wohn- und



Heizkosten u.a. im Rahmen der Grundsiche-
rung fiir Arbeitsuchende und des Wohn-
geldes. Eine friihzeitige energetische Sa-
nierung kann somit die Wohnraumversor-
gung und den Wert von Bestandsimmaobi-
lien sichern.

Siedlung der DOGEW021 in Dortmund-Eving

Die energetische Gebdudesanierung wird
von der Bundesregierung in erheblichem
Umfang finanziell geférdert. Bislang stan-
den die Gebdude im Mittelpunkt der For-
dermalRnahmen. Die Forderung erfolgt
tiber die Kf\W-Férderprogramme zum ener-
gieeffizienten Bauen und Sanieren: ,Ener-
gieeffizient Sanieren” (ehemals CO,-Ge-
bdudesanierungsprogramm) und ,Ener-
gieeffizient Bauen” der KfW-Bankengrup-
pe. Der Wetthewerb hat dazu beigetragen,
den Blick verstarkt auf das Quartier zu
weiten.

Die Nutzung erneuerbarer Energien im
Quartier leistet ebenfalls einen Beitrag, den
Verbrauch fossiler Energietréger zu redu-
zieren. Dies kann z.B. durch Solarenergie,
Photovoltaik, Erdwarme oder die Nutzung
nachwachsender Rohstoffe geschehen.
Die Auswahl und Kombination der richti-
gen energetischen Bausteine ist von

vielen drtlichen Rahmenbedingungen

abhéngig, so dass die konkreten Mal3-
nahmen im Rahmen eines integrierten
Konzeptes erarbeitet werden miissen.

Parkwohnanlage West der wbg Niirnberg

Integrierte Konzepte haben in der Stadtteil-
entwicklung inzwischen Tradition. Die
Bund-Lander-Programme ,Soziale Stadt”,
LStadtumbau West” und , Stadtumbau Ost”
verkniipfen seit vielen Jahren stddtebau-
liche und sozialplanerische Ansétze.
Diese Strategie wertet erfolgreich Quar-
tiere mit strukturellen Defiziten in Wohn-
umfeld, Gebadudebestand, Infrastruktur und
einem hohen Anteil sozial benachteiligter
Haushalte auf. Insgesamt diirften die He-
rausforderungen in problematischen Stadt-
quartieren eher wachsen. Es ist deshalb
sinnvoll, die energetische Sanierung als
Quartiersaufgabe {iber das Gebaude hi-
naus zu begreifen und die Sanierung mit
den Konzepten in den Bereichen Stadt-
teilentwicklung, Wohnungswirtschaft und
Partizipation abzustimmen. Hier setzte der
Wetthewerb

an.



GroRwohnsiedlungen eignen sich beson-
ders fiir die erstmals mit diesem Wetthe-
werb beabsichtigte Verkniipfung von ener-
getischer Sanierung und integrierter Stadt-
teilentwicklung. In deutschen GroRwohn-
siedlungen leben bundesweit ca. fiinf Milli-
onen Menschen. Bei dieser Zahl ist jedoch
eine enge Abgrenzung des Begriffs Grol3-
wohnsiedlungen gewéhlt — fokussiert auf
die stadtebauliche Typologie der Siedlungen
der 60er bis 80er Jahre. Angesprochen im
Wetthewerb waren diese , klassischen”
GroRwohnsiedlungen, dariiber hinaus auch
groBe und homogene Siedlungen anderer
Baualter und Gebdudetypologien. Die Wett-
bewerbsteilnehmer deckten deshalb ein
umfangreicheres Spektrum an Siedlungen

Quartier aus den 60er und 70er Jahren —
Miérkisches Viertel Berlin

Einige Charakteristika sind jedoch den mei-
sten Konzeptgebieten im Wetthewerb ge-
mein. Sie zeigen warum GroBwohnsied-
lungen besonders geeignet sind, um die in
diesem Wetthewerb gewiinschte Verkniip-
fung von Energieeffizienz und Stadtent-
wicklung zu meistern:

Die Siedlungen befinden sich im Eigen-
tum weniger Akteure, oft kommunaler Woh-

nungsunternehmen oder Genossenschaf-
ten. Daraus resultiert eine verhaltnisméRig
einfache und effiziente Abstimmung der
Beteiligten.

Viele Siedlungen der 60er und 70er
Jahre befinden sich nun an einem Punkt
in ihrem Lebenszyklus, an dem substan-
zielle SanierungsmaBnahmen nétig sind.
Betroffen sind einerseits die Gebdude
selbst, und zwar in energetischer Hinsicht
sowie in Bezug auf den Wohnkomfort.
Andererseits ist die Aufwertung des
Wohnumfelds eine Herausforderung.

Ein oft grolRer Anteil éffentlicher und
halboffentlicher Flichen sowie durch
Riickbau freiwerdende Flachen geben
Spielrdume fiir stadtebauliche Strategien
und Weiterentwicklungen.

Ein homogenes Erscheinungsbild durch
das gemeinsame Baualter geht oft einher
mit einer einheitlichen Wohnungstypologie
und einer gleichartigen Bevadlkerungs-
struktur mit Generationswechseln. Auch
hier besteht Handlungshedarf.

By ey Y L T |

Wettbewerbsgebiet in Innenstadtlage — Halle Innenstadt



Die entscheidenden Unterschiede zwischen den Siedlungen resultieren v.a. aus deren
unterschiedlichen Baualtern und den zu Grunde liegenden stadtebaulichen Leitbildern.

Siedlungen aus den 20er und 30er Jahren waren geprégt von den Ideen der Garten-
stadtbewegung bzw. des modernen Bauens und sollten bezahlbaren Wohnraum mit
Zugang zu Freiflachen schaffen. Aus heutiger Perspektive leiden Siedlungen wie
beispielsweise Dortmund-Eving neben der energetischen Problematik oft unter heengten
Grundrissen, zu kleinen Badern oder niedrigen Deckenhdhen.

In den 50er Jahren dominierte die Idee der ,,gegliederten und aufgelockerten Stadt”
den groBflachigen Neubau von Siedlungen. Typisches Beispiel fiir diese Zeit ist die von
Reichow gebaute und heute unter Denkmalschutz stehende Parkwohnanlage West in
Niirnberg. Zwischen niedrigen Zeilenbauten und Punkthochhéusern, die , Licht, Luft und
Sonne” sicherten, befinden sich groBziigige Griinflichen, die heute oft in ungepflegtem
Zustand sind und Potenziale fiir Mietergarten oder die Nachverdichtung bieten. Fehlende
Balkone und Aufziige sind weitere Mangel dieser Bauepoche.

Die , klassische” GroBwohnsiedlung stammt in Westdeutschland jedoch aus den
60er und 70er Jahren. Unter dem neuen Leithild ,,Urbanitdt durch Dichte” wurde die
bauliche Dichte stark erhdht. Typisches Beispiel ist hier das Markische Viertel in Berlin-
Reinickendorf oder die Neue Vahr in Bremen. Stadtebauliche GroRformen mit bis zu 800 m
langen Gebauden und komplexen geometrischen Anordnungen sind hier entstanden.
Die Problematik dieser Siedlungen liegt daran, dass nun in ihrem Lebenszyklus die er-
sten grofRen grundlegenden Sanierungen notwendig sind. In Ostdeutschland entstanden
zu dieser Zeit die Siedlungen in industrieller Bauweise. Vertreter sind hier Hoyerswerda-
Neustadt oder Freiberg-Wasserberg.

Wahrend sich in Westdeutschland keine Siedlungen mit Baualtern nach 1980 bewor-
ben haben, sind die ostdeutschen Vertreter der 80er Jahre zahlreich. Hier wurden wei-
terhin grof3e Plattenbausiedlungen wie Dresden-Gorbitz oder Jena-Winzerla errichtet.
In den spéten 80er Jahren wurden die Gebdudehdhen wieder niedriger und die Hofform
neu entdeckt. Zur Zeit der Wiedervereinigung waren diese Siedlungen oft noch nicht
fertig gestellt und die Wohnumfeldgestaltung diirftig. Die oft periphere Lage der industri-
ell errichteten Quartiere kann heute je nach Wohnungsmarkt fiir Vermietungsprobleme
sorgen. In diesem Fall stellt sich die Frage nach Aufwertung oder Riickbau.

Parallel hielten in der DDR die Ideen des Denkmalschutzes und der Innenstadterneue-
rung Einzug. Das Resultat sind kleinteilige Quartiere in industrieller Bauweise, die sich
im historischen Stadtkern verteilen. Halle-Innenstadt und Suhl-Mitte sind typische Ver-
treter. Hier gilt es, den Innenstadterneuerungsprozess und die energetische Sanierung
von Plattenbauten aufeinander abzustimmen.



Der Wetthewerb bzw. die eingereichten
Beitrdge gehen weit {iber die energeti-
sche Sanierung von Gebauden hinaus.
Erstmalig werden zusammen mit der ener-
getischen Modernisierung die Warmever-
sorgung im Quartier betrachtet, weiterhin
die Finanzierung und die wohnungswirt-
schaftlichen Auswirkungen der Mal3nah-
men. Bei Letzteren stehen die aktuellen und
zukiinftigen Zielgruppen sowie die finan-
ziellen Auswirkungen der MalRnahmen fiir
diese im Mittelpunkt. Die Wettbewerbs-
beitrdge zeigen auf, dass energetische
Sanierungsmalinahmen einen Anstol3

fiir Partizipation und fiir stadtebauliche,
ins Quartier wirkende Konzepte geben
kdnnen.

Energetische SanierungsmaBnahmen ha-
ben aus vielféltigen Griinden bei den Inves-
titionen der Wohnungsunternehmen einen
hohen Stellenwert: Sanierungsstau bzw.
vorgegebene Erneuerungszyklen erfor-
dern eine zukunftsfahige Instandsetzung
der Besténde. Hierbei leisten die aus Haus-
haltsmitteln des Bundes vergiinstigten
KfW-Fdrderprogramme zum energieeffi-
zienten Bauen und Sanieren einen wichti-
gen Beitrag zur Verbesserung der Wirt-
schaftlichkeit dieser Investitionen. Forciert
werden energetische Sanierungsmafnah-
men auch durch das gestiegene offent-

liche Interesse am Klimaschutz bzw. der
CO,-Einsparung. Inshesondere 6ffentliche
Eigentiimer erwarten hierzu Beitrdge
Lihrer” Wohnungsunternehmen.

Energetische Sanierungsmalnahmen
miissen finanzierbar sein, ins wohnungs-
wirtschaftliche Konzept passen und die
Verankerung im Stadtteil mit einschlieen.
Ein Energieeffizienzkonzept muss sich
auch daran messen lassen, wie die Nut-
zer ,integriert” sind. U.a. heilt das, die
Nutzer fiir den richtigen Umgang mit der
energieeffizienten Wohnung zu sensibili-
sieren. Dieser Aspekt wird beispielsweise
in den Partizipationskonzepten aufgegrif-
fen und vertieft. Weiterhin ist die abge-
stimmte Planung der Umsetzungsschritte
sowie die Qualitdtssicherung bei der Durch-
fiihrung bei einer ganzheitlichen Betrach-
tung von Bedeutung.

Nachhaltige Energieeffizienzkonzepte
heben Energieeffizienzpotenziale: Sie be-
ginnen mit der Senkung des Gebdudeener-
giebedarfs und umfassen eine effiziente
Wiérmeversorgungstechnik im Gebaude
und im Quartier. Regenerative Energien
werden situationsangepasst verwendet,
d.h. nichtihr Einsatz um jeden Preis ist
entscheidend, sondern ihr Zusammen-
wirken und die Passgenauigkeit zur ort-
lichen Ausgangslage.



Der demographische Wandel und die ge-
wachsenen Anspriiche der Mieter fiih-
ren bei weitsichtigen Unternehmen zu
zielgruppenspezifischen Investitionen iiber
die energetische Sanierung hinaus. Hier-
bei weitet sich das Kerngeschaft der Woh-
nungsunternehmen: Nachhaltige Vermiet-
barkeit, geringe Fluktuation und hohe Kun-
denzufriedenheit verlangen vom Wohnungs-
unternehmen MalBnahmen des Sozialma-
nagements, Kooperationen mit verschie-
denen Akteuren und das In-Bezug-Setzen
der Wohnung zum Wohnumfeld und zum
Quartier.

Beteiligung aller Quartiersbewohner als Schliissel
zum Erfolg im Mérkischen Viertel

" Programme der Kf\WW-Bankengruppe:

Der Wetthewerb betont die ganzheitli-
che Betrachtung der energetischen Sanie-
rung. Er hat die teilnehmenden Wohnungs-
unternehmen angeregt und finanziell pra-
miert, umfassende integrierte Konzepte
vorzustellen und diese zur Umsetzung vor-
zubereiten. Im Folgenden sollen die ver-
schiedenen Teilkonzepte dieses integrier-
ten Ansatzes vorgestellt werden: Energie-
effizienz, Wohnungswirtschaft, Partizipa-
tion, Stadtteilentwicklung, Finanzierung,
Durchfiihrung. Sie zeigen, dass keines der
sechs im Wettbewerb geforderten Teilkon-
zepte isoliert betrachtet werden kann, son-
dern dass es vielfaltige Querbeziige gibt,
die es zu bedenken gilt.

Investive MalRnahmen zur Warmeddammung
und zur Optimierung der Heizsysteme wer-
den verbunden mit Anpassungen der Woh-
nungen an die spezifischen Bediirfnisse un-
terschiedlicher Kundengruppen (z.B. junge
Familien, Senioren, Singles, Pflegebediirf-
tige). Wegen der begrenzten Mietzahlungs-
fahigkeit vieler Mieter muss der Spagat
zwischen angestrebter Warmmietenneu-
tralitdt und Wirtschaftlichkeit des Investi-
tionsbiindels gelingen. Geldst wird dies bei
ausgezeichneten integrierten Konzepten
durch ein Finanzierungskonzept, welches
das Erreichen energetischer Standards
(z.B. EnEV 2007, EnEV 2009, Niedrigenergie-
haus- bzw. Passivhaus-Standard) in Vari-

m bis Méarz 2009: KfW-Energiesparhaus 60 und 40 mit Qrientierung am Priméarenergiebedarf von 60 bzw. 40

kWh/m2a

= April-September 2009: Energieeinsparverordnung 2007 ist in Kraft mit den Programmen KfW-Effizienzhaus
100, 70 bzw. 55 (EnEV 2007) mit einem Jahresprimérenergiebedarf von 100%, 70% bzw. 55% der Neubauan-

forderungen nach EnEV 2007.

= seit Oktober 2009: Novelle der Energieeinsparverordnung ist in Kraft (EnEV 2009) mit den Programmen
KfW-Effizienzhaus 85 bzw. 70 (EnEV 2009) mit einem Jahresprimérenergiebedarf von 85% bzw. 70% der

Neubauanforderung nach EnEV 2009.
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anten vorsieht. Bei der Entscheidung fiir
eine Variante werden die jeweils mdglichen
Forderprogramme und die Wirtschaftlich-
keit als ein wesentliches Kriterium beriick-
sichtigt.”

Energetische Sanierung bedarf der Legi-
timation und der Erklarung beim Kunden:
Nicht nur die baulichen Beldstigungen,
die mit der Sanierung einhergehen, son-
dern vor allem die Sorge um die Mieten
nach der Sanierung, miissen beriicksich-
tigt werden. Integrierte Konzepte , inte-
grieren” die Mieter durch vielfaltige MaR-
nahmen: Schon bei der MalRnahmenpla-
nung werden Mieterbediirfnisse mithe-
dacht. Dies gilt fiir die Ausstattung, Grund-
risse, barrierearme und seniorengerechte
Wohnungen sowie die Freiraumgestal-
tung. Partizipation kann zur Informations-
kampagne iiber Energie und fiir die Abfe-
derung nachteiliger Folgen fiir einkom-
mensschwéchere Haushalte genutzt wer-
den. Verbrauchsabhéngige Abrechnung
und innovative Verbrauchskontrollen (smart
metering) sollen das Nutzerverhalten be-
einflussen.

Die Projekte des Programms ,Soziale
Stadt” haben deutlich gemacht, dass Par-
tizipation die Ansprache, Mitsprache und
Beteiligung der Bewohnerinnen und Be-
wohner sowie die Kooperation mit den
lokalen Akteuren und Entscheidungstréa-
gern beinhaltet. Unternehmen installieren
innovative Konzepte fiir ein differenziertes
Sozialmanagement.

"

Diese Konzepte biindeln sowohl die Kom-
petenzen des Kerngeschiftes als auch
externe professionelle und ehrenamtliche
Kompetenzen zum Nutzen des Wohnungs-
unternehmens, der Mieter und des Quar-
tiers. Hierbei sind die Erfahrungen aus den
»Soziale Stadt”-Projekten sowie Stadtteil-
entwicklungskonzepte fiir den Umgang mit
haufig heterogenen Bewohnerstrukturen
in den GroBwohnsiedlungen von Nutzen.

Energetische SanierungsmaBnahmen,
Anpassungen der einzelnen Wohnungen
an aktuelle und zukiinftige Nutzerinteres-
sen gehen Hand in Hand mit der stédte-
baulichen Aufwertung des Quartiers.

Innovative Konzepte haben den Stadt-
teil im Blick und sehen die Verbesserung
der Wohnumfeldqualitét, der Freiraumge-
staltung und der sozialen Infrastruktur vor.
Riickbaunotwendigkeiten oder stadtklima-
tische Erfordernisse kdnnen hierfiir positiv
genutzt werden.

Die Auswahl der Investition, sowohl fiir
MaRnahmen der energetischen Sanie-
rung als auch fiir weitergehende, wie z.B.
Partizipation, Stadtteilentwicklung oder
Sozialmanagement, werden bei innova-
tiven Wohnungsunternehmen auf der Ba-
sis von Portfolioanalysen getroffen. Die
Facetten ,lohnender” Investitionen sind
vielfdltig. Lohnend muss zunéchst die Re-
finanzierung der Investitionen sein: ver-
besserte Mietertrage aufgrund von weni-
ger Leerstand und mehr Nachfrage nach
passenden Wohnungen bzw. langfristige



Dresden-Gorbitz — Vision von Ladestationen
fiir Elektroautos

Vermietungen. Die Forderprogramme tra-
gen erheblich zur Refinanzierung bei.

Die Mieterh6hungspotenziale sind bei
verschiedenen Wettbewerbsteilnehmern
explizit differenziert betrachtet worden.

Als ,lohnend” wird das Investment
inzwischen vielerorts auch dann einge-
schétzt, wenn das Wohnungsunterneh-
men damit einen Beitrag zur Stadtrendite /
Sozialrendite bzw. zur Corporate Social
Responsibility, d.h. zur sozialen Unterneh-
mensverantwortung, leistet. Innovative
Wohnungsunternehmen unterstiitzen in
dieser Weise o6ffentliche Interessen, wie
u.a. die Energieeinsparung. Geringere
Heizkosten entlasten sowohl die Mieter
als auch die &ffentliche Hand bei den
Wohnkostentransfers inshesondere im
Rahmen der Grundsicherung (Kosten der
Unterkunft und Heizung). Energetische
Investitionsentscheidungen haben nicht
zuletzt Auswirkungen auf die Quartiers-
entwicklung, die es im ganzheitlichen Kon-
zept zu beachten gilt: Energetisch ineffi-
ziente Wohnungen an schlechten Stand-
orten, bewohnt von einkommensschwa-
chen Haushalten mit geringer Mietzah-
lungsfahigkeit diirfen bei der Sanierung
nicht vergessen werden.

