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Preisträger der Prämierungsfeier am 15. Juli 2009 in Berlin
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Vorwort

Der vorliegende Katalog dokumentiert die erfolgreichen Beiträge des Bundeswettbe-
werbs „Energetische Sanierung von Großwohnsiedlungen auf der Grundlage von inte-
grierten Stadtteilentwicklungskonzepten“.

Mit diesem Wettbewerb will die Bundesregierung 
der Diskussion über die Zukunftschancen und den 

ortentwicklungsbedarf von Großwohnsiedlungen 
neue Impulse geben. Der Anspruch des Wettbe- 
werbs war komplex, denn er verlangte ein inte- 
griertes Konzept und führte unterschiedliche Ge - 

ichts punkte wie Energieeffizienz, Stadtteilent-
wicklung, Finanzierung, Wohnungswirtschaft, Durch-
ührung sowie Beteiligung der Bewohnerinnen

und Bewohner zusammen.

Angesichts des rasch fortschreitenden Klimawandels sowie langfristig steigender Ener-
gie preise gehören Energieeinsparung und die Senkung des Ausstoßes von Klimagasen 
zu den zentralen politischen Zielen der Bundesregierung. Der Gebäudebereich steht für 
40% des Energieverbrauchs und für 20% der CO2-Emissionen. Hier liegen auch zukünf tig 
noch erhebliche Energieeinsparpotenziale. Diese gilt es im Interesse unserer Umwelt, 
aber natürlich auch im Interesse der Bewohner zu aktivieren.
 Allein in den Großwohnsiedlungen der 1950er bis 1980er Jahre leben bundesweit rund 
5 Millionen Menschen. Großwohnsiedlungen sind besonders geeignet, um neue Ansätze 
für quartiersbezogene Lösungen der Wärmeversorgung zu entwickeln. Das Ziel ist ein 
nachhaltiges integriertes Gesamtkonzept, das energetische, städtebauliche, wohnungs-
wirtschaftliche und soziale Aspekte gleichermaßen berücksichtigt. Mit dem Wettbewerb 
wurde ein erster Schritt getan, um die Eigentümer von Großwohnsiedlungen bei der Ent - 
wicklung differenzierter Investitionsstrategien zu unterstützen. 
 Die dargestellten Wettbewerbsbeiträge stehen für richtungsweisende integrierte Kon- 
zepte zur energetischen Sanierung von Großwohnsiedlungen. Allen, die zum Erfolg des 
Bundeswettbewerbs „Energetische Sanierung von Großwohnsiedlungen auf der Grund-
lage von integrierten Stadtteilentwicklungskonzepten“ beigetragen haben, wird für ihr
Engagement gedankt. Mit dem Wettbewerb wurden wichtige Impulse gesetzt, die wei-
tere gute Planungen und Investitionen auslösen werden.

Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
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Hintergrund des Wettbewerbs: Bauliche, 
ökologische und soziale Herausforderungen

Herausforderung Klimaschutz
Der Klimawandel schreitet rasch voran 
und zeigt seine Auswirkungen durch die 
Zunahme extremer Wetterereignisse und 
den Anstieg der Durchschnittstempera-
turen. Davon besonders belastet werden 
städtische Räume. Die Reduzierung des 
Kohlendioxidausstoßes ist deshalb für die 
Bundesregierung ein zentrales Handlungs-
feld. Sie hat mit dem Inte grierten Energie- 
und Klimaprogramm (IEKP) ein Konzept 
vorgelegt, das kon krete Energieeinspar-
ziele festlegt. 
 CO2-Emissionen, die dem Gebäudebe-
stand zuzurechen sind, haben einen we - 
sentlichen Anteil am Gesamtausstoß. 
Gleichzeitig liegen hier noch große Po-
tenziale für die Senkung des Energiever-
brauchs. Der Gebäudebestand ist somit