Ideen Wirklichkeit werden zu lassen be-
deutet, sie in eine geordnete Struktur fiir
die Umsetzung zu {ibertragen. Gute Zeit-
planung, libersichtliche Arbeitsteilung,
Einsatz hochwertiger Produkte, stédndige
Kontrolle und anspruchsvolle Qualitats-
sicherung sind dabei wichtige Grundlagen
fiir ein effizientes Durchfiihrungskonzept.
Hierbei spielen qualifiziertes eigenes Per-
sonal und die Durchfiihrung von Wetthe-
werben eine Rolle. Monitoring durch das
Unternehmen sowie durch betroffene Mie-
ter und eine informierte und interessierte
(Fach-)Offentlichkeit kontrollieren die Um-
setzung bzw. die Qualitdt der Malinahmen.

Integrierte Konzepte sind komplex und
ambitioniert: Die eingereichten Konzepte
verdeutlichen, dass diese machbar sind.
Gute Beispiele werden in diesem Katalog
beschrieben. Sie kdnnen Anregung fiir
die vielen anderen Wohnungsunternehm-
en sein, die sich mit den gleichen Frage-
stellungen beschéftigen. Es bleibt als Auf-
gabe, die Umsetzung der eingereichten
Konzepte zu begleiten, zu dokumentieren
und als Fallbeispiele qualitdtsbildend fiir
andere Wohnungsunternehmen aufzube-
reiten.

12
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20. Januar 2009 — Startschuss

Um die Sanierung zukunftsfahiger GroBwohnsiedlungen zu beschleunigen, lobt
das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung am 20. Januar
2009 den Wettbewerb ,Energetische Sanierung von GroBwohnsiedlungen auf
der Grundlage integrierter Konzepte” aus. Der Wetthewerb ist der Auftakt zur
Entwicklung bzw. Weiterentwicklung integrierter Konzepte durch die teilneh-
menden GroBwohnsiedlungen zu den Bereichen Energieeffizienz, Stadtteilent-
wicklung, Finanzierung, Wohnungswirtschaft, Durchfiihrung sowie Beteiligung
der Bewohnerinnen und Bewohner.

27.-29. April 2009 — Regionalkonferenzen

Mit drei Regionalkonferenzen in Leipzig, Hannover und Stuttgart haben die Wett-
bewerbsteilnehmer die Moglichkeit, sich iiber die Anforderungen an die Wett-
bewerbsunterlagen in den sechs Teilkonzepten zu informieren.

29. Mai 2009 — Abgabe der Beitrage

Das grof3e Interesse an den Regionalkonferenzen und die Vielzahl der Interes-
senshekundungen spiegelt sich auch in der endgiiltigen Zahl der eingereichten
Wetthewerbsbeitrdge wider. Insgesamt gehen bis Ende Mai 76 Konzepte aus
allen Teilen Deutschlands bei der Wettbewerbsagentur ein.

30. Juni 2009 — Juryentscheidung

Ingesamt 15 Jurymitglieder unter Vorsitz von Staatssekretér Prof. Dr. Engelbert
Liitke Daldrup (BMVBS) entscheiden in Berlin {iber die eingereichten Wettbe-
werbsbeitrdge und die Férderpreise.

15. Juli 2009 — Pramierung

Im Rahmen der Pramierungsfeier am 15. Juli im Umweltforum der Berliner Auf-
erstehungskirche werden die Gold-, Silber- und Bronzepreistrager des Wett-
bewerbes von Bundesminister Tiefensee, dem Prédsident Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen, Lutz Freitag, und dem Présiden-
ten des Deutschen Mieterbundes, Dr. Franz-Georg Rips, dffentlich ausgezeichnet.



Bewerber und Wetthewerbsergebnisse

Bis zum 29. Mai 2009 wurden 76 Bewerbungen von 68 Unternehmen und Arbeitsgemein-
schaften in 59 Stadten an die Wetthewerbsassistenz gesandt. Von den 76 Bewerbern
wurden vom Auslober 72 Bewerbungen als bewertungsfahig eingestuft.

Bundesweite Verteilung der eingereichten Wettbewerbsbeitrdge (Quelle: BBSR)
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Dabei dominiert die Gruppe der kommunalen Wohnungsbaugesellschaften. Wettbe-
werbsteilnehmer, die als Arbeitsgemeinschaften auftraten, bestehen iiberwiegend aus
einem kommunalen Wohnungsunternehmen und einer Genossenschaft.

Millionenstadte
500.000 bis 1 Million
200.000 bis 500.000
100.000 bis 200.000
50.000 bis 100.000
20.000 bis 50.000
Kleinstadte

Wettbewerbsbeitrdge nach der Gré3e der Kommune

Eine Aufschliisselung der Wettbewerbsbeitrdge nach der GroRe der Stadt bzw. Kom-
mune, in der das jeweilige Wettbewerbsgebiet liegt, zeigt eine sehr ausgeglichene Ver-
teilung. So kommen jeweils ca. ein Viertel der Beitrdge aus Gro3stédten {iber 500.000
Einwohner, aus weiteren GroBstadten, aus Mittelstddten iiber 25.000 Einwohner und aus
Orten kleinerer Einwohnerzahl. Bei den Bewerbern aus Grostddten wurden teilweise
Konzepte fiir funktionell zusammenhangende Teilgebiete einer Siedlung eingereicht, die
sich im Eigentum des oder der Bewerber befinden.

Bei den Bewerbern aus kleinen Stadten dominiert Ostdeutschland. Dies liegt darin
begriindet, dass in Ostdeutschland — und hier inshesondere in Sachsen, Thiiringen und
Sachsen-Anhalt — zahlreiche GroBwohnsiedlungen im industriellen Plattenbau auch in
Kleinstadten realisiert wurden. In einigen Fallen deckt deshalb das Wetthewerbsgebiet
tiber 20% des Wohnungshestandes der ganzen Kommune ab. Hieraus ergeben sich be-
sondere Steuerungsmaglichkeiten fiir den Wohnungsmarkt, aber auch eine besondere
Verantwortung des Eigentiimers fiir die Stadtentwicklung.

Die Jury bewertete die eingereichten Konzepte und kam zu folgenden Ergebnissen:

15




GESOBAU AG

Berlin-Reinickendorf / Méarkisches Viertel
Eisenbahner-Wohnungsbaugenossenschaft
Dresden eG

Dresden / Gorbitz

VOLKSWOHNUNG GmbH

Karlsruhe / Rintheimer Feld

whg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen
Niirnberg / Parkwohnanlage West

Gebéaude- und Wohnungsbaugesellschaft

Wernigerode mbH (GWW)
Wernigerode / Stadtfeld
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Standorte der Goldpreistrdger
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GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen
Bremen / Neue Vahr

Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH

Frankfurt (Main)-Niederrad / A.-Miersch-Siedlung
Freiburger Stadthau GmbH (FSB)

Freiburg (Breisgau) / Weingarten West
Gemeinniitzige Baugesellschaft zu Hildesheim AG
Hildesheim / Drispenstedt

Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH
Leipzig / KreuzstraRenviertel

Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft mbH &
Wohnungshaugenossenschaft Wittenberg eG
Lutherstadt Wittenberg / Wittenberg West

PRO Potsdam GmbH

GEWOBA Wohnungsverwaltungsgesellschaft Potsdam mbH

Potsdam / Drewitz

Wippertal Wohnungshau- und Grundstiicksgesellschaft mbH,

Wohnungshaugenossenschaft ,Gliickauf” eG &
WBG , Fortschritt” Sondershausen eG
Sondershausen / Wippertor

Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Suhl &

AWG Wohnungsbaugenossenschaft ,Rennsteig” eG
Suhl/ Suhl-Mitte

Zwickauer Wohnungsbhaugenossenschaft eG
Zwickau / Eckersbach

Bremen Potsdam
Neue Vahr Drewitz T3

gy

~ e EHH, &
¥ Hildesheim, |
+ Drispanstedt Lutherstadt Wittenbarg
as | Wittenberg West

Sondershausen Loipzig
Wippertor . Kreuzstralenvierte!™

o Suhl Zwickau
jus Fai 8 Suhl-Mitte * Eckersbach
Frankflirt (Main)‘Nigderrad
A.-Miarsch lung, »x

Freiburg [Bn;isgau)"'
Weingarten West o=

Standorte der Silberpreistrdger



HOWOGE Wohnungsbhaugesellschaft mbH
Berlin-Pankow/ Buch

Hilfswerk-Siedlung GmbH
Berlin-Neukdlln / Gropiusstadt
VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH
Bochum / Hustadt

VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH
Bochum / Sonnenleite

Wohnungshaugesellschaft Wesermarsch mbH &
Braker WohnBau GmbH

Brake / Rosenburgring/Kiebitzring (Ring-Quartier)
Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH

Cottbus / Strobitz/Quartier Clara-Zetkin-Stral3e
Evonik Wohnen GmbH

Duisburg-Vierlinden / Overbruch

Selbsthilfe-Bauverein eG (SBV)
Flensburg / Fruerlund-Siid

GWB ,Elstertal” — Geraer Wohnungsbaugesellschaft mbH

Gera Bieblacher Hang / Bieblach Ost

Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen &
Volksheimstitte eG Wohnungsbaugenossenschaft
Gottingen / Leineberg

Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH

Halle / Heide Nord

Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH
Halle / Innenstadt
Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH
Halle / Silberhdhe

Gesellschaft fiir Bauen und Wohnen Hannover GmbH
Hannover / Mittelfeld
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Wohnungsgesellschaft mbH Hoyerswerda &
LebensRaume Hoyerswerda eG
Hoyerswerda / Neustadt

Wohnungsgenossenschaft ,Carl Zeiss” eG
Jena /Winzerla

Wohnungshaugesellschaft Magdeburg mbH,
MWG-Wohnungsgenossenschaft eG Magdeburg &
Wohnungsbaugenossenschaft Otto von Guericke eG
Magdeburg / (Neu) Reform

Wohnungsgenossenschaft Schmalkalden eG &
Wohnungsbhau GmbH der Stadt Schmalkalden
Schmalkalden / Walperloh

AWG Wohnungsbaugenossenschaft ,Rennsteig” eG &
Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Suhl
Suhl/ Suhl-Mitte
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Standorte der Bronzepreistréger



Wohnungshaugenossenschaft Amtsfeld eG (WBG ,, Amtsfeld” eG)
Berlin-Kdpenick / Salvador-Allende-Viertel

degewo AG
Berlin-Neukdlln / Gropiusstadt

Erneuerungsgesellschaft Wolfen-Nord mbH,
Wohnungs- und Baugesellschaft Wolfen mbH &
Wohnungsgenossenschaft Wolfen eG
Bitterfeld-Wolfen / Krondorfer Gebiet

Gesellschaft fiir Bauen und Wohnen GmbH der Stadt Briihl
Briihl / Vochem

DOGEWO Dortmunder Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH
Dortmund-Eving / Siedlung Eving

DOGEWO Dortmunder Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH &
gws-Wohnen Dortmund-Siid eG
Dortmund-Harde / Siedlung Benninghofen

Allgemeine WohnungsbhauGenossenschaft ,Eisenach” eG &
Stadtische Wohnungsgesellschaft Eisenach mbH
Eisenach / Stadtteilpass Nord-West

Stadtische Wohnungsgesellschaft Freiberg/Sa. mbH
Freiberg / Wasserberg

Wohnungshaugenossenschaft Gotha e.G. &
Baugesellschaft Gotha mbH

Gotha / Westliche Innenstadt

Gesellschaft fiir Bauen und Wohnen Hannover GmbH
Hannover / Varenheide Ost

WIS Wohnungsbhaugesellschaft im Spreewald,

GWG Gemeinschaftliche Wohnungsbaugenossenschaft
der Spreewaldstadt Liibbenau &

LUBBENAUBRUCKE

Liibbenau / Neustadt

SWB Service-, Wohnungsvermietungs- und -baugesellschaft mbH
Miilheim an der Ruhr / Saarn
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* Zur Durchfiihrung empfohlen wurden Konzepte, die insgesamt nicht die Anforderungen fiir eine Aus-
zeichnung erfiillen. Allerdings waren sie ausreichend, um ihre Durchfiihrung mit einem finanziellen
Zuschuss zu unterstiitzen. Andererseits bedeutet dies nicht, dass nicht zur Durchfiihrung empfohlene
Wetthewerbsbeitrdge génzlich unbrauchbar erscheinen. Hier fanden sich bemerkenswerte und qua-
litdtsvolle Teilkonzepte. Diese waren jedoch nicht oder nur unzureichend in ein Gesamtkonzept inte-

Wohnungshau GmbH Neumiinster

Neumiinster / Bockler-Siedlung

WBG Wohnungsbaugesellschaft Neustadt a. d. WeinstraBe mbH
Neustadt (Weinstral3e) / SpitalbachstralBe
Wohnungsgenossenschaft Prenzlau e.G.

Prenzlau / Georg-Dreke-Ring

SWG Schweriner Wohnungshaugenossenschaft eG &
WGS Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH

Schwerin / Neu Zippendorf

Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH
Stuttgart / Hallschlag

WOGEWA Wohnungsbaugesellschaft Waren mbH
Waren (Miiritz) / West |

Allgemeine Wohnungshau-Genossenschaft eG Weida
Weida / Stadterweiterung West

griert.
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Preistrager in Gold

Goldpreistrager zeichnen sich dadurch aus, dass ihre Konzepte dem beschriebenen
integrierten Ansatz entsprechen. Dariiber hinaus sind bei ihnen alle Teilkonzepte in sich
schliissig, ausdifferenziert und von hoher Qualitdt. Im Folgenden werden die Konzepte
der Goldpreistrager dargestellt. Hierbei werden je exemplarisch besonders herausra-
gende —nachahmenswerte — Aspekte der Teilkonzepte in den Mittelpunkt gestellt.

22



Preistréager der Kategorie Gold bei der Pramierungsfeier
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GESOBAU AG

Berlin-Reinickendorf / Markisches Viertel

Berlin, ca. 3,4 Mio. Einwohner,
Bundesland Berlin

Kommunales Wohnungsunternehmen
15.138 WE iiberwiegend 1963-1975
erbaut

In der GroBwohnsiedlung am Berliner
Stadtrand saniert das kommunale Unter-
nehmen GESOBAU rund 13.000 Wohnung-
en aus den 60er und 70er Jahren. Durch
Fenstererneuerung, Ddmmung und Ein-
bau energieeffizienter Heizungsanlagen
wird das Neubauniveau der EnEV 2007 um

Wohnanlage im Mérkischen Viertel

Neugestalteter Hauseingang

mindestens 30% unterschritten. Die Fern-
warmeversorgung wird auf Kraft-Warme-
Kopplung und Biomasse umgestellt.

In Kooperation mit dem BUND sind bis
zu 2.000 Mieter-Beratungen zur Energie-
einsparung geplant; mit dem Energiever-
sorger werden bis zu 10.000 Haushalte
mit Stromzéhlern ausgestattet, die das
Verbrauchsverhalten aufzeigen und An-
reize fiir einen lastabhéngigen Verbrauch
bieten (Smart-Metering-Projekt). Mit Blick
auf pflegebediirftige Menschen wird au-
Rerdem mit Grundrissen experimentiert,
die das Zusammenleben mehrerer Miet-
parteien erlauben. Eine hochwertige Mo-
dernisierung leerstehender Wohnungen
soll neue Mietergruppen anziehen und —
bei Aufrechterhaltung des Anteils an Woh-
nungen fiir Haushalte mit Anspruch auf
geforderten Wohnraum — die soziale Mi-
schung des Gebietes stabilisieren.

Das Wohnungsbauunternehmen férdert

24



Metn Ausblick. Mein Viertsl
s

Meine Badewanne. Mein Viertel,

B R i

Gesteigerte Attraktivitit fiir solvente Gruppen

die Integration im Quartier durch Finan-
zierung einer Integrationsbheauftragten,
die Zusammenarbeit mit sozialen Trégern
und die mehrsprachigen Angebote (vom
PC-Kurs bis zur Sozialberatung) der ,Nach-
barschaftsetage”. Die Mieter werden auf
vielfaltige Weise informiert, z.B. mit Haus-
besuchen oder einer téglich gedffneten
Servicestelle und auch fremdsprachlich
beraten. Mieter- und Modernisierungs-
beirédte bereiten die MalBnahmen mit vor.

T i

L 7L .

a7 ™ &)

Mehrsprachige, internationale Nachbarschaftsetage

Diese werden aus KA\W-Férderprogrammen
zum energieeffizienten Bauen und Sanie-
ren finanziert. Die Rentabilitdt der MaRBnah-
men wird mit einer Wirtschaftlichkeits-
analyse (vollstandiger Finanzplan — VoFi)
nachgewiesen, wobei Leerstinde, Instand-
haltungs- und Kapitalkosten differenziert
betrachtet werden. Die Warmmiete bleibt

25

Barrierearme und seniorengerechte MalSnahmen

stabil bzw. steigt bei Neukunden nur mode-
rat. Bei der Durchfiihrung wird besonders
auf die Vermarktung der Leerwohnungen
und die Optimierung des Sanierungsab-
laufes geachtet.

Wettbewerbsgebiet Berlin Mérkisches Viertel




Eisenbahner-Wohnungshaugenossenschaft

Dresden eG
Dresden/ Gorbitz

Dresden, ca. 512.200 Einwohner,
Bundesland Sachsen
Genossenschaft

1.023 WE komplett 1984-1990 erbaut

Das Konzept der Genossenschaft verbin-
det die Sanierung von rund 1.000 Woh-
nungen einer Dresdener Plattenbausied-
lung der 80er Jahre mit Pilotprojekten
zur regenerativen Stromerzeugung und
Elektromobilitdt. Durch sehr gute Dam-
mung, Optimierung von Wérmebriicken
und Luftdichtheit unterschreitet der
Energiebedarf das Neubauniveau der
EnEV 2007. Die Fernwérmeversorgung
mit Kraft-W&rme-Kopplung wird mit einer
C0,-Hochtemperatur-Wérmepumpe ge-
koppelt, die die Abwéarme der zentralen
Abwasserleitung nutzt. ,,Energieddcher”
verbinden iiber ein Energiemanagement-

Informationsflu
EnergiefluR Warme @

Energieflul Strom =

Nutzung regenerativer Energien —
Visionen aus Dresden Gorbitz

system Kleinwindkraft- und Photovolta-
ikanlagen mit Speichersystemen.
Dadurch wird es moglich, die regene-
rative Energie vollstandig vor Ort zu nut-
zen und Elektrofahrzeuge damit zu versor-
gen. Ergdnzend werden die Mieter und
Nutzer durch eine visuelle Darstellung
ihres Energieverbrauchs zu sparsamem
Verhalten motiviert. Interesse an Elektro-
mobilitdt wird besonders von sogenann-
ten Starter-Haushalten, also jungen Men-

Nutzbare Energien

Umwelt- Sonne Wind
warme l l
ri Erzeuger/Wandler
Warmepumpe Photovoltaik Windkraft
& [ew DI
> Energiemanagement
Monitoring " 2-stufiger el. Speicher lokales offentliches
Energie-  \wirmespeicher Netz Netz

manager

m [ @R Bl

Heizung Warm- Luftung

Information
Nutzer wasser

Energiefluss und Management im Stadtteil Gorbitz

1

Verbraucher
Licht Kfz
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Geplante MaBnahmen fiir unterschiedliche Zielgruppen

schen, erwartet, um die verstarkt gewor-

ben wird — z.B. mit einer festen Warmmiete.

Zielgruppenorientierte Modernisierungs-
malinahmen und Dienstleistungsangebote
gelten auBerdem fiir Senioren und Fami-
lien. Ein differenziertes Mietenniveau wird
durch unterschiedlich aufwéndige Moder-
nisierungen erreicht.

Viele der geplanten MalRnahmen grei-
fen Aspekte des gemeinsam mit Vereinen,
Kirchengemeinden, Kommune und Univer-
sitat erarbeiteten Handlungskonzeptes
fiir das Soziale-Stadt-Gebiet Gorbitz auf.

Das gelungene Gesamtkonzept zeigt
sich auch im Bereich der Partizipation.
Die Mieter sind iiber die genossenschaft-
lichen Vertretungsorgane und Mieterver-
sammlungen eingebunden und werden
durch Sanierungsheauftragte beraten.

Die Kosten der MalBnahmen, ihre Finan-

Geplante Windleiteinrichtung und Umhausung
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Hahenpromenade

—

zierung und Refinanzierung werden detail-
liert dargestellt und beziehen Foérdermit-
tel des Programms , Soziale Stadt”, der
KfW-Bankengruppe sowie des Landes
Sachsen ein. Die Entscheidungsfindung
erfolgt mithilfe der Barwertmethode. Die
Warmmieten erhéhen sich nur geringfligig.

Die MaRBnahmen sind vor allem mit
der Stadt, den Banken und den Energie-
zulieferern abgestimmt.
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Wettbewerbsgebiet Dresden Gorbitz



Goldpreistriager
VOLKSWOHNUNG GmbH

Karlsruhe / Rintheimer Feld

I Karlsruhe, ca. 290.700 Einwohner,
Bundesland Baden-Wiirttemberg

M Kommunales Wohnungsunternehmen

% 1.176 WE iiberwiegend Baualtersklasse
1949-1957

Auf der Grundlage einer genauen Bestands-
analyse plant die VOLKSWOHNUNG im
Karlsruher Stadtteil Rintheim die energe-
tische Sanierung von rund 1.000 Wohnung-
en der 50er und 70er Jahre mit unter-
schiedlich ausgestalteten MalRnahmen-
paketen (Fenster, Warmebriickenoptimie-
rung, AuBenddmmung, Abluftanlage) fiir
verschiedene Gebdudetypen. Im Rahmen
der Forschungsreihe , EnEff:Stadt — For-
schung fiir die energieeffiziente Stadt”
des Bundesministeriums fiir Bildung und
Forschung kénnen 90 baugleiche Woh-
nungen in unterschiedlichen Varianten
mit anschlieBendem Energiemonitoring
saniert werden, um dabei die optimalen
MaRBnahmen fiir zukiinftige Sanierungen

Vollsaniertes Hochhaus, Baujahr 1970

zu identifizieren.

Das gebietseigene Nahwéarmenetz
wird durch Fernwérme aus Kraft-Warme-
Kopplung und Nutzung industrieller Abwar-
me (Raffinerie) versorgt. Ein Energiema-
nagementsystem optimiert den Nutzungs-
grad der Anlagen, ein Feedback-System
schafft fiir die Nutzer Anreize zur Energie-
einsparung.

Senioren und Familien mit Kindern
sollen im Quartier gehalten, Studenten
und Starter-Haushalte gewonnen werden.
Hierfiir werden die Wohnungen nutzer-
gerecht verbessert. Ein Pilotprojekt bietet
altersgerecht ausgestattete Wohnungen,
Pflegedienstangebote und Gemeinschafts-

Informationsbiiro im Quartier
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Die Teilnahme am Programm ,Soziale
Stadt” istin Vorbereitung. Die Bewohner
werden durch ein Informationsbiiro vor
Ort informiert. In die dynamische Wirt-
schaftlichkeitsrechnung sind Mittel der
KfW-Bankengruppe und des Programms
»Soziale Stadt” eingeplant. Die energeti-
schen MaBnahmen werden mit einem
internen Optimierungsmodell zusammen-
gestellt. Der Anstieg bei den vorhandenen

Wohnanlage in der Heilbronner Stral8e, saniert 2008

raume. Die Erdgeschosszonen der Hoch- Mietern wird noch um ca. 2 € pro m2 unter
héuser werden durch neue Nutzungen, den Marktmieten in Karlsruhe liegen.

z.B. Gemeinschaftseinrichtungen, belebt. Das Durchfiihrungskonzept weist einen
Dariiber hinaus wird das Quartier durch detaillierten Zeitplan und ein zielgruppen-
die Neuordnung der Griinflachen, der orientiertes Vermarktungskonzept auf.
Wegestruktur und der Verkehrsplanung Projektsteuerungsinstrumente und Quali-
aufgewertet. tdtsmanagement sind vorhanden.

Wettbewerbsgebiet Karlsruhe Rintheimer Feld
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whg Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen
Niirnberg / Parkwohnanlage West

Niirnberg, ca. 503.100 Einwohner,
Bundesland Bayern

Kommunales Wohnungsunternehmen
1.356 WE komplett 1961-1964 erbaut

In der Anfang der 60er Jahre gebauten
und denkmalgeschiitzten “Reichow-Sied-
lung” am Rand der Innenstadt Niirnbergs
werden von der stddtischen whg 1.030
Wohnungen grundlegend saniert und mo-
dernisiert. Der mit der Denkmalschutzbe-
horde abgestimmte Ausbhau der Dachge-
schosse in Passivhausbauweise schafft
ca. 150 neue Wohnungen mit ensemble-
gerechter Detailaushildung. Fiir die unte-
ren Stockwerke der iiberwiegend 3- bis
4-geschossigen Gebdude wird durch
Dammung, Fensterwechsel und Liiftungs-
anlagen eine Unterschreitung des Neu-
bau-Standards der EnEV 2009 um 40%
(mindestens aber dessen Einhaltung) an-
gestrebt. Das Gebiet ist an das Fernwar-

Wettbewerbs-Isometrie 1961 (Reichow)

menetz angeschlossen.

Durch die familiengerecht gestalteten
neuen Wohnungen soll die infrastrukturell
gut versorgte Siedlung verjiingt werden.
Als Reaktion auf den demographischen
Wandel - iiber die Halfte der Mieter sind
alter als 65 Jahre —werden 37% der sa-
nierten Wohnungen und die Geb&dude, zum
Teil durch den Einbau von Aufziigen oder
Laubengangelementen, barrierearm oder
barrierefrei umgestaltet.

Die Bewohner sollen friihzeitig z.B.
tiber Sprechstunden, themenbezogene

Entwurf fiir die Aufstockung von Gebéduden
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Energetisches Modellobjekt Bernadottestral3e 42-48

Veranstaltungen und Mieterversamm-
lungen informiert werden. lhnen wird da-
riiber hinaus angeboten, ihre individuel-
len Wiinsche umzusetzen.

Neben energetischen MalRnahmen
sind weitere Modernisierungen vorgese-
hen, denen unterschiedliche Szenarien
zugrunde gelegt werden. Die Investitions-
entscheidungen werden mithilfe von Ver-
gleichs- und VoFi-Berechnungen bewer-
tet. Dabei sind Férderkredite der KfW-

Siidwestansicht des Wettbewerbgebietes

Bankengruppe eingeplant. Mieterh6hungen
bei der Warmmiete liegen bei etwa 1 €/m2
Bei der Planung des Ablaufes der Bau-
maRnahme iiber die ndchsten elf Jahre
steht eine mieterfreundliche Umsetzung
mit mdglichst kurzen Bauzeiten fiir die
whbg im Vordergrund. Die Qualitatssiche-
rung und -liberwachung orientiert sich an
den Richtlinien der Deutschen Gesell-
schaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB).

L
(E

(b b im R e

Teilmodernisiert Heizung
Steigleitung

Modernisiert

Geplante
Modernisierung

Bereits modermisiert +
aufgestocke

Baujahr

Muodernisiert

Modernisierung
geplant

Wettbewerbsgebiet Parkwohnanlage West, Niirnberg
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Gebaude- und Wohnungshaugesellschaft

Wernigerode mbH (GWW)

Wernigerode / Stadtfeld

Wernigerode, ca. 34.400 Einwohner,
Bundesland Sachsen-Anhalt
Kommunales Wohnungsunternehmen
2.150 WE iiberwiegend Baualtersklasse
1980-1985

In dem zwischen 1980 und 1985 gebauten
Plattenbaugebiet Stadtfeld, wird die stad-
tische GWW rund 850 noch unsanierte
Wohnungen auf den KfW-Effizenzhaus-
Standard 70 oder 100 (EnEV 2007)" bringen.

o

Luftbildaufnahme des Wettbewerbgebietes

Dies soll vor allem durch eine Verbesse-
rung von Aulenhiille und Fenster gesche-
hen. Die Geb&ude sind mit Fernwérme aus
Kraft-Warme-Kopplung versorgt. Der wirt-
schaftliche Einsatz von Photovoltaikanla-
gen auf 60% der Dachfldchen wird gepriift.
Durch ein Energiemanagement werden
die Verbrduche bereits sanierter Woh-
nungen {berpriift und abgeglichen.

Ergédnzend wird die Wohnqualitét des
infrastrukturell gut versorgten Gebiets, in
dem iiberdurchschnittlich viele Menschen
mit niedrigem Einkommen leben, durch
eine Aufwertung des Wohnumfelds und
punktuellen Teilriickbau gesichert. Das
Stadtentwicklungskonzept setzt auf ein
neues soziokulturelles Zentrum, die Sanie-
rung der Schulen und auf raumliche Struk-
turierung und Erkennbarkeit. Die Aufwer-
tung der Platze und der Freirdume sowie

| :\EH.
N
s AR
Konzeptskizze: Welle als Dachlandschaft
fiir die Randbebauung des Quartiers

des Eingangs zur Siedlung sind Bestand-
teile des rdumlichen Konzepts. Die Rand-
bebauung des Quartiers soll als eine den
Stadteingang Wernigerodes pragende
~Welle” gestaltet werden. Das architek-
tonische Konzept der ,Welle”, dessen
Umsetzung durch die GWW mithilfe von
Stadtumbaumitteln geplant ist, wurde von
der Jury kontrovers diskutiert.

“Standard der Energieeinsparverordnung 2007 bzw. deren Unterschreitung um 30%
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Randbebauung des Quartiers am Stadteingang

Die Investitionskosten fiir die Sanie-
rungsvarianten werden in einfachen Wirt-
schaftlichkeitshetrachtungen detailliert
dargestellt. Diese beziehen Mittel von Kf\W-

Programmen ein und beriicksichtigen die
Energiepreisentwicklung. Die Warmmiete
wird sich moderat um ca. 50 Cent pro m2
erhdhen.

Den Mietern bietet das Unternehmen
friihzeitige Information, ein Umzugsma-
nagement und Beriicksichtigung von Wiin-
schen an die modernisierte Wohnung und
das hausnahe Umfeld. Es unterstiitzt Pro-
jekte fiir Kinder und Jugendliche im Quar-
tier und beteiligt sich an einer Arbeitsgrup-
pe zur Aufnahme des Quartiers in das Pro-
gramm ,Soziale Stadt”.

) SO
A

HNeubau von Gebduden

Aufwerung von Gebiuden /
energetische Sanierung

N

Teilrickbau von Gebiuden
(Geschossreduzierungen)

Neugestaltung von Flichen
(Straflen, Wege, Platze)

Gebiudebestand
Wohnumfeld Plattenbau /
offentliches Grin

Privatgrundstiscke /
Flachen soziale Infrastruktur

Spenplatz

Baume

Full- und Radwege
Strafien / Park- und

Stellpltze

Bahnstrecke

D00 SHENONENN

Konzeptgebiet Stadtfeld
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Sechs Teilkonzepte fiigen sich zu einem Ganzen

Wenngleich die Integration aller Teilkonzepte eine wichtige Anforderung an die Wett-
bewerbsbeitrdge zur Sanierung von GroBwohnsiedlungen war, so kommt doch der
schliissigen Ausarbeitung aller sechs Teilkonzepte, der Energieeffizienz, der Woh-
nungswirtschaft, der Stadtteilentwicklung, der Partizipation, der Finanzierung und der
Durchfiihrung nicht weniger Bedeutung zu.

Bereits in der Auslobung zum Wettbewerb wurden an die Teilkonzepte elemen-
tare inhaltliche Anforderungen gestellt. Diese wurden im Laufe der Erstellung der Wett-
bewerbshbeitrdge konkretisiert: Die Regionalkonferenzen gaben fiir die einzelnen Teil-
konzepte Hinweise, welche Aspekte der Wetthewerbsbeitrag aufgreifen sollte und wel-
che bei der Bewertung der eingereichten Beitrdge Beriicksichtigung finden wiirden. In
der folgenden Darstellung der Teilkonzepte werden diese Anforderungen und Kriterien
beriicksichtigt.
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Sechs Teilkonzepte fiigen sich zu einem Ganzen
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Teilkonzept Energieeffizienz

Im Zentrum des Teilkonzepts steht neben
der Verbesserung der energetischen Ge-
baudequalitit die Effizienz der Energie-
versorgung im Quartier. Ein besonderes
Augenmerk hinsichtlich der Energiever-
sorgung liegt auf dem verminderten Ein-
satz fossiler und dem gestérkten Einsatz
erneuerbarer Energietriger.

Die Bewertung der Konzepte beriicksich-

tigt vor allem die folgenden Aspekte:

B energetischer Ausgangszustand der
Gebéaude

B Umfang und Bandbreite der geplanten
energetischen MaRBnahmen

B [nvestitionskosten und Energiekosten-
einsparung

Energetischer Ausgangszustand

der Gebadude

Hier ist die Bestandsaufnahme des ener-
getischen Ausgangszustands der Gebau-
de gefordert. Der Ist-Zustand der Geb&u-
de, wie beispielsweise die energetische
Beschaffenheit der Bauteile (Fenster,
Wande, Dacher) sowie die Haustechnik
soll maglichst differenziert beschrieben
werden. Die Darlegung zeitlich zuriick-
liegender energetischer Sanierungsmal3-
nahmen sowie die Vorlage von eventuell
vorhandenen Energieberatungsberichten
vervollstandigt die Beschreibung des
Ausgangszustandes.

Geplante energetische MalBnahmen
Sowohl MaRBnahmen zur energetischen
Sanierung als auch zur Verbesserung der
Energiebereitstellung und -verteilung wer-
den bewertet. Beriicksichtigung finden
eine versténdliche Beschreibung der
energetischen MalBnahmen an Bauteilen
und Haustechnik sowie die erkennbare
Begriindung fiir die jeweilig gewahlte MaR-
nahme. Eine Strukturierung der geplanten
energetischen MalBnahmen liefert die
freiwillige Bearbeitung des Fragebogens
LEnergetische Sanierung” fiir die vorhan-
denen Geb&dudetypen im Projektgebiet.

Die angestrebte Verminderung des
Verbrauchs fossiler Energietrager fiir die
Wiéarmeversorgung kann vor allem durch
die Verbesserung der Energieeffizienz,
sowie durch eine zukunftsfahige Warme-
versorgung der Quartiere maglichst unter
Nutzung erneuerbarer Energien erreicht
werden.

Fiir die Beurteilung der Energiebereit-
stellung sind zwei Aspekte wichtig.
B Ist das energetische Gesamtkonzept
im Quartier beschrieben und begriindet?
Sind beispielsweise Aussagen zur Wahl
eines Nahwéarmeerzeugungssystems unter
Einbeziehung von Stromerzeugung im Quar-
tier getroffen worden? Sind Eigenversor-
germodelle angedacht? Sollen vorhandene
Kapazitdten der Kraft-Wérme-Kopplung
genutzt werden?
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B Wie ist das energetische Gesamtkon-
zept geplant? Wird dabei z.B. Energie an
offentliche Netze oder andere Nutzer ab-
gegeben? Von Bedeutung ist auch die
Frage nach dem Einsatz regenerativer
Energien, ihre Beschreibung, ihr Anteil am
Gesamtenergiebedarf und die Begriindung
fiir ihre Einbindung. Dargestellt werden
sollen auch unternehmerische und stédte-
bauliche Abwéagungsprozesse, die bei
der Entscheidung fiir unterschiedliche
Standards in der Sanierung (energetisch
hochwertig, Standardsanierung, Abriss
oder Ersatzneubau) relevant sind.

Investitionskosten und Energieeinsparung
Die Wirtschaftlichkeit ist unter Beriick-
sichtigung der Investitions- und der Ener-
giekosten zu betrachten. Positiv bewertet
werden inshesondere Variantenbetrach-
tungen von MalRnahmenpaketen unter
Beriicksichtigung von Investitions- und
Energiekosten bzw. Baunutzungskosten
insgesamt.

Hildebrandstrafe

Ausgewogenes Konzept fiir Hildesheim-
Drispenstedt
Der Gebdudebestand stammt aus der Zeit
zwischen 1959 und 1977. Rund ein Drittel
des Gebdudebestandes (Typ 1) ist nur ge-
ringfiigig saniert (Isolierfenster, Kellerdecke
und oberste Geschossdecke geddmmt).
Rund zwei Drittel des Bestandes (Typ 2)
wurden ca. 1995 modernisiert (zusétzlich
10 cm Ddmmung). Die Wéarmeversorgung
erfolgt iiberwiegend {iber ein Nahwarme-
netz mit Gas-Blockheizkraftwerken (BHKW)
und Spitzenlastkesseln, betrieben von ei-
nem Energie-Contractor. Rund ein Viertel
der Gebaude wird zentral je Gebdude mit
Gas-Brennwert- bzw. Niedertemperaturkes-
seln beheizt. Die Warmwasserversorgung
ist vorwiegend zentral je Gebaude angelegt.
Basierend auf einem Energieeinspar-
nachweis, den Verbrauchsdaten und Wohn-
flichen wurde ein ausgewogenes Energie-
konzept entwickelt. Die Fenster sollen an
allen Gebduden ausgetauscht werden.
Gebaude des Typs 1 sollen ein Warme-
dammverbundsystem (20 cm) erhalten.
Das Einsparpotenzial an Endenergie wur-

Dammwert Gebiude
Standard 69
WSVO0 95
ENEV 07

o}

Wirmerzeugung Heizung

s

agensTtL -
ﬁ gapsbamaBooH
z
3
2
g
@

Nahwameerzeugu
mitBHRW

Nahwirme Gas

noch nicht an die

‘ zentrale Warm-
wasserversorgu
anges

Winand-Nick-StraBe
([)  Haustyp ungedsmm
@)  Haustyp gedammt
Hoogewegs!ied
Strabensystem
Fufl- und Radwege-Netz
Plangebiet

Energetisches Zielkonzept fiir Hildesheim-Drispenstedt, mit angestrebtem Energiestandard der Gebéude,
Art der Wérmeeerzeugung, Nahwérmestation und Standortfléchen fiir die Photovoltaikanlagen.
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de mit 53% (Typ 1) bzw. 29% (Typ 2) be-
rechnet. Mit dem dadurch freiwerdenden
Potenzial an Heizleistung in der Nahwér-
mezentrale konnen die noch vorhandenen
lokalen Gebaudeheizkessel durch Erwei-
terung des Nahwérmenetzes in Zusam-
menarbeit mit dem Contractor ersetzt
werden. Eine teilweise Umstellung der
Nahwarmezentrale auf 50% Biomasse-
anteil und Erneuerung der Anlagentech-
nik folgen in einer weiteren Phase. Wo noch
nicht vorhanden, soll die Warmwasserver-
sorgung an die Nahwéarme angeschlos-
sen werden. Das Konzept wird ergénzt
durch die Errichtung von Photovoltaikan-
lagen auf den Dachern von 21 Geb&uden.

Durch die Kombination von DdmmmaR-
nahmen, Ausbau des BHKW-Anteiles und
dem Einsatz von Biomasse, sowie der Er-
gdnzung durch eine Photovoltaikanlage
ist eine rechnerische Reduktion des CO,-
AusstoBes um 76% erzielbar.

Brake-Rosenburgring/Kiebitzring setzt auf
zentrale regenerative Energieversorgung
Der Gebdudebestand im Ringquartier
Rosenburgring/Kiebitzring stammt iiber-
wiegend aus der Zeit von 1958 bis 1977

Energiebilanz Q"H

125 125
Luftwechsel-Verluste Qv
100 100
5 Warmebriicken-Verluste Qwb 75
@ 50 50
2
- Transmissions-Verluste Ot
= 2%
D o
= E
= 0 0
@ = solare Gewinne Qs
=~
£ 25 25
=
)
© 50 -50

Zielwerte des Sanierungskonzeptes fiir Brake

Priméarenergie Q'p

& 1 = .-' & -._ 7 ...I . .-:l) Y
Das Ringquartier aus der Vogelperspektive

und weist einen auch fiir diese Baupe-
riode hohen Energieverbrauch auf. Die
Gebaude verfiigen iiberwiegend iiber hin-
terliiftete, ungeddmmte Vorhangfassaden,
die Kellerdecken sind ungeddmmt, die
obersten Geschossdecken sind nur teil-
weise geddmmt. In allen Geb&duden befin-
den sich Isolierfenster. Die Warmwasser-
erzeugung erfolgt elektrisch.

An den Geb&duden sind verschiedene
MaRnahmen geplant, wie z.B. die Dammung
des Fassadenzwischenraums (6,5 cm),
der obersten Geschossdecken (20 cm),
der Kellerdecke und der Heizleitungen,
das Abdichten von Fugen und der Einsatz
von Fenstern mit Warmeschutzverglasung
(U=1,1 W/m?K). Zusammen mit der Umstel-
lung auf eine zentrale regenerative Nah-

spez. Warmeverlust H'T

Maximalwert 0500 — Maximalwert
Q'p E
Warmwasser- 0.400 _:
Energie Q'w ]
0300 —
] spezifischer
QH = Transmissions-
020 warmeverlustH'T
0100
000

(Energiebilanz, Primérenergiebedarf und spezifische Transmissions-Wérmeverluste)
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52.000
39.000

26.000

Verluste

13.000
kWrh

-13.000

-26.000
-39.000

Gewinne

-52.000

-65.000

-78.000

-91.000

-104.000

AW = AuRRenwénde

GF = Verluste Kellerdecke
Fu = Treppenhauswénde, Wohnungseingangstiiren, Geschossdecken im Treppenhaus

Decke = oberste Geschossdecke/Dach

Anteilige Wérmeverluste und Wéarmegewinne der einzelnen Bauteile der Gebdude in Zwickau nach dem

Sanierungskonzept

warmeversorgung durch ein Heizkraft-

werk (HKW) mit Hackschnitzelfeuerung
und andere MalRnahmen ergeben sich

deutliche Kostenersparnisse.

Zwickau-Eckersbach bietet Investitions-
varianten: Mindeststandard, Standard
(EnEV 2007) und Passivhausstandard

Die Siedlung in Zwickau-Eckersbach ent-
stand 1984/85 und entspricht der damali-
gen Warmeschutzverordnung der DDR.
D&mmungen sind in geringem MaRe an

g
Konzeptgebiet Eckersbach
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den AulBenfassaden, den Kellerdecken
sowie den obersten Geschossdecken vor-
handen. Die Warmeversorgung erfolgt
tiber ein modernisiertes Fernwarmenetz
(fossile Brennstoffe). Die Warmevertei-
lung im Geb&ude ist liberaltert und inef-
fizient (1-Rohr-System). In den Badern
befinden sich noch Elektrostrahler.

Die aufgezeigten Konzepte beruhen auf
einer zuvor erstellten wissenschaftlichen
Studie zur Energieeinsparung und CO,-
Reduktion. Im Vordergrund des gewahl-
ten Konzeptes steht fiir die Wohnungs-
baugesellschaft die Sanierung von Hiille
und Haustechnik. Die MalRnahmen umfas-
sen die zusétzliche Ddmmung der AuBen-
fassade (14 cm), die Ddmmung der Treppen-
hauser und der Decken (Dach und Keller),
Austausch der Fenster (U=1,1 W/m?K) und
Eingangstiiren, der Einbau einer kontrol-
lierten Wohnraumliiftung, sowie die In-




stallation von thermischen Solarkollek-
toren mit einem Deckungsanteil von 60%
des Warmwasserbedarfs. Eine schritt-
weise Ausriistung der Nahwéarmezentrale
mit BHKW's ist geplant. Durch den Vari-
antenvergleich hat das Unternehmen die
Maglichkeit, die optimale Entscheidung
fiir die Modernisierung des Geb&dudebe-
standes zu treffen. Insgesamt ldsst sich
rechnerisch eine Endenergieeinsparung
von rund 74% erreichen (bei Durchfiihrung
von Mindeststandards wird eine Endener-
gieeinsparung von 49% erreicht, bei einer
Sanierung zum Passivhaus bis zu 92%).

Angepasste energieeffiziente Lésungen
in Suhl-Mitte

Bei den Geb&uden im Bestand handelt es
sich um Plattenbauten, welche unterschied-
lich modernisiert wurden. Ddmmungen
aus der Bauzeit sind in geringem Mal3e
fiir Wénde, oberste Geschossdecken und

Kellerdecken vorhanden. Die Wérmever-
sorgung erfolgt iiber Fernwérme, die durch
Kraft-Warme-Kopplung erzeugt wird. Die
Abluftanlagen der Gebéude sind veraltet.
Wichtigste MalBnahmen sind hier die
D&mmung der wérmeiibertragenden Hiille
mit AuBenwanden, obersten Geschoss-
decken, Kellerdecken sowie der Aus-
tausch der Isolierglasfenster. Eine End-
energieeinsparung von 35% soll erreicht
werden. Das Konzept der Fernwérmever-
sorgung wird aufgrund des guten Primar-
energiefaktors (0,65 bei Einbeziehung
einer Restabfallnutzung) beibehalten.
Von haustechnischer Seite sind ein
hydraulischer Abgleich, die Ddmmung
von Leitungsrohren und eventuell eine
spétere Installation von Liiftungsanlagen
mit Warmeriickgewinnung geplant.
Photovoltaikanlagen sollen als Stadtbild
gestaltendes Element realisiert werden
und einen Beitrag zur Refinanzierung der

kWh/m?a
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Rimbachhiigel 5,7

Judithstr. 12

Judithstr. 14-22

Judithstr. 24-28

Roschstr. 8

Backstr. 4,6;Stadelstr. 7;
Roschstr. 4,6

Stadelstr. 5

Topfmarkt 1-5

Stadelstr. 3; Topfmarkt 7
Rimbachstr. 7
Rimbachstr. 9-15;
Kirchgasse 2

= Stand

i Plan

Rimbachstr. 14,16,18

Roschstr. 2
Miintzerstr. 1
Judithstr. 2-8

Lilliplatz 10

Roschstr. 7,9;
Judithstr. 1,3
Roschstr. 1-5;
Rimbachstr. 22,26
Rimbachhiigel 2-10
Rimbachhiigel 9;
Judithstr. 5-11
Rimbachhiigel 3
Rimbachhiigel 12
Judithstr. 13,15

Backstr. 1,3;Rimbachstr. 12;

Vergleich des jéhrlichen Endenergiebedarfs vor und nach der energetischen Sanierung fiir Suhl
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Sanierungsgebiet (zu sanierende Wohngebéude in rot
oder lila) Suhl-Mitte

warmetechnischen Sanierung leisten.
Dies gilt auch fiir ,Biirgerkraftwerke” —
der Vision in Suhl. Hier wiirden in der
Regel Genossenschaften die Photovol-
taikanlagen gemeinsam finanzieren und
damit ideell und materiell zu deren Ver-
breitung beitragen.

Von anspruchsvoller Nachverdichtung bis
zum Passivhausstandard: das Freiburger
Energiekonzept in Weingarten-West

In diesem Gebiet liegen teils recht unter-

Wirme / Strom [MWh/a]

schiedliche Gebdudetypen vor. Die War-
meversorgung erfolgt iiber Fernwérme,
versorgt durch BHKW's (Priméarenergie-
faktor 0,79) und Heizkessel, bei einem
kleinen Anteil {iber Einzelfeuerung.

Eine Reduktion des Primédrenergiever-
brauches um 35% ist angestrebt. Fiir jeden
Gebé&udetyp ist ein individuelles Konzept
vorgesehen. So sollen je nach Gebdude
unterschiedliche Standards erreicht wer-
den: Kf\W-Energiesparhaus 60 bzw. 40
oder Passivhausstandard (Leuchtturm-
projekt ,,Passivhochhaus®). Beriicksich-
tigt sind dabei Liiftungsanlagen mit War-
meriickgewinnung und die Installation
von Photovoltaikanlagen bei einem Teil
der Gebaude.

Der Primérenergiefaktor der Energie-
versorgung soll langfristig bis auf 0,5 ge-
senkt werden. Eine Effizienzsteigerung
der Energieversorgung will man auch
durch effizientere Netze erreichen, indem

45.000
40.000
35.000
30.000 —

Weingarten Ist

W Weingarten geplant: Reduktion Warmebedarf

Weingarten geplant: Optimierung Netztopologie

25.000 —

20.000 —

15.000 —
10.000 —
5.000 —

0

QBr, QBr, QBr, Qerz,
KWK 0] gesamt KWK

Q Br = Brennstoffverbrauch
Q HN = Warmeabnahme des Wohngebietes brutto

Q erz = Erzeugte Wérme
Q H=Warmebezug des Wohngebietes netto

il

Qerz, Qerz,

€ WHKW,
0] gesamt netto

WHKW = Erzeugter Strom durch die KWK-Anlage

Auswirkung der MaBnahmen im Bereich der Energieversorgung auf den eingesetzten Primédrenergietréager fiir
Kraft-Wérme-Kopplung (KWK) und Kessel, die erzeugte Wérme und elektrische Arbeit sowie Wéarmeabgabe an die
Kunden des Fernwérmenetzes im Sanierungsgebiet Freiburg-Weingarten.

“Mit einem Primérenergiebedarf von 60 bzw. 40 kWh/m?a
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man Netzabschnitte kiirzt, die Systemtem-
peraturen senkt und ein optimiertes Spei-
chermanagement betreibt. Bestandteil
des Konzepts ist ebenfalls eine Verringe-
rung der noch vorhandenen Gas- und OI-
kessel. Dariiber hinaus strebt man eine
Reduktion des Stromverbrauchs durch
Beratungsinitiativen an.

Blick in den Bestand in Buch

Energetische Sanierung verbunden mit der
Nutzung von Geothermie in Berlin-Buch
Bei den Geb&uden in Berlin Buch handelt
es sich um Plattenbauten, die zwischen
1967 und 1987 erstellt und teilweise bereits
modernisiert wurden. Die Platten der Fas-
sade weisen die fiir die Bauzeit typische
Kernddmmung auf. Fenster sind doppelt
verglast und wurden meist durch Fenster
mit Isolierglas ersetzt. Die Warmeversor-
gung erfolgt iiber Fernwérme (Gas).

Die geplanten energetischen MaBRnahmen

gliedern sich in drei Teile:

M Energetische Sanierung der Geb&ude,

B Nutzung geothermaler Wérme und

B Zukunftsvorstellung: Solarthermie
auf Schallschutz-Tunneldach —
LSolartunnel”

Die energetische Sanierung der Geb&ude-

Angedachtes Konzept eines ,, Solartunnels” mit
Schallschutzfunktion in Buch

hiillen schlieRt die Ddmmung von Fassade,
Kellerdecken, obersten Geschossdecken,
sowie den Austausch der Tiiren und Fen-
ster (neu U=1,1 W/mZK) ein. Der Einbau
von zentralen Liiftungsanlagen mit War-
meriickgewinnung ist geplant (Wirkungs-
grad 80%). Durch die Kombination dieser
MaRnahmen ist mit einer Reduktion des
Warmeverbrauchs um 53% und einer
CO,-Einsparung von 65% zu rechnen. Die
Wiérmebereitstellung greift hier auf das
bisher selten umgesetzte, aber dulerst
interessante Konzept der Nutzung geo-
thermaler Tiefenwarme zuriick. Durch
zwei Bohrungen in ca. 4.000 m Tiefe wird
die Sohle (145° C) auf der einen Seite
gefordert und nach Entnahme der nutz-
baren Warme wieder in das zweite Bohr-
loch verbracht. Mit der so zur Verfiigung
stehenden Wérme wird ein geothermales
Kraftwerk betrieben und die verbleibende
Waérme zur Beheizung der Gebaude
genutzt. Man rechnet infolge der ge-
planten Auslegung mit einer Abdeckung
der Grund- und Mittellast an benétigter
Warme (80% Warmebedarfsdeckung).
Der CO,-frei erzeugte Strom wird verkauft
und trégt einen wesentlichen Beitrag zur
Finanzierung bei. Die gesamte CO,-Ein-
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sparung summiert sich auf 88%.

Eine Machbarkeitsstudie zur Nutzung
der vorhandenen geothermalen Energie
wurde bereits erstellt. Eine Investitions-
und Wirtschaftlichkeitsanalyse zeigt die
Rentabilitdt des Vorhabens auf.

Energetische Sanierung, regenerative
Wiéarmeversorgung und Photovoltaik in
Bochum-Sonnenleite

Die Siedlung wurde zwischen 1964 und
1974 erbaut. Die hinterliifteten Fassaden
und die Kellerdecke sind ungeddmmt. Die
oberste Geschossdecke weist 4 cm Dam-
mung auf, die Fenster sind Isolierglasfens-
ter. Ca. 50% der horizontalen Warmever-
teilung erfolgt Giber Einrohrsysteme. Rund
die Hélfte der Wohnungen werden mit
Nahwarme aus Erdgas und BHKW auf
Erdgasbasis mit schlechter Auslastung
versorgt. Das Warmwasser wird entweder
zentral, mit Erdgasheizkesseln oder woh-
nungsweise elektrisch erzeugt.

Der Standard KfW-Effizienzhaus 55
(EnEV 2007) und die Vorgaben des Pro-
gramms , Solarsiedlung im Bestand NRW*
auf Basis des 3-Liter-Hauses sollen er-
reicht werden und dabei der Jahresheiz-
wérmebedarf um den Faktor 10 reduziert

Anlieferung

Blockheizkraftwerk
Einspeisung

Strom
Silo

Anlage

Kessel

Holzheizkessel

BHKW-Schema in Bochum-Sonnenleite

43

werden. Hierfiir sind folgende MalRnah-
men vorgesehen: Ddmmung von Fassa-
den, Kellerdecken, Dachern, Fensteraus-
tausch (U -= 1,0 W/m2K), bessere Luft-
dichtigkeit und weniger Warmebriicken,
Einbau von Warmeriickgewinnungsanla-
gen, Beseitigung des Einrohrsystems und
Schwachstellen in der Warmeversorgung
beim Ubergang auf die zentrale Warmwas-
serversorgung.

Die Effizienz der Energieversorgung
wird dadurch gesteigert, dass die Stadt-
werke die Nahwarmeerzeugung durch
eine Hackschnitzelanlage ergénzen und
das Fernwarmenetz im Quartier erweitern.
Zusitzlich werden umfangreich Photovol-
taik-Module (7.700 m?) an den Geb&ude-
hiillen installiert.

Kompromiss aus Riickbau und energe-
tischer Aufwertung in Hoyerswerda-
Neustadt

Ca. 68% des Bestandes der in den 50er
bis 80er Jahren erbauten Neustadt sind
bereits komplett saniert und haben gute
Energieverbrauchswerte; der Rest ist teil-
oder unsaniert. Die Warmeversorgung
erfolgt iiber Warmeauskopplung eines
GroRkraftwerkes.

Heizung

Wohnungsstation

Trinkwasser
warm/kalt

Wirmeleitungen Trinkwasser

Fernwarmeiibergabestation

Zusatzheizkessel (Gas/0l)




Reagierend auf den Schrumpfungsprozess
in Hoyerswerda soll das Kerngebiet der
Neustadt mit seinen Zentrumsfunktionen
durch eine energetisch hochwertige Sa-
nierung gestarkt werden und gleichzeitig
die AulRenbezirke weiter riickgebaut wer-
den. Die im Kerngebiet iiberwiegend teil-
sanierten Gebaude erhalten, je nach Sa-
nierungsstand, eine Warmeddammung der
Fassade, der obersten Geschoss- und
Kellerdecke sowie neue Fenster. Mit die-
sen MalBnahmen wird der KfW-Effizienz-
haus 70-Standard (EnEV 2007) erreicht.
Die Wérmeversorgung soll schrittweise
auf Biomasse umgestellt werden. Das
dezentrale Biomasse-Heizwerk soll we-
sentlich iber die Aufforstung der Riick-
bauflachen mit Pappeln gespeist werden.
Dies deshalb, weil die aktuell bereitge-
stellte Warme zwar ein Abfallprodukt der
Stromerzeugung des Kraftwerkes ist, je-
doch nach der ersten Turbine ausgekop-
pelt wird und durch eine nachgeschaltete
Turbine zur Stromerzeugung genutzt wer-
den kann. Weitere Energieeinsparungen
sollen durch die Beratung der Verbraucher
erreicht werden. Diese kdnnen beispiels-
weise ihre Kurzzeitverbrauchswerte im
Internet abrufen.

Energiebedarf nach Sanierung Sondershausen-Wippertor

Aufwertung eines Abwanderungsge-
bietes durch Riickbau und energetische
Sanierung in Sondershausen-Wippertor
Das 1982 bis 1988 erbaute Plattenbaugebiet
Wippertor mit 5-geschossiger Zeilenbebau-
ung wird durch Teilrlickbau, hochwertige
Neubauten und SanierungsmaBnahmen
aufgewertet. 719 Wohnungen mit unter-
schiedlichem Ausgangszustand werden
von den drei Wohnungsunternehmen Wip-
pertal WBG mbH, Gliickauf eG und Fort-
schritt Sondershausen eG durch D&m-
mung der Auenhiille und Fenstererneue-
rung auf das Anforderungsniveau der EnEV
2009 gebracht. Versorgungsleitungen wer-
den geddammt und Hausanschlussstatio-
nen erneuert. Die Fernwdrmeversorgung
ohne Kraft-Warme-Kopplung wird durch
Installation eines Holzhackschnitzelwerkes
optimiert. Das Ergebnis wird eine Primér-
energieeinsparung von ca. 85% sein. Die
erganzende Nutzung der Dacher fiir Solar-
stromerzeugung wird erwogen. Die Kosten
der gebadudebezogenen Investitionen wer-
den unter Beriicksichtigung aller Férder-
mittel (KfW-Effizienzhaus 70 (EnEV 2007))
auf ca. 4,2 Mio. € geschétzt; dem gegen-
liber stehen jahrliche Energiekostener-
sparnisse von ca. 130.000 €.
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Teilkonzept Wohnungswirtschaft

Wohnungswirtschaftliche Konzepte setzen
sich aus einem analytischen und einem
konzeptionellen Teil zusammen. Ersterer
beschreibt die aktuelle Situation der Sied-
lung im Kontext der lokalen und regiona-
len Wohnungsversorgung und die erwar-
tete Entwicklung. Im konzeptionellen Teil
werden die Ziele und MaBnahmen fest-
gelegt sowie vorgesehene Kooperatio-
nen dargestellt.

Die Bewertung der Konzepte beriicksich-

tigt vor allem die folgenden Aspekte:

® die Rahmenbedingungen des
Wohnungsmarktes,

m die Gegebenheiten im Konzeptgebiet und

B die Ziele und MaBnahmen.

Die Rahmenbedingungen des
Wohnungsmarktes

Die Rahmenbedingungen sind insoweit von
Bedeutung, als sie die Tragfahigkeit der
durchzufiihrenden Investitionen entschei-
dend beeinflussen kénnen. Die vergangene
und die erwartete Entwicklung der Einwoh-
ner- und Haushaltszahlen sind Nachfrage-
indikatoren, die den Angaben zum Woh-
nungsangebot und zur Bautétigkeit gegen-
tiberzustellen sind. Die Entwicklung der
Mieten und Leerstédnde spiegelt die Woh-
nungsmarktlage wieder. Ebenso gehoren
fiir die Investoren auch die Planungen der
Kommune zu den Rahmenbedingungen.
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Gegebenheiten im Konzeptgebiet

Das groRte Gewicht bei der Festlegung
der Ziele und MalBnahmen kommt den
Informationen zum Konzeptgebiet zu. Die
Entwicklung der Bewohnerstruktur |dsst
Riickschliisse sowohl auf das zukiinftige
Nachfragerpotenzial als auch auf die er-
forderlichen MaBnahmen zu. Dies gelingt
umso besser, je enger die Nachfrageent-
wicklung (Bevélkerungs- und Haushalts-
struktur) mit bestimmten Wohnungsmerk-
malen (Art, GroRe, Qualitat) verkniipft
werden kann.

Zielgruppen und Malinahmen

Zentraler Bestandsteil der Zieldiskussion
ist die Frage, an wen Wohnungen in Zu-
kunft vermietet werden sollen. Hierbei ist
zundchst zu priifen, ob die Besténde fiir
die ausgewdhlten Zielgruppen {iberhaupt
geeignet sind. Bei der Auswahl der ziel-
gruppenspezifischen MaBnahmen kann
eine Abwégung der angestrebten Moder-
nisierung mit alternativen MaBnahmen
hilfreich sein. Ebenfalls iiberlegt werden
sollte, welchen Stellenwert die erneuer-
ten Besténde fiir das zukiinftige Angebot
auf dem Wohnungsmarkt haben. SchlieR3-
lich sind die vorgesehenen MalRnahmen
auch mit den Planungen der Kommune
und — sofern das Wohneigentum nicht

in einer Hand liegt — auch mit anderen
Eigentiimern abzustimmen.




Wohnungsmarktprognosen mit Beriick-
sichtigung besonderer Zielgruppen:
Schmalkalden-Walperloh
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Teilriickbau im Neubaugebiet Walperloh ,,Berg” von
sechs auf vier Geschosse

Wie viele ostdeutsche Klein- und Mittel-
stidte leidet Schmalkalden unter anhal-
tender Abwanderung und zunehmender
Uberalterung. Eine Chance fiir die Stabili-
sierung der Stadt bietet jedoch die Fach-
hochschule. Der Stadtteil Walperloh ist
ein Plattenbaugebiet aus den 70er und
80er Jahren im Eigentum der kommuna-
len Gesellschaft und der Wohnungsge-
nossenschaft Schmalkalden. Hier woh-
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nen 22% der Schmalkaldener. Es domi-
nieren 3-Zimmer-Wohnungen. Der Wett-
bewerbsbeitrag hat die Hochschulange-
horigen als wichtige Nachfragegruppe
auf dem Wohnungsmarkt erkannt und
integriert diese in ihre Wohnungsbe-
darfsprognose. So wird der Bedarf fiir
Wohngemeinschaften ebenso beriick-
sichtigt wie die Moglichkeit, groRziigige
Maisonette-Wohnungen auf die Platten-
bauten aufzusetzen.

Trotz allem ergibt sich je nach verschie-
denen Szenarien ein Riickbaubedarf. Hier-
fiir werden in Gebduden ohne Aufzug die
oberen Stockwerke entfernt. Das Konzept
schliet mit einem Szenario-Ausblick, wie
Walperloh bis 2020 zu einem attraktiven sa-
nierten Viertel fiir dltere Menschen wird
und mit verschiedenen Einrichtungen fiir
Studierende auch diese Zielgruppe bindet.

Bewohnervielfalt auch bei Generations-
wechseln erhalten: Gottingen-Leineberg
Der Wohnungsmarkt in Géttingen kann
als stagnierend bezeichnet werden. Der
Stadtteil Leineberg mit 1.300 Sozialwoh-
nungen in meist 3- bis 4-geschossigen
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Ausschnitt aus dem Sanierungsgebiet Leineberg

H&userzeilen entstand zwischen 1962 und
1966. Trotz der geringen architektonischen
Qualitéten soll der Stadtteil aufgrund sei-
ner parkartigen Freifldchen, seiner klaren
stddtebaulichen Struktur und seiner zen-
tralen Lage erhalten bleiben. Das Woh-
nungsangebot besteht schwerpunkt-
mafig aus 3- und 4-Zimmer Wohnungen
mit geringem Modernisierungsstandard.
Die meisten Gebaude verfiigen nicht iiber
Aufziige. Das Wohnumfeld ist zum Teil
wenig attraktiv gestaltet. Derzeit ist ein
Generationswechsel im Gang, der bisher
ohne Probleme verlief. Allerdings zeich-
net sich ab, dass sich zunehmend éltere
Menschen, Migranten und Transferleis-
tungsempfénger in dem Gebiet konzen-
trieren.

Grundlage des Konzeptes zur sozialen
Mischung war eine Wohnzufriedenheits-
befragung, in der Bader, Kiichen, Balkone
und der Schallschutz als sanierungsbediirf-
tig angesehen wurden und in der die feh-
lende barrierefreie Erreichbarkeit fiir Al-
tere beméngelt wurde. Neben der ener-

Charakteristische Gebéudetypologie in Géttingen
Leineberg
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getischen Sanierung sind folgende Mal3-
nahmen vorgesehen: die Individualisie-
rung der Fassaden, barrierefreie Zugange
fiir 18-20% der Wohnungen, eine ebener-
dige ErschlieBung fiir 12-15% der Woh-
nungen, die Verbesserung der Bader und
Kiichen sowie die Herstellung von Terras-
sen, Balkonen und Wintergérten.

Studierende als Zielgruppen in Bochum-
Hustadt

Typischer Bau in der Hustadt: Balkonfertigteile

Bochum hat einen tief greifenden Struk-
turwandel erlebt. Trotz der Griindung der
Ruhr-Universitdt und der Ansiedlung gro-
Ber Unternehmen wird die Zahl der Ein-
wohner weiter sinken. Der Stadtteil Hu-
stadt weist wegen seiner Ndhe zu den
Hochschulen und dem Technologiequartier
eine gute Lage auf. Die in den 60er Jah-
ren als héherwertiges Wohngebiet konzi-
pierte Hustadt ist durch groe und gut
ausgestattete Wohnungen, geringe Grund-
mieten und hohe Betriebskosten charak-
terisiert. Ein Blick auf die Struktur der
Einwohner zeigt {iberdurchschnittlich
hohe Anteile von Familien mit Kindern und
jungen Singles sowie einen unterdurch-
schnittlichen Anteil an Senioren. Eine Rei-
he von Funktionsdefiziten hat allerdings,




Perspektive: Brunnenplatz in Bochum-Hustadlt,
Blick Richtung Siid-Westen

zusammen mit dem baulichen Zustand der
Gebé&ude, zu einem Imageverlust gefiihrt.
Ende der 90er Jahre wurde mit der Sanie-
rung begonnen.

Handlungsbedarf besteht noch bei den
Fassaden, bei energetischen MaRRnah-
men sowie bei der Aufwertung der Haus-
eingénge und Treppenhduser. Der Wohn-
standort soll fiir Familien, Senioren und
Studenten weiterentwickelt werden. Fiir
Familien werden die Spiel- und Bewe-
gungsflachen in den Wohnhofen ausge-
baut. Fiir Studierende ist die Einrichtung
von Kristallisationspunkten geplant, die
sich durch eine ausgefallene Fassadenge-
staltung, unterschiedliche Wohnformen und
eine studentische Infrastruktur auszeich-
nen. Fiir Senioren werden barrierefrei er-
reichbare Wohnungen altersgerecht an-
gepasst und ein kleines Angebot an gemein-
schaftlichen Wohnformen bereitgestellt.

Auch Wohnungssuchende befragen:
Bremen-Neue Vahr

In Bremen steht eine zunehmende Woh-
nungsnachfrage einem schrumpfenden
Angebot gegeniiber. Im Konzeptgebiet
Neue Vahr wurden von 1957 bis 1963 rund
10.000 mehrheitlich éffentlich gefdrderte

Fassadensanierung ,Kurt-Schumacher-Allee 71"
in der Vahr Siidost

Wohnungen errichtet. Die Sozialbindungen
sind 1997 weggefallen. Die Wohnungen
verteilen sich auf fiinf Nachbarschaften
mit kleinen Versorgungszentren, die durch
Punkthochhduser erkenntlich sind. Die
librige Bebauung besteht aus Zeilen in
grofRziigigen Griinanlagen. In den 80er
Jahren wurden umfangreiche Moderni-
sierungen an den Fassaden, Fenstern und
AuBenanlagen durchgefiihrt. In den 90er
Jahren verschérften sich die sozialen
Probleme. Gegenwirtig setzen sich die
Bewohner vor allem aus immer &lter wer-
denden Menschen und Menschen mit
Migrationshintergrund zusammen. Als
Folge wurde der Stadtteil in das ,Soziale-
Stadt”-Programm aufgenommen.

Die GEWOBA realisiert umfangreiche
Malnahmen zur Werterhaltung und Wert-
steigerung wie den nachtréglichen Anbau

Neue Wohnformen in der Kurt-Schumacher-Allee 59-63
in Bremen
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von Balkonen und Aufzugsanlagen, Bad-
modernisierungen, den Neubau von Eigen-
heimen und Eigentumswohnungen, Um-
bauten zur Schaffung neuer Wohnformen
und die seniorengerechte Anpassung von
Wohnungen. Grundlage fiir die Festlegung
der MaBnahmen war eine Représentativ-
befragung zur Feststellung der Wohnwiin-
sche. Die Besonderheit dabei war, dass
nicht nur die eigenen Mieter befragt wur-
den, sondern auch Wohnungssuchende,
die mit der GEWOBA in Kontakt getreten
sind.

Gemeinsam das Quartier zukunftsfahig
machen: Quartiersvereinbarung in
Magdeburg Neu-Reform

In Neu-Reform wurden zwischen 1972
und 1975 knapp 4.800 Wohnungen in
sechs- bis zehngeschossigen Gebaduden
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Etagenreduzierung mit neuem Penthouse in
Neu-Reform

errichtet. Seit 1993 hat der Stadtteil mehr
als 40% seiner Einwohner verloren. Die
Folge waren Leerstiande von knapp 20%
(2007). Im Quartier sind fiinf Wohnungs-
unternehmen vertreten. Die jetzt und in
Zukunft dominierende Nachfragergruppe
sind die liber 65-jahrigen, die oftmals
noch zu den Erstbeziehern gehoren.
Einen in Zukunft stark schrumpfenden An-
teil haben die sogenannten ,Best Ager”
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Umgebauter Block der MWG vor Abrisshaus

im Alter von 50 bis 65 Jahren. Deutlich
unterreprésentiert sind junge Erwachsene
und Familien. Senioren, Best Ager und
Familien bilden die Hauptzielgruppen fiir
die Zukunft. Der geplante Zuzug junger
Familien ist erforderlich, um eine ausge-
wogene Nutzung der Infrastruktur zu ge-
wihrleisten.

Um die Wohnungsiiberhénge zu redu-
zieren und die weitere Gebietsentwick-
lung zu gestalten, haben alle Wohnungs-
vermieter des Quartiers zusammen mit
der Stadtverwaltung eine Quartiersver-
einbarung unterzeichnet. Bis Mitte 2009
wurden knapp 900 Wohnungen durch
Abriss oder Etagenriickbau vom Markt
genommen. Ab 2010 sollen weitere 300
Wohnungen folgen. Die Riickbaumalinah-
men wurden anhand einer differenzierten
Leerstandsanalyse festgelegt. Zu den ge-
planten MaBnahmen gehdren auch die
Einrichtung barrierefreier Zugange zu den
Hausern und Wohnungen, der Einbau von
Aufziigen, Grundrissdnderungen und
Balkonerweiterungen.

Aufwertung durch Riickbau, Umbau und
Neubau: Suhl-limenauer Stral3e

Bis 2025 wird sich die Einwohnerzahl
Suhls gegeniiber 1990 um ca. 40% redu-
ziert haben. Da das Plattenbauviertel
Suhl-Nord komplett zuriickgebaut wird,
ergibt sich fiir die anderen Bereiche
eine gewisse Stabilitdt. Das Quartier
limenauer StralRe entstand in mehreren
Etappen zwischen 1952 und 1979. 18% der
Suhler leben dort. Eigentiimer sind zwei
Genossenschaften und die kommunale
Wohnungsbaugesellschaft.

Wie in vielen kleineren Stédten blei-
ben als Zielgruppen fiir die bestehende
Bausubstanz nur &ltere Menschen und
Familien oder Alleinerziehende mit niedri-
gem Einkommen. Das Konzept in Suhl
nutzt deshalb die Flachen, die im Rahmen
des Stadtumbauprozesses fiir den Riick-
bau vorgesehen sind. Hier sollen energe-
tisch hochwertige Einfamilienhduser ent-
stehen und so die Bevdlkerungsstruktur
wieder starker gemischt werden. Erhal-
ten bleiben die denkmalgeschiitzten Be-
reiche, die ndher an der Innenstadt liegen.

Geplante Neubauten in Suhl-llmenauer StralSe
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Teilkonzept Stadtteilentwicklung

Der Wetthewerb verweist in seinem Un-
tertitel auf die Grundlage der erwarteten
Beitrage: auf die Integrierten Stadtteil-
entwicklungskonzepte. Damit verbindet
sich ein komplexer Anspruch. Er richtet
sich sowohl auf die baulich-raumlichen
Aspekte der Stadtteile, als auch auf die
zugehdrige Arbeitsweise, Beteiligung und
Umsetzungsstrategie im Rahmen ihrer
mittel- und langerfristigen Entwicklung.

Bei der Bewertung der Stadtteilentwick-
lungskonzepte geht es deshalb um

B die Integration der Standorte, Sied-
lungen und Stadtteile in ihren jeweiligen
gesamtstédtischen Kontext und eine
Auseinandersetzung mit ihren eigenen
Bau- und Raumstrukturen — das sind die
rdumlichen, stddtebaulichen und archi-
tektonischen Aspekte der Konzeptaussa-
gen. Von Bedeutung war hier insheson-
dere auch die Dokumentation einer vor-
geschalteten Bestandsaufnahme und
Analyse

B die Integration der Entwicklungsfra-
gen, Handlungsfelder und zugehérigen
Akteure bzw. Partner der Stadtteilent-
wicklung — das sind die konzeptionellen
und kommunikativen Aspekte der Kon-
zeptaussagen und

B die Integration von MalRnahmen und
Projekten in einen realistischen zeitlichen
Handlungsrahmen fiir eine nachhaltige
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energetische Sanierung mit nachweisli-
chen Effekten — das sind die strategischen
und operativen Aspekte der Konzeptaus-
sagen.

Die fachliche Priifung erfolgt im Hinblick
auf einen ganzheitlichen und integrierten
Ansatz der Stadtteilkonzepte. Sie umfasst
deshalb folgende Positionen:

m die Situation und Perspektive der Sied-
lung, des Standortes oder des Stadtteiles
im Kontext der Gesamtstadt. Dabei sind
die GroRBenordnung des Stadtteils im Ver-
héltnis zur Gesamtstadt, die Strukturtypen
der Wohnbebauung und die Funktionali-
tat, die verschiedenen Wohnformen, die
Anbindung, die Beziige im &ffentlichen
Raumsystem, die Infrastrukturausstat-
tung und die Versorgungsstabilitdt aufzu-
fiihren,

m die Korrespondenz des Stadtteilkon-
zeptes mit der Strategie zur Gesamtstadt
und einem (ggf. vorhandenen) Integrierten
Stadtentwicklungskonzept als Begriindung
fiir die jeweiligen MalRnahmen,

B eine Differenzierung zwischen fortge-
schriebenen und neuen Stadtteilkonzep-
ten in Bezug auf die mogliche Bearbei-
tungstiefe und Projektreife,

B die Entwicklung einer réumlichen und
thematischen Leitidee, die auf die identi-
fizierten Starken und Schwéchen und
insbesondere auf die demographische




Situation und Perspektive der Gesamt-
stadt und des Stadtteiles sowie auf die
Nachfragestrukturen reagiert,

B die Wirkung von stadtebaulich-raum-
lichen und auf den Gebadudebestand be-
zogenen energetischen MaRnahmen.

Die MaBnahmen sind sowohl quantitativ
durch Dichte und Effizienz als auch quali-
tativ durch Raumqualitdten, Ausstattung
und Erreichbarkeit zu beschreiben,

m die Plausibilitdt und Originalitdt von
Vorschldgen fiir das Wohnumfeld, die In-
frastrukturausstattung und die Erreichbar-
keit der Siedlung bzw. des Quartiers,

®m die Qualitat, Effizienz und Nachhaltig-
keit von MaBnahmen im Wohnumfeld und
Freiraum und ihre Nutzungsqualitdten
(vor allem in Bezug auf die Leitidee),

® die baulich-rdumliche und architek-
tonische Qualitdt von MaBnahmen fiir die
gesamte Siedlung/das gesamte Quartier
sowie ausgewdhlte Teilbereiche und ein-
zelne Objekte,

B die Plausibilitat, Originalitat und Inno-
vation eines Vermittlungs- und Kommuni-
kationskonzeptes sowie einer Umsetzungs-
strategie und

® die Kooperation von Wohnungsunter-
nehmen, Energieversorgern und anderen
Partnern im Stadtteil.

Zugespitzt formuliert orientierten sich die
fachlich-inhaltlichen Bewertungskriterien
der integrierten Stadtteilentwicklungskon-
zepte

B am strategischen Gehalt und der Prég-
nanz der Konzepte,

B an der Angemessenheit im Bezug auf
die Gesamtstadt und den Stadtteil,

B an der Realitdtsndhe, dem Zusammen-
wirken von Teilkonzepten und der Kompa-
tibilitat mit der Akteurskonstellation und
B an Innovationen im Bezug auf die
Instrumente, MaBnahmen und Projekte.

Mit dem Blick auf das gesamte Spektrum
aller Wetthewerbsbeitrdge kdnnen beziig-
lich der Integrierten Stadtteilentwicklungs-
konzepte Beitrdge festgehalten werden,
die sowohl den ,State of the Art” doku-
mentieren, als auch Perspektiven bei wei-
teren Umsetzungsvorhaben einer energe-
tischen Sanierung von groRen Wohnsied-
lungen aufzeigen. Im Folgenden werden
einige gute Beispiele dargestellt. Die
energetische Sanierung ist dabei Teil ei-
ner integrierten Stadtteilentwicklung, die
sich an Nachhaltigkeit, sozialer Integra-
tion und Lebensqualitét orientiert. Sie
setzt aber zugleich neue Prioritdten in
Bezug auf die Entwicklung von Bau- und
Raumstrukturen, die sich sowohl auf die
Geb&udebestédnde, die Versorgungssys-
teme, Einrichtungen der sozialen und
technischen Infrastruktur und insheson-
dere auf die Freirdume und das Erschei-
nungshild der Gebaude und technischen
Anlagen auswirken.

Genaue Analyse und konsequentes Leit-
bild: In Potsdam-Drewitz wird die Garten-
stadt neu interpretiert

Die GroBsiedlung am siidostlichen Stadt-
rand von Potsdam wurde Ende der 80er
Jahre errichtet und liegt eingeschlossen
zwischen dem riesigen Einkaufszentrum
.Stern-Center” und der Autobahn. Der
Konzeptbeitrag startet mit einer gut
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strukturierten Stérken-Schwéachen-Ana-
lyse. Die demographische Entwicklung in
Drewitz ist bei minimalem Leerstand durch
den Zuzug junger, kleiner und einkom-
mensschwacher Haushalte (viele Alleiner-
ziehende) gepréagt. Die Freiraumsituation
der Innenhofe ist stark verbesserungs-
fahig. Eine passendere Abgrenzung von
offentlichen, halboffentlichen und privaten
Griinflichen wird hier beispielsweise an-
gedacht. Die Freiraumsituation bietet aber
auch Chancen durch die gute Ausstattung
mit Spielplatzen und die Ndhe hochwer-
tiger Landschaftsraume.

Mit der bestechenden Leitidee einer
Neuinterpretation der Gartenstadt als
verdichtetes Wohnen im Griinen werden
die Qualitaten der Siedlung voll zur Gel-
tung gebracht. Ein Leitprojekt ist dabei
die komplette Entfernung der zentralen
Erschlieungsstrale und ihre Umnutzung
als Griinachse. Hier werden Plattenbau-

Stéadtebauliche Mitte in Potsdam-Drewitz
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ten aufgestockt, Blockrénder geschlos-
sen und eine urbane Achse geschaffen.
Umgestaltete Hofe und die neue Griin-
achse werden besser mit der umliegen-
den Landschaft vernetzt. Ein Versorgungs-
standort soll aufgegeben werden, um ei-
nen anderen qualifiziert halten zu kénnen.
An dieser Stelle soll ebenso wie am nord-
lichen Rand des Gebietes sowie bei den
LiickenschlieBungen Wohneigentum in
energetisch hochwertigen Neubauten
geschaffen werden, um so auch die So-
zialstruktur zu stabilisieren.

Energietechnik als Teil der Leitidee
~Innovationsquartier”: das Beispiel der
Siedlung Buch in Berlin

Das Plattenbaugebiet im Norden Berlins
liegt in landschaftlich attraktiver Stadt-
randlage. Mehrere Einrichtungen aus dem
Gesundheits- und Forschungsbereich
haben hier ihren Sitz. Das Konzept stellt




deshalb das Leitbild des Innovationsquar-
tiers in den Vordergrund. Stadtebauliche
und auch energetische MalBnahmen sind
konsequent an diesem Leithild ausgerich-
tet und geben dem Quartier ein neues
Gesicht. Das Leitbild beinhaltet auch die
Vernetzung der bislang isolierten Berei-
che GroBsiedlung, Schlosspark, Klinikum
und Biotech-Campus.

Dabei werden die verschiedenen Wohn-
quartiere gezielt fiir verschiedene Zielgrup-
pen weiterentwickelt. Das barrierefrei um-
gestaltete (Gebaude-) ,Dreieck der Mehr-
generationen” liegt nahe am alten Orts-
kern und dem Schlosspark. Das ,Quartier
der Familien” nutzt die N&he der Gemeinbe-
darfseinrichtungen und des Fliisschens
Panke. Hier werden Mietergarten ange-
boten, die Geothermiezentrale im Quartier
wird gleichzeitig als Museum und fiir Ver-
anstaltungen genutzt.

Die energetischen MaBnahmen umfas-
sen die mutige Anwendung regenerativer
Energieversorgungstechniken (z.B. Geo-
thermie mit Versorgungszentrale mitten
im Wohngebiet), die konzeptionelle Pla-
nung spektakularer Einzelprojekte (z.B. So-
lartunnel zur Biindelung von Ladrmschutz
und Energiegewinnung) und die quali-

tatsvolle Umsetzung energetischer Ge-
bdudesanierungen.

Stadtebauliche Umgestaltung schafft
neue Raumwahrnehmung: Quartier Clara-
Zetkin-StraBe in Cotthus

Bei Cotthus-Strdbitz handelt es sich um
relativ zentral gelegene Plattenbauten,
die in den 70er Jahren als Verbindung
zwischen Cottbus-Innenstadt und dem
Stadtteil Strobitz gebaut wurden. Ein
stadtebauliches Konzept fehlte dabei.
Vielmehr wirkt der Bereich aufgrund der
MaRstabsspriinge zwischen den Platten-
bauten und den umgebenden Einfamilien-
hdusern und Kleingartenanlagen unstruk-
turiert. Durch die innenstadtnahe Lage
ist die Vermietung jedoch stabil und die
Sozialstruktur unproblematisch. Das Ge-
biet ist von der Stadt Cottbus im Rahmen
der Schrumpfung von aulRen nach innen
als erhaltenswertes Aufwertungsgebiet
vorgesehen.

Das Konzept fiir Erhalt, Riickbau und
Ergénzung von Gebduden wird nun so
formuliert, dass stadtebauliche Qualitaten
geschaffen werden. Dabei werden die
fiinfgeschossigen Bauten entlang der das
Gebiet begrenzenden StraBen erhalten
bzw. durch neue Kopfbauten neu geglie-

Vision fiir den Umbau eines im Innern des Quartiers
Clara Zetkin gelegenen Plattenbaus
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dert. Die Innenhdfe dieser Bauten werden
aufgewertet. Die Ubergangsbereiche
zwischen kleinteiligen und groRfdrmigen
Bauten werden {iber Umbau und ergén-
zenden Neubau in ihrer MaRstablichkeit
verdndert, um lebenswerte Dimensionen
zu erhalten. Das Konzept l6st vorbildhaft
die Bearbeitung von groRen Siedlungen,
die ohne stadtebauliches Gesamtkonzept
entstanden sind.

Gestalterische Qualitat und Barrierefrei-
heit als Markenzeichen: Die Gropiusstadt
(Hilfswerk-Siedlung) in Berlin

Bei der Hilfswerk-Siedlung in der Berliner
Gropiusstadt handelt es sich um Hoch-
hduser in stddtebaulichen GroRformen,
erbaut zwischen 1968 und 1975. Die Sied-
lung soll nun vor allem architektonisch
und freiraumplanerisch aufgewertet wer-
den. Das Erneuerungsprogramm wird aus
einer sehr guten Starken-Schwichen-
Analyse und einer Prioritdtensetzung
zwischen den Wohnanlagen anhand
eines Scoring-Modells abgeleitet.

Eine Besonderheit ist der sehr bewus-
ste Umgang mit sozialen Aspekten und
der alten- und behindertengerechte Um-
bau. Dazu werden héher gelegene Ein-
gangs- oder Terrassenbereiche geschaf-
fen, so dass der Aufzug fiir alle erreich-
bar ist. In den Wohnungen werden teil-
weise substanzielle Anderungen an den
Grundrissen durchgefiihrt.

Die Terrassen ersetzen gleichzeitig
die Balkone im Erdgeschoss. Mietergar-
ten werden angelegt. Sie sollen einer-
seits die Erdgeschosswohnungen auf-
werten und andererseits die Qualitat des
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Umgestaltung eines Platzes in der Gropiusstadt —
Vorher-Ansicht

Umgestaltung eines Platzes in der Gropiusstadt —
Nachher-Ansicht

Freiraums zwischen den Hochh&usern
erhdhen. Die halboffentlichen Griinflachen
zwischen den Geb&uden werden kom-
plett neu gestaltet. Dabei wird ein Spiel-
angebot fiir Kinder unterschiedlicher
Altersgruppen auf freiraumgestalterisch
hohem Niveau konzipiert. Ziel ist die
Vermeidung von ,Angstrdumen”.

Sozialmanagement und Soziale Versor-
gung als Keimzelle: Adolf-Miersch-Sied-
lung in Frankfurt (Main)-Niederrad

Die Adolf-Miersch-Siedlung in der Nahe
der Frankfurter S-Bahn-Station Niederrad
ist eine eher unauffallige und unproblema-
tische Siedlung aus Zeilenbauten der 50er
Jahre. Wie in vielen Bestdnden der Nas-
sauischen Heimstéatte dominieren inzwi-
schen éltere Haushalte die Mieterschaft.




Begegnungs- & Servicezentrum A.-Miersch-Siedlung

Aus diesem Grund wurde ein differenzier-
tes Konzept erarbeitet, welches fiir einzelne
Gebaude die Aufwertung durch den Einbau
von Aufziigen und den barrierearmen Bad-
umbau vorsieht. Einzelne Gebaude mit pro-
blematischen Grundrissen werden abgeris-
sen. Hier werden hochwertige sowie barri-
erearme Wohnungen errichtet, die das
Viertel aufwerten sollen. Zudem wird in
Zusammenarbeit mit dem Frankfurter Ver-
band fiir Alten- und Behindertenhilfe e.V.
ein Service- und Begegnungszentrum auf-
gebaut. Hier werden Beratung und Frei-
zeitaktivitdten angeboten sowie die Versor-
gungssicherheit der dlteren Mieter durch
Rufbereitschaft und Krankenhausbeglei-
tung sichergestellt. Das Begegnungszen-
trum dient zudem als Quartierszentrum fiir
Gruppen und Veranstaltungen.

Das Konzept zeigt exemplarisch, wie
sich Wohnungsunternehmen zunehmend

zu Dienstleistern fiir den ganzen Stadtteil
entwickeln.

Platzgestaltung und Schwerpunkt-
setzung bei der Nahversorgung:
Hannover-Mittelfeld

Die Zeilenbausiedlung aus den 50er Jah-
ren in der Ndhe der Messe Hannover ist
seit 1999 ,Soziale Stadt”-Gebiet. Im Rah-
men eines Stadteilleitbildes wurden um-
fangreiche MalBnahmen umgesetzt bzw.
sind in Planung. Die energetische Sanie-
rung orientiert sich an diesem Konzept
und bildet den ndchsten Baustein bei der
Aufwertung des Viertels. Das Quartier ist
durch eine Vielzahl an kleineren Pldtzen
sowie die zentrale Achse der StraBe
~Am Mittelfelde” gepragt. Dadurch fehlt
es an einem definierten Zentrum. Zahl-
reiche Ladengeschéfte stehen leer. Das
Konzept sieht deshalb vor, den Lehrter
Platz als Stadtteilzentrum zu stérken und
entsprechend aufzuwerten. Der kleinere
denkmalgeschiitzte Riibezahlplatz wird
verkehrsheruhigt und soll durch Umge-
staltung und Zonierung als stadtebaulich
hochwertiger und ruhiger Quartiersplatz
dienen. Hierbei bringt sich eine Initiative
der lokalen Geschiftsleute ein.

-
Der Riibezahlplatz in Hannover-Mittelfeld soll
aufgewertet werden
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Familienorientierte Modernisierung in Bieblacher
Hang, Wohnsubstanz der 1960er Jahre

Stadtweite Rahmenplanung fiir Riickbau,
Aufwertung und Denkmalschutz:
Gera-Bieblacher Hang / Bieblach-Ost
Der Nordosten der Stadt Gera zeigt auf
einem relativ {iberschaubaren Areal die
komplette Stadtbaugeschichte der DDR.
Aus diesem Grund wurde der siidliche
Teil Bieblacher Hang unter Ensemble-
schutz gestellt. Die ndrdlichen Teile

Dorflage Roschitz

Bieblacher -Ost a
Neu-Roschitz
Auftakt
Nord
Griine Mitte
-
Sport/Freizeil
Schule @j 1
(= @ 0
Park

@ é m]
Bieblacher Hang ® 0
o7 @ 5 @

Auftakt-
Sud

Neu-Roschiitz und Bieblacher Hohe sind
neuere Plattenbausiedlungen.

Da auch Gera unter einem starken Be-
vilkerungsschwund leidet, wurde 2001
ein stadtischer Rahmen- und Sozialplan
verabschiedet, der Kernbereiche, Riick-
baubereiche und Umstrukturierungs- bzw.
Abwartebereiche festlegt und dabei die
Vorgaben des Denkmalschutzes beachtet.
An diesen Vorgaben orientiert sich das
komplette stadtebauliche, wohnungswirt-
schaftliche und energetische Konzept. Je-
der Stadtteil schrumpft von aulRen nach
innen, wobei im denkmalgeschiitzten Be-
reich ein besonderes Augenmerk auf die
Meisterung des Generationenwechsels
gelegt wird und nur moderate Sanierungen
erfolgen. Zwischen den drei Kernbereichen
werden als ,Griine Mitte” die Landschafts-
rdume aufgewertet.

Sport/Freizeit/
Naherholung Herz,

O
g
Bieblacher Hohe

Bieblacher Berg

i Stadttedzentrum

s, Wichbige Wegeverbindung

Wichtige Gemenbedarts-
einrichiungen

Umstruktunierungsbereich

Wohnungswirtschaftliche Leitbilder und Sanierungsstrategie fiir einzelne Wohnquartiere in Gera
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Teilkonzept Partizipation

Durch den Wetthewerb wird gezeigt,
dass vielféltige Formen der Beteiligung
moglich sind und dass diese in ihrer
Gesamtheit wesentlich zum Erfolg der
integrierten Sanierungskonzepte beitra-
gen. GroBwohnsiedlungen der 50er und
60er Jahre sind nicht selten stiadtebauli-
che Problemgebiete mit sozialen Span-
nungen und erhdhten Integrationsan-
forderungen. Die bauliche Erneuerung
kann einen entscheidenden Beitrag zur
Stabilisierung dieser Quartiere leisten.
Im Sinne einer Stabilisierung ist Parti-
zipation ein wesentlicher Erfolgsfaktor.

Als besondere Anforderungen an ein Par-
tizipationskonzept sind folgende Punkte
besonders herauszustellen:

B Mitwirkung der Bewohnerschaft,
gegebenenfalls in gruppenspezifischen
Beteiligungsverfahren (z.B. fiir Bewoh-
nerinnen und Bewohner mit Migrations-
hintergrund),

B Abstimmung mit der Kommune und
der lokalen Wirtschaft, sozialen Tragern
und Vereinen und

B Beratungs- und Hilfsangebote fiir
sozial Schwache, beispielsweise bei
Mietsteigerungen als Folge der Moder-
nisierungsmaflnahmen.

Im Zuge der Erneuerung des Baube-
standes seit den 60er Jahren hat die

Beteiligung und praktische Mitwirkung
von Bewohnerinnen und Bewohnern an
Erneuerungsmalnahmen einen hohen
Stellenwert erhalten. Partizipation stellt
einen Beitrag zum Erfolg von Mal3nah-
men dar. Gleichzeitig ist die Beteiligung
an Verdnderungen im Wohnungsbereich
und im Quartier ein wichtiger Faktor fiir
die Zufriedenheit der Bewohnerschaft mit
ihrem Wohngebiet.

Die Erfahrung hat gezeigt: Mit einem
Quartier, an dessen Umgestaltung man
beteiligt war, identifiziert man sich und
wird auch an der Erhaltung der baulichen
und sozialen Qualitdten mitwirken und
auch bei Auftreten von Konflikten eher
nach einvernehmlichen Lésungen suchen.
In einer demokratisch verfassten Gesell-
schaft ist Beteiligung an der Gestaltung
der Wohnumwelt eine Grundforderung,
deren Realisierung allseits anerkannte
gute Ergebnisse erbracht hat, auch wenn
fiir den Wohnungstréger immer wieder
neue Situationen auftreten, fiir die ange-
messene Beteiligungsverfahren erdacht
und erprobt werden miissen.

Mitwirkung der Bewohnerschaft

Bei der Mitwirkung der Bewohnerschaft
geht es zunéchst um die Information der
Mieter iiber geplante MaRBnahmen. Wei-
terhin geht es um die Frage, inwieweit
Mieter anlésslich der energetischen Sa-
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nierung geschult werden, die Mdglichkei-
ten des Energiesparens zu nutzen.

Als eine weitere positive Form der Betei-
ligung wird gesehen, wenn Informationen
aus der Mieterschaft erhoben werden (z.B.
durch Befragungen) und wenn Mieter sich
in die Planung von MalRnahmen einschal-
ten kdénnen (z.B. iiber Workshops) und
Mieterwiinsche beriicksichtigt werden.
Zur Form der Beteiligung gehdrt weiter-
hin, dass Mieter systematisch bei der Pla-
nung und Durchfiihrung der MalRnahmen
zur Mitwirkung aufgefordert werden, z.B.
durch die Schaffung eines Mieterbeirats.

Als eine weitere Mdglichkeit der Be-
teiligung kann gelten, wenn Ansprech-
personen bei der Losung von Problemen
durch sanierungsbedingte Verédnderungen
der Wohnung vorgesehen sind und wenn
Raume zur gemeinschaftlichen Nutzung
geschaffen werden (Versammlungen,
Feste).

Abstimmung mit der Kommune, der lo-
kalen Wirtschaft, sozialen Tragern und
Vereinen

Beteiligung bezieht sich auch auf wichtige
Akteure aus dem Quartier. Arbeitsheziige
zu Institutionen der Gemeinwesenarbeit,
zum Quartiersmanagement, zu Trégern
sozialer Dienste und Vereinen férdern ge-
meinsames effektives Handeln zur Ver-
besserung der Situation der Mieter.

Beratungs- und Hilfsangebote fiir sozial
Schwache

Ein wichtiger Punkt zur Bewertung der
Qualitat der Beteiligung ist die Frage, ob
eine Abschétzung der Konsequenzen auf
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Kaltmiete und Nebenkosten stattfindet.
Als positiver Ansatz wird auch gesehen,
wenn Wohnungsbauunternehmen im
Rahmen der Sanierung Beschaftigungs-
und/oder QualifizierungsmaBnahmen
durchfiihren.

Die Qualitét der Partizipationskonzepte
ist um so héher zu bewerten, je differen-
zierter die einzelnen Formen der Beteili-
gung angewendet werden, je gezielter
die Beteiligungskonzepte auf die spezi-
fischen Situationen Bezug nehmen und
je mehr auf gleichberechtigte praktische
Mitwirkung geachtet wird.

Freiburg-Weingarten-West: Biirger-
beteiligung durch aktive Gremien
Die Einbindung des Stadtteils in das Pro-
gramm ,Soziale Stadt” bot die Chance
zur Schaffung eines umfangreichen Netz-
werks, in das die Verwaltung, die Akteure
aus dem Quartier (Weingartener Arbeits-
gemeinschaft W*.A*.S*.) und biirger-
schaftliches Engagement integriert sind.
Die Koordinierung und Steuerung des
Sanierungsverfahrens wird durch eine
Projektgruppe wahrgenommen, in der
die Geschéftsfiihrung, die fachzustandi-
gen Amter, die Freiburger Stadtbau und
die Quartiersarbeit vertreten sind. Der
besondere Stellenwert der sozialen Quar-
tiersentwicklung wird durch die Zuord-
nung zum Biirgermeister fiir Soziales,
Kultur, Jugend und Integration betont.
Das zentrale demokratisch legitimierte
Gremium der Bewohnerbeteiligung ist
der Sanierungsbeirat. Von allen Bewoh-
nern im Gebiet gewahlte Sprecherrate
erganzen den Beirat. Daneben werden
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Mitglieder des Sanierungsbeirates im Konzeptgebiet Weingarten-West

die Mieterinnen und Mieter im Quartier
durch einen Mieterbeirat mit eigenem
Biiro vertreten. Treffs und Begegnungs-
stédtten bieten Kommunikationsméglich-
keiten fiir die Bewohnerschaft.

Auch andere Formen der Beteiligung
wie Workshops und Zukunftswerkstétten
werden praktiziert. Projekte, finanziert
aus dem Programm ,Soziale Stadt”, er-
ganzen die Mitwirkungsmaoglichkeiten.
Bei der Wohnungsbelegung wird ein Mit-
bestimmungsmodell praktiziert, durch
das Hausgemeinschaften gestérkt und
Konflikte vermieden werden. Ein Haus-
wart-Modell sorgt dafiir, dass alltdgliche
Probleme (z.B. Miillentsorgung) geldst
werden. Es ist geplant, einen Arbeitskreis
Miillentsorgung einzurichten. Uber das
Projekt , TuUWAS in HaWei org.” sollen
iiber Stadtteilgenossenschaften sozial-
versicherungspflichtige Arbeitsplatze fir
Langzeitarbeitslose geschaffen werden.
Sie sollen im Rahmen von Projekten tétig
werden. Weitere Projekte werden im
Rahmen des Programms Lokales Kapital
fiir soziale Zwecke (LOS) entstehen.

Bei der energetischen Sanierung von
Vahrenheide-0st kann auf langjéhrige Er-
fahrungen mit unterschiedlichen Formen
der Beteiligung zuriickgegriffen werden.
In dem integrierten Ansatz wurden zur
Beteiligung der Bewohnerinnen und Be-
wohner eine Sanierungskommission und
ein Stadtteilforum im Stadtteil gegriindet.
Das ortliche Stadtteilbiiro koordiniert die
verschiedenen Aktivitdten. Zentrale Anlauf-
stelle fiir soziale Anliegen und Probleme
ist das Vahrenheider Sozialzentrum fiir
Familien, Freizeit, Bildung und Beruf (VIZ),
das auch Wohnungen anbietet. Im Rah-
men des Projekts Mik-y werden Gemein-
schaftsrdume bereitgestellt und Angebote
fiir die hohe Zahl jugendlicher Bewohne-
rinnen und Bewohner gemacht.

Eine Sanierungszeitung informiert re-
gelmaRig iber das Sanierungsgeschehen.
Hinzu kommen weitere detaillierte Infor-
mationen und Beteiligungsangebote.
Mieterbeirate und ein Gesamtmieter-
beirat vertreten die Interessen der Mie-
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terschaft. Mieterversammlungen und
spezielle Beteiligungsprojekte (z.B. Neu-
gestaltung von Spielplatzen) ergénzen die
Mitwirkungsmaglichkeiten. Die lokale
Okonomie hat sich in dem Verein , Inte-
ressengemeinschaft Vahrenheider Ge-
werbe” organisiert.

In einem Projekt wird angestrebt, das
Verbraucherverhalten in Bezug auf Ener-
gieverbrauch durch Handlungsanreize
zu verbessern. Auf die Ansprache von
Bewohnern mit Migrationshintergrund
wird besonderen Wert gelegt. Die Bera-
tung erfolgt iiber Einzelgespréache in den
Wohnungen der Beratungsempfénger.

Der Wohnungstréger {iberpriift die
Sozialvertraglichkeit der angestrebten
Mieterhéhung und verzichtet im Zweifel
auf die Durchsetzung seiner betriebs-
wirtschaftlichen Interessen.

Vahrenheider Sozialzentrum VIZ

Hildesheim-Drispenstedt: Persdnliche
Betreuung durch Hausbetreuer und
Energieberater

Unter dem Motto , Drispenstedt im Auf-
wind” wird ein differenziertes Beteili-
gungskonzept vorgestellt. Bei der Sanie-
rung des Quartiers wird auf direkten Kon-
takt zwischen den Mitarbeitern des Woh-
nungstragers und der Mieterschaft be-
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sonderen Wert gelegt. Lokale Haus-
betreuer aus dem Wohnungsbestand, die
im Wohngebiet présent sind, vermitteln
zwischen Bewohnerschaft und Hausver-
waltung. Ein jahrlicher ,Stammtisch der
Hausbetreuer”, an dem auch die Ge-
schéftsfiihrung des Unternehmens teil-
nimmt, sorgt fiir Kontakte. In Einzelge-
sprachen wird {iber anstehende MaR-
nahmen informiert. Folgen, wie Miet-
steigerungen, werden behandelt, und es
werden Wiinsche besprochen und ent-
gegen genommen. Muttersprachliche
Multiplikatoren schlagen Briicken zwischen
Bewohnerinnen und Bewaohnern mit un-
terschiedlichen Migrationshintergriinden.
Mit nachbarschaftlichen Belegungs-
konzepten wird die Nachbarschaftsbil-
dung gefordert. Unter dem Motto ,,Mieter

Aktivierung von Jugendlichen im Rahmen der
Freiraumplanung in Drispenstedt

Kundenmagazin dafiir geworben, Vor-
schlage zur Vermietung frei werdender
Wohnungen zu machen. Langzeitarbeits-
lose werden im Rahmen der Kampagne
.Fiir das Klima und den Geldbeutel” zu
Energieberatern geschult. Zur Einbindung
in den Stadtteil wird das im Rahmen des
Programms ,Soziale Stadt” entstandene




Beteiligungskultur im Rahmen der Stadterneuerung
in Hildesheim-Drispenstedt

Netzwerk genutzt. Uber ein umfangrei-
ches Informationssystem im Rahmen der
Stadterneuerung werden die Bewohne-
rinnen und Bewohner durch die , Sanie-
rungsinfo”, durch Flyer, Infoveranstal-
tungen und Workshops unterrichtet und
beteiligt. Die Bewohnerzeitung ,Der Dris-
penstedter” fordert ebenfalls die Kommu-
nikation.

Stadtteiltreff

Leipzig-KreuzstraBenviertel: Mehrstufiges
Veranstaltungskonzept vor der energeti-
schen Sanierung

Die enge und vertrauensvolle Kooperation
des Wohnungstrégers mit der Mieterschaft
wird als Voraussetzung fiir eine erfolgrei-
che Stabilisierung und Weiterentwicklung
des Quartiers angesehen. Die energeti-
sche Sanierung wird genutzt, um das so-
ziale Miteinander und die soziale Integra-

tion im Viertel zu verbessern. Mit einer
mehrstufigen und zielgruppenspezifisch
ausgerichteten Veranstaltungsreihe sollen
die Grundlagen fiir die Sanierung und ener-
gieeffizientes Verhalten sowie die Bereit-
schaft zur Mitwirkung und Mitverantwor-
tung geschaffen werden. Die erste Stufe
dient der Sensibilisierung, Mobilisierung
und der Erkundung der Interessenlagen.
Die zweite Stufe dient der kooperativen
Konzeptentwicklung. Das MaBnahmen-
konzept wird zwischen Unternehmens-
vertretern, den Mitgliedern der Mieterbei-
riate und gemeinsam mit weiteren inte-
ressierten Mietern erarbeitet und abge-
stimmt werden. Vielféltige kooperative
Arbeitsformen, z.B. bei der Gestaltung
des Wohnumfeldes, werden praktiziert.

Informationen, Hinweise, Berichte und
Tipps zum energiegerechten Heizen und
Liiften werden iiber das Mietermagazin
~wohnzeit” und eine Internetplattform
vermittelt. Mieterbetreuer fungieren als
direkte Ansprechpartner fiir wohnungs-
wirtschaftliche und energetische Aspek-
te. Die Beratung von Mietern, die in schwie-
rigen personlichen Konstellationen leben,
wird als wichtige Aufgabe gesehen.

Ein hauseingangshezogenes Monito-
ring bezliglich des Energieverbrauchs und
der Erreichung der Klimaschutzziele er-
mdéglichen eine regelméRige Auszeichnung
der energieeffizientesten Hausgemein-
schaft.

Das Konzept ist eingebunden in das
Integrierte Handlungskonzept fiir den
Leipziger Osten (Bildung eines Netzwerks).
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Zwickau-Eckersbach: Gemeinschafts-
leben durch Vereine und Stammtische
Als Genossenschaft ist der Wohnungs-
tréger den Prinzipien der Mithestimmung
verpflichtet. Im Rahmen der energeti-
schen Sanierungsmalnahmen wird eine
breite Beteiligung von lokalen Akteuren
angestrebt und die Mitwirkung der Be-
wohnerschaft gesucht. Im Mietermagazin
wird regelmaRig {iber die Mdglichkeiten
der Energieeinsparung, iiber dkologis-
ches Verhalten und Kostenreduzierung
berichtet.

Persdnliche Ansprechpartner sind die
Hauswarte mit Biiros vor Ort, die u.a. wo-
chentliche Mietersprechstunden durch-
fiihren. Durch Schulungen, Beratungen
und Workshops, durchgefiihrt durch Sach-
verstiandige aus dem Bereich Heizkosten-
reduzierung und aus weiteren energeti-
schen Fachgebieten, werden die Bewoh-
nerinnen und Bewohner auf die energeti-
schen MaBRnahmen vorbereitet und zur
Mitwirkung angeregt. Eine individuelle
Information durch Fachleute ergénzt die
genannten Beteiligungsangebote, wobei
vor allem auch &ltere Mieter und Migran-
ten angesprochen werden.

Der Wohnungstréger hat Mieterbeirate

Jondide o

' el
s

Verein , Freundliche Nachbarn” in Zwickau-Eckersbach
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im Quartier geschaffen, die fiir die Kom-
munikation zwischen Mietern und Genos-
senschaft besonders erfolgreich agieren.
Um direkt mit den Mietern ins Gespréch
zu kommen, veranstaltet der Wohnungs-
trager einen Mieterstammtisch, der ein
Forum fiir Fragen, Anregungen und Pro-
bleme darstellt.

Der Verein ,Freundliche Nachbarn”
e.V. der Wohnungsgenossenschaft for-
dert das Gemeinschaftsleben im Stadtteil,
in das ausdriicklich Senioren, Menschen
mit Behinderungen, Migranten und Jugend-
liche einbezogen werden. Bei der Planung
von barrierefreien Wohnungen wurde mit
dem Verband Menschen mit Behinde-
rungen e.V. Zwickau kooperiert. Durch die
Schaffung von Netzwerken (Initiative des
Jugendamtes) werden vor allem auch Ju-
gendliche in die gemeinsame Arbeit ein-
bezogen. Die Einbindung in das Programm
»Soziale Stadt” unterstiitzt die Arbeit des
Netzwerks entscheidend (Quartiersma-
nagement).

-
Verein , Freundliche Nachbarn”




Teilkonzept Finanzierung

Energietechnische GestaltungsmaBnah-
men im Gebaudebereich sind fiir Woh-
nungsunternehmen in der Regel mit
(hohen) Kosten verbunden. Mit der Hohe
der Investitionskosten ist unmittelbar die
Frage der Finanzierung verkniipft. Dies
betrifft zum einen die Herkunft und Struk-
tur der aufzubringenden Mittel (Eigenka-
pital, Fremdkapital) und zum anderen die
Auswirkungen der Investition auf die zu-
kiinftigen Einnahmen und Ausgaben des
Unternehmens (Refinanzierung). Ob und
wann sich eine solche Investition aus-
zahlt, kann durch Wirtschaftlichkeits-
berechnungen transparent gemacht und
iiberpriift werden.

Die Bewertung der Konzepte beriicksich-
tigte vor allem die folgenden Aspekte:
Investitionskosten,

B Finanzierungsstruktur,

® Refinanzierung und

B Wirtschaftlichkeitsherechnungen.

Investitionskosten

Die vorbereitenden Kosten, die Bau- und
Baunebenkosten sowie die Folgekosten
der energetischen Sanierung sind mog-
lichst vollstdndig und sinnvoll gegliedert
darzustellen. Die Kosten kdnnen sich dabei
sowohl auf geplante als auch auf bereits
begonnene bzw. durchgefiihrte MaRBnah-
men beziehen.

Ifd. nr. Bauliche MaBnahmen

1 AuBenfassade /WDVS 140 mm / WLG 035
1_1 280 mm/WLG 035

Fenster-/Tiirerneuerung
1 2-fach
2 3-fach

3 Dammung Decke Kaltdach 100 mm / WLG 035
3_1 200 mm/WLG 035

4 Dammung Kellerdecke 100 mm / WLG 035
4_1 Mehrddmmung nicht mgl. aufgrund RH

Balkonerneuerung
1 Balkon 4,20 x 2,00 m
2 Balkon 5,80 x 1,50 m

6 Innensanierung Wohnungen (Bodenbelag, Wande, Decken, TH, Tiiren)

Ifd. Nr. Anlagentechnische MaBnahmen

Investitionskosten in €/m2 Wohnfliche

333.200,00 € 91,84 €/m2 Wohnfl.
491.400,50 € 135,45 €/m2 Wohnfl.
235.620,00 € 64,95 €/m2 Wohnfl.
271.320,00 € 74,79 €/m2 Wohnfl.
18.455,00 € 5,08 €/m? Wohnfl.
26.596,50 € 7,33 €/m2 Wohnfl.
30.940,00 € 8,53 €/m2 Wohnfl.
320.705,00 € 88,40 €/m2 Wohnfl.
629.105,40 € 173,40 €/m2 Wohnfl.
418.138,51 € 115,25 €/m? Wohnfl.
Investitionskosten (brutto)  in €/m? Wohnflache

1 Erneuerung Regelung, Ventile, Ddmmung Leitg., hydr. Abgleich 115.196,76 € 31,75 €/m2 Wohnfl.
2 Erneuerung Liiftung (innenliegende Bader) / Sanierung Bad und Kiiche 432.279,02 € 119,15 €/m? Wohnfl.
2_1 Einbau mechanische Be- und Entliiftung nach Passivhausstandard 424.068,40 € 116,89 €/m2 Wohnfl.
3 Erneuerung Elektroinstallation 67.200,00 € 18,52 €/m2 Wohnfl.
4 Einbau Solare TW-Unterstiitzung 71.400,00 € 19,68 €/m2 Wohnfl.

GesamtmalBnahmenkatalog der Sanierung in Halle (Heide-Nord)
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MaBnahme incl. Vollstandigem
Wirmedammverbundsystem WDVS

(Roh-)Baukosten

WDVS Giebel 2.RE 16 cm 040
WDVS 3-S-Platten 3.RE 16 cm 040
WDVS Gasbeton 2.RE 16 cm 040
Fensterinstandsetzung
Haustiiren neu U 2,0

Dé@mmung Drempel 28 cm 040
Dé@mmung Kellerdecke 12 cm 040

Sanitartechnik
Heizung

Liiftung
Elektro

Baunebenkosten

Dammung Primérleitungen SWL

Summe

Kosten und Nutzen

Kosten und Einsparpotenziale fiir eine Ausstattung der gesamten Siedlung mit Warmeddmmverbundsystem (WDVS)

in Leipzig-KreuzstraBBenviertel

Halle legt beispielsweise fiir das Gebiet
Heide-Nord einen detaillierten MalRnah-
menkatalog mit Kosten vor. Die ausgear-
beitete Schitzung wurde an einem Refe-
renzobjekt {iber Kostengruppen erstellt
und auf €/m? Wohnflache umgerechnet.
In Anlehnung an die geplante Durchfiih-
rung erfolgt eine Verteilung der Investi-
tionen auf die Jahre 2010 bis 2015.

Auch in Leipzig sollen die Investitionen
im Gebiet KreuzstralRenviertel auf fiinf
Jahre verteilt werden. Dabei werden auch
zukiinftig steigende Baukosten und Folge-
kosten zur Aufwertung der Wohnungen
und der Gemeinschaftsbereiche im Zuge
untypisch hoher Fluktuationen beriicksich-
tigt. Neben einer Darstellung der Baukos-
ten erfolgt eine Quantifizierung der mdgli-
chen Energie- und CO,-Einsparungen fiir
zwei alternative MaBnahmen.
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Finanzierungsstruktur

Alle eingesetzten Bausteine der Finanzie-
rung (Eigenkapital, Fremdkapital, Inan-
spruchnahme von KfW-Férderprogram-
men zum energieeffizienten Bauen und
Sanieren) sind fiir eine Darstellung der
Finanzstruktur zu skizzieren. Das Finan-
zierungskonzept zeigt dabei auch auf,
welche Unternehmenszielsetzungen mit
seiner Hilfe verfolgt werden. Bei der Dar-
stellung ist darauf zu achten, ob die Hohe
der eingesetzten Mittel den MalRnahmen
entspricht bzw. ob eventuell Finanzierungs-
licken bestehen. Beispielhaft wird fiir das
Gebiet Winzerla in Jena eine Finanzierungs-
strategie erldutert, die aus dem Einsatz
von Eigenkapital, mehreren KfW-Darlehen
aus unterschiedlichen Programmen und
einem Landesférderprogramm zur Wohn-
umfeldaufwertung besteht. Im Gebiet
Overbruch-Vierlinden in Duisburg ist be-




absichtigt, die auf acht Jahre verteilten
Investitionskosten von jahrlich rund

5,66 Mio. € {iber den Einsatz von 20%
Eigenkapital und die entsprechenden Pro-
gramme aufzubringen. In Leipzig ist ge-
plant das Gesamtvolumen von 10,3 Mio. €
fiir die Sanierung des KreuzstraBenviertels
mit Férderdarlehen und einem héheren Ei-
genkapitalanteil (50%) zu finanzieren.

Refinanzierung

Bei vermieteten Objekten sind die Rahmen-
bedingungen der Refinanzierung komplex.
Zum einen definieren die mietrechtlichen
Vorgaben des Biirgerlichen Gesetzbuches
(BGB) den Rahmen zur Refinanzierung der
energiesparenden MalRnahmen, zum an-
deren beeinflussen aber auch weitere
wohnungswirtschaftliche Aspekte die

Miethohenentwicklung Warmmiete

Wirtschaftlichkeit erheblich. Wesentlich
fiir die Beurteilung der Refinanzierbarkeit
der Investitionen ist es, ob Aussagen
tiber die Auswirkungen der energeti-
schen Sanierung auf die wesentlichen
wohnungswirtschaftlichen StellgréRen
wie Nettokaltmieten, Betriebskosten, In-
standhaltungskosten und Leerstandsquo-
ten gemacht werden kénnen. In Leipzig
werden z.B. fiir die geplanten MaRnah-
men im KreuzstraBenviertel die Entwick-
lung der Warmmieten im Zeitverlauf fiir
verschiedene Sanierungsalternativen bei
Unterstellung einer Mieterhdhung nach
§559 BGB und unter Beriicksichtigung
von zukiinftig weiter steigenden Ener-
giepreisen betrachtet.

Die Abbildung verdeutlicht die Entwick-
lung der Warmmieten fiir zwei MaRnah-
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10,50
Miethohe MaRBnahmepaket 1
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Leipzig-KreuztraBenviertel: MaBnahmen zur energetischen Sanierung (blau / griin) zahlen sich aus
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Halle Heide-Silberhéhe: Entwicklung Miete und Instandhaltung

menalternativen im Vergleich zur Situa-
tion ohne MalRnahme. Die Warmmieten-
belastung der Mieter liegt bei MalRnah-
menpaket 1 bereits nach der 3. Periode
unter der Warmmietenbelastung ohne
MaRnahme. Die Mieter werden ab die-
sem Zeitpunkt entlastet, was sich positiv
auf die Akzeptanz der MaRnahmen aus-
wirkt. Durch eine weitgehende Wahrung
der Warmmietenneutralitdt konnen Ver-
dréangungseffekte durch die aus der ener-
getischen Sanierung resultierenden Miet-
erhohungen im Quartier vermieden werden.

Wirtschaftlichkeitsherechnungen

Die Vorteilhaftigkeit einer energetischen
Sanierung kann durch unterschiedliche
Methoden der Wirtschaftlichkeitsberech-
nung (z.B. vollstandiger Finanzplan, Kapi-
talwertmethode) sichtbar gemacht wer-
den. Zur Beurteilung der Wirtschaftlich-
keitsberechnungen ist eine Darstellung
der gewahlten Herangehensweise unab-

67

dingbar. Es ist inshesondere darauf zu
achten, ob zukiinftige Entwicklungen z.B.
der Mieten oder der Betriehskosten im
Rahmen dieser Berechnungen beriick-
sichtigt werden und ob mehrere Inves-
titionsalternativen zur Auswahl stehen.
Halle prasentiert fiir die Konzeptgebiete
Heide und Silberhdhe exemplarisch eine
dynamische Wirtschaftlichkeitshetrach-
tung mit der Verzinsung des eingesetzten
Eigenkapitals als Entscheidungsparame-
ter. Zusétzlich wird die Entwicklung des
Jahresergebnisses und des Cash-Flow
betrachtet. Beriicksichtigt wird bei der
Berechnung auch die Entwicklung der
Mieten und Instandhaltungskosten im Zeit-
verlauf sowie vermiedener Leerstand.
Auch in Duisburg Overbruch-Vierlinden
werden alle wesentlichen Faktoren der
Wirtschaftlichkeit dargestellt. Der einge-
setzte vollstdndige Finanzplan enthalt
unterschiedliche Szenarien beziiglich der
Mietanpassung, verwendet als Entsche-
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Duisburg Overbruch-Vierlinden: Verlauf der Vermégensendwerte

idungskriterium den Vermégensendwert
und ermittelt zuséatzlich den Zeitpunkt,

an dem die MalBnahme zum ersten Mal
einen positiven Vermogensendwert auf-
weist. Entscheidend fiir die Wirtschaftlich-
keit der MaBnahmen ist in diesem Berech-
nungsbeispiel die Entwicklung der Miet-
ertrdge und die Beseitigung von struktu-
rellem Leerstand durch die energetische
Modernisierung.

Im Konzeptgebiet Winzerla in Jena er-
folgt eine dynamische Wirtschaftlichkeits-
berechnung von zwei Sanierungsalterna-
tiven iiber die interne ZinsfuB-Methode.
Aufgrund der Verldngerung der Restnut-
zungsdauer und héhere Mieteinnahmen
wird hier eine Entscheidung zugunsten
der energetisch anspruchsvolleren Vari-
ante getroffen.

Win-Win fiir Mieter und Vermieter
Das haufig zitierte Nutzer-Investor-Dilem-
ma, wonach die Mieter den Nutzen von

energieeinsparenden MalRnahmen in
Form einer Reduktion von Heizkosten und
einer verbesserten Behaglichkeit haben,
wihrend die Mieter allein die Kosten der
baulichen Anderungen tragen, existiert so
nicht. Die eingereichten Finanzierungs-
konzepte zeigen deutlich, wie Mieter und
Vermieter von den Investitionen profitie-
ren konnen. Duisburg Overbruch-Vierlin-
den beschreibt beispielhaftim Finanzie-
rungskonzept die unterschiedlichen
Akteursperspektiven: Das Wohnungsun-
ternehmen profitiert von der Sanierung
durch weniger Leerstand, geringere Fluk-
tuation und zukunftssichere Besténde.
Auch fiir die Mieter geht die Rechnung
auf: erhohter Wohnkomfort, geringere
Heizkosten und stabile Warmmieten
durch weniger Energieverbrauch sind
Pluspunkte fiir das Wohnen im Quartier.
Wie die eingereichten Finanzierungs-
konzepte zeigen, wird eine solche , Win-
Win-Situation” immer dann mdglich, wenn
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die energiesparenden MaRBnahmen die
Rendite-Risiko-Position der betrachteten
Immobilien deutlich verbessern:

Wenn die Betriebskosten von den Mie-
tern getragen werden, beeinflussen hohe
Energiepreise die Vermietbarkeit der Immo-
bilien negativ. Niedrige Betriebskosten,
wie z.B. bei einem energetisch sanierten
Gebéaude, wirken sich dagegen positiv
auf die Vermietbarkeit und dadurch auf
den dkonomischen Erfolg des Wohnungs-
unternehmens aus. Die energetische Mo-
dernisierung kann dariiber hinaus zu ei-
ner Erhéhung der Mietzahlungsbereit-
schaft durch geringere Betriebskosten
und erhohte Behaglichkeit sowie zu einer
indirekten Verldngerung der wirtschaftli-
chen Nutzungsdauer einer Immobilie fiih-
ren. Dadurch steigt der zur Verfiigung
stehende Reinertrag aus der Bewirtschaf-

Vorteile fiir Mieter:
erhdohter Wohnkomfort,
geringere Heizkosten,
dadurch stabile Warmmiete

tung der Immobilie. Ist fiir die Zukunft mit
einem erheblichen Anstieg der Energie-
preise zu rechnen, stellt die energetische
Sanierung auch eine Absicherung gegen
zukiinftige Energiepreissteigerungen dar.
Die energetische Modernisierung kann
dariiber hinaus eine Verringerung von zu-
kiinftigen Instandhaltungskosten bewirken
und tragt so zur Ausschdpfung von 6kono-
mischen Effizienzsteigerungspotenzialen
und zum Aufbau von Wetthewerbsvortei-
len bei.

Vorteile fiir Vermieter/Investoren:
weniger Leerstand,
zukunftssicherer Bestand,
héhere Mieterzufriedenheit

Energetische Sanierung bringt fiir beide Seiten Vorteile (Quelle: eigene Darstellung)
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Teilkonzept Durchfiihrung

(Teil-)Konzepte bediirfen fiir ihre Umset-
zung einer geordneten Struktur und der
Beriicksichtigung aller fiir den Umset-
zungsprozess notwendigen Personen.
Gute Zeitplanung, iibersichtliche Arbeits-
teilung, Einsatz hochwertiger Produkte,
standige Kontrolle und anspruchsvolle
Qualitatssicherung sind die Vorausset-
zungen fiir die effiziente Durchfiihrung.
Nicht zu vernachlassigen sind auBerdem
zielgruppenorientierte MaBnahmen zur
Vermarktung der ,,Produkte”.

MaBnahmen in...

Die Bewertung der Konzepte beriicksich-

tigte vor allem die folgenden Aspekte:

B Zielsetzungen, die mit der energeti-
schen Sanierung verbunden sind,

B umsetzbare, detaillierte Zeit- und
MaRnahmenplanung,

B Qualitatssicherung und -iiberwachung,
insbesondere im Hinblick auf die
energetische Sanierung,

B Mieter- und Bewohnerfreundlichkeit und

B das Vermarktungskonzept.

...5-Jahres-Schritten. ..
Klare Zielsetzungen mit detaillierter Zeit-

und MaBnahmenplanung
Ausgezeichnete Durchfiihrungskonzepte
{ibersetzen die Ideen und Inhalte der fiinf
fachlichen Teilkonzepte in nachvollzieh-
bare und umsetzbare Arbeitsschritte und
versehen diese mit einem klaren Zeitho-
rizont.

So werden in Frankfurt Niederrad fiir
die Sanierung der Adolf-Miersch-Siedlung
drei Entwicklungscluster gebildet, die in
5-Jahres-Schritten bearbeitet werden

...In Frankfurt Niederrad
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und die jeweils unterschiedliche Schwer-
punkte setzen: neben der energetischen
Grundsanierung, Wohnumfeldgestaltung
und Quartiersaufwertungen stehen beson-
dere Neubau-Vorhaben oder Abriss-/
NeubaumaBnahmen.

Bei Projekten mit vielféltigen und weit
in die Zukunft reichenden MaRnahmen sind
Stufenpléne sinnvoll. So sieht z.B. der Stu-
fenplan ,Mischung aus Bewahren und
Verdndern — Sozialvertréaglichkeit” fiir
das Wohngebiet Hallstatt in Stuttgart-Bad
Cannstatt einen Zeitrahmen von 20 bis 25
Jahren vor. Oberstes Ziel ist eine rasche
Stabilisierung und schrittweise Aufwer-

Sanierungsphase 1von 3, Wohngebiet Hallstatt

Sanierungsphase 2 von 3, Wohngebiet Hallstatt

n

tung des Quartiers. Als kurzfristige MaR-
nahmen sind laufende Instandhaltungen
und energetische Vollmodernisierungen
vorgesehen; mittelfristige MaBnahmen,
z.B. ganzheitliche Modernisierungen, die
liber energetische Modernisierungen
hinausgehen, oder AbrissmalBnahmen,
die mit Neubau verbunden sind, schlieBen
sich an. Die fiir die Jahre 2020-2030 vor-
gesehenen MalRnahmen sind blockweise
in einzelnen Bauabschnitten dargelegt.
Clusterbildung oder kleinteilige Stu-
fenplanung haben mehrere Vorteile. Sie
sind Grundlage fiir ein lernendes System,
das flexibles Reagieren und Anpassungen




ermoglicht. Die Akzeptanz der zuerst durch-
geflihrten MaRBnahmen kann {iberpriift, ggf.
auch nachgesteuert werden. Kénnen z.B.
die gewiinschten Zielgruppen fiir hochwer-
tige Modernisierungen und Neubauten
auch erreicht werden? Eine Frage, die im-
mer dann besonders wichtig ist, wenn
einerseits preiswerter Wohnraum bewahrt
und andererseits hochwertiger Wohn-
raum fiir neue Zielgruppen geschaffen
werden soll.

Begleitung der Durchfiihrung
SanierungsmalBnahmen mit oder ohne
Umzug fiihren zu hohen Belastungen bei
den betroffenen Mietern und im Quartier.
Gute Planungen lassen Modernisierungen
auch in bewohnten Wohnungen zu. So wird
in Hannover-Mittelfeld verfahren. Ange-
kiindigte Malinahmen miissen terminge-
recht erfolgen.

Wiéhrend der Durchfiihrung ist Perso-
nal, das fiir die Mieter vor Ort erreichbar

ist, entscheidend. So sind beispielsweise
in Halle Heide-Nord Bauiiberwacher vor-
gesehen. Der 24-Stunden-Notdienst wird
genutzt, um mogliche Probleme sofort be-
heben zu kénnen. Im geplanten Energie-
Informationszentrum sollen Mieter Infor-
mationen zu Einsparpotenzialen, zur Effi-
zienz und zum Okofaktor der installierten
Anlagen bekommen. Weitere Ansprech-
partner sind in den Mieterldden und bei
den Sozialarbeitern zu finden.

Durchfiilhrungsmanagement ist hier eng
mit dem Sozialmanagement des Wohnungs-
unternehmens verbunden und fiir die er-
folgreiche Durchfiihrung der MaBnahmen
unverzichtbar.

Mieterfreundlichkeit: Wiinsche beriick-
sichtigen — Miethohe — Umzugsmanage-
ment

Grol3sanierungen lassen sich nichtim
bewohnten Zustand durchfiihren. Bei den
Zeit- und MaRnahmenplanungen miissen

Qualitdt macht sich bezahlt — verbindliche Bauablaufplanung in Wittenberg West.
Z.B. fiir den Neubau , Barrierefreies Wohnen”
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123456789101112123456789101112123 456789101112

3_Entwurfsplanung 1 Monat Don 21.10.10 Don 18.11.10

4_Genehmigungsplanung 1 Monat Don 18.11.10 Don 16.12.10

Bauantrége 0Tage Don 16.12.10 Don 16.12.10

Abbruchgenehmigung 0Tage Mit 19.1.11 Mit 19.1.11

Baugenehmigung 0Tage Mit9.2.11 Mit9.2.11

5_Ausfiihrungsplanung 2 Monate Don 10.2.11 Don7.4.11 Don7.4.11

6_Ausschreibungen 0Tage Don7.4.11 Don7.4.11 Don7.4.11

7_Vergaben 0Tage Don7.4.11 Don7.4.11 Don7.4.11
8_Bauleitung SBV 265 Tage Don7.4.11 Mit 25.4.12 Don 10211

40 Tage Don 10.2.11 Mit 6.4.11 Don 10211
Abbruch 40 Tage Don7.4.11 Mit 1.6.11 Don7.4.11
Rohbau 6 60 Tage Don 2.6.11 Mit 24.8.11 Don26.11 ;
Ausbau 6 105 Tage Don 25.8.11 Mit 1.2.12 .
Hausanschliisse 6 1 Monat Don 25.7.11 Mit 24.8.11 ™ Don257.11 ]
AuRenanlagen 6 1 Monat Don 22.12.11 Mit1.2.12 Don 22.12.11 W
Rohbau 7 60 Tage Mon 20.6.11 Fre 9.9.11 S 1 Mon 206,11
Ausbau 7 105 Tage Mon 12.9.11 Fre 17.2.12 Mon 12.9.11 I
Hausanschliisse 7 20 Tage Mon 15.8.11 Fre 9.9.11 " Mon 15.8.11 ]
AuRenanlagen 7 20 Tage Mon 23.1.12 Fre 17.2.12 Mon23.1.12 1

Vernetzter Terminplan fiir die Sanierungsvorhaben des Selbsthilfe-Bauvereins in Flensburg Fruerlund-Siid

Mieterbediirfnisse mitgedacht werden.
Die Mieter werden vor dem Beginn der
MaRnahmen individuell {iber das Baukon-
zept informiert. Sie kdnnen Wiinsche zur
neuen Wohnung und ihre Erwartungen
vorrangig an die soziale Infrastruktur du-
Bern. Ausgezeichnete Durchfiihrungs-
konzepte sehen ein Umzugsmanagement
und die oben beschriebenen Notdienste
vor. Sie haben hier Schnittstellen mit den
Partizipationskonzepten. Ein gutes Durch-
flihrungskonzept sieht Personal und Know-
how fiir die Beratung der Mieter im Um-
gang mit Mieterhdhungen, Wohngeld und
Kosten der Unterkunft vor. Freiwillige Miet-
verzichte wahrend der Sanierungsphase
tragen zur Akzeptanz der Sanierungsmal3-
nahmen und zur Kundenzufriedenheit bei.
Diese Leistungen werden von verschie-
denen Wohnungsunternehmen, so z.B. in
Halle, angeboten.
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Qualitat sichern, SanierungsmaBnahmen
tiberwachen
Anspruchsvolle Konzepte legen fiir die
einzelnen baulichen Vorhaben Qualitats-
standards fest und achten bei der Ver-
tragsgestaltung mit Architekten, Planungs-
biiros und Ingenieuren darauf, dass die
Leistungen und Pflichten detailliert benannt
werden und eine verbindliche Bauablaufs-
planung vereinbart wird.

Die Ausfiihrungsqualitdt wird durch
eine gezielte Auswahl von hochwertigen

Sanierungsarbeiten in Fruerlund-Siid




Bauprodukten gesichert. Hierbei wird
der Lebenszyklus der Gebdude — wie in
Flensburg-Fruerlund — beriicksichtigt.

Ein wichtiges Kriterium in der prakti-
schen Umsetzung der BaumalRnahmen und
speziell bei umfassenden energetischen
Sanierungen ist die exakte und fiir ver-
schiedene Bauprozesse kleinteilige Erar-
beitung von Bauablaufplénen.

Gemeinsam Energieeffizienz sichern

Die Durchfiihrungskonzepte nehmen auch
Bezug auf die Umsetzung der Energiekon-
zepte. Hierbei muss am Gebaude, im Quar-
tier und beim Nutzer angesetzt werden:
Erfasst werden Energie- und CO,-Bilanzen
der Gebaude im Quartier sowie individuelle
Wirme- und Wasserverbrduche beim
Nutzer.

Zusammen mit Information und Bera-
tung zu richtigem Heizungs- und Liiftungs-

30.10 .

Gelstier)
strafenfest

Tourstation:

MarketingmaBnahme in Halle

verhalten bis hin zum Einsatz elektroni-
scher Klimamessgerate kdnnen die Mieter
z.B. in Frankfurt oder in Halle selbststéndig
ihr Heiz- und Liiftungsverhalten kontrol-
lieren und verdndern. Mietern werden
Energiesparmdglichkeiten aufgezeigt.

Gutes tun und dariiber sprechen —
Vermarktungskonzepte
Vermarktungskonzepte streben eine exakte
Zielgruppenansprache an. Junge Mieter,
Familien, Hilfsbediirftige sowie Senioren
verlangen differenzierte Kommunikations-
formen. Dafiir stehen u.a. Anzeigen, die
Kennzeichnung von Leerwohnungen durch
Fensterplakate, Internetplattformen, Ver-
mietungskampagnen und Pressearbeit zur
Auswahl.

Auch die Bediirfnisse der Zielgruppen
unterscheiden sich, so dass bei der Ver-
marktung Schwerpunkte gesetzt werden.
So konnen Energie-Infokampagnen, das
Angebot von Energieeffizienz- und Passiv-
hausern, das Werben mit Warmmieten,
der barrierearme Umbau sowie das Ange-
bot familienfreundlicher Grundrisse oder
die Gestaltung attraktiver AuBenanlagen
dazu dienen, das Wohnungsunternehmen
und seine MaBnahmen ins rechte Licht
zu setzen. Auch Mieterbefragungen sind
als geeignetes Instrument der Vermark-
tung nutzbar. Informationen kénnen aus
einer groBeren, maglichst reprasentati-
ven Stichprobe der Mieterschaft (Alter,
soziale Struktur, Einkommenssituation)
gewonnen werden und als Grundlage fiir
Planungen dienen. Mieterbefragungen
kdnnen auch die Benotung der Wohnge-
b&ude durch die Bewohner einbeziehen.
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Proaktive Offentlichkeitsarbeit ist ge-
eignet, Werbung fiir das Wohnungsunter-
nehmen und seine Angebote zu machen.
Ausdriicklich positiv fiir die Imagebildung
wird die Teilnahme an Forschungsvorha-
ben vermerkt, z.B. das , Integrale Energie-
konzept” im Rahmen der ,Energieeffizien-
ten Stadt” des Karlsruher Beitrags.

Erfolgreiches Marketing verlangt, genau-
so wie viele andere MaRBnahmen der inte-
grierten Konzepte, das gemeinsame Vor-
gehen, inshesondere mit der Stadt, aber
auch mit den anderen Akteuren im Quar-
tier einschlieRlich der Bewohnerinnen
und Bewohner.

Gesamt 36 16 30
Nord 39 12 29
Sid 21 32
modernisiert 37 9 2,6
MPdem_iSierung Modernisierung 3 o
zeigt Wirkung l4uft 29
unmodernisiert 21 33
0% 20% 40% 60% 80% 100%
sehr gut P ungeniigend
@ 02 03 04 @5 =1

Ergebnis der Mieterbefragung zur Benotung der Wohngebé&ude in Karlsruhe — Modernisierung steigert die
Zufriedenheit der Mieter (Quelle: F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH)
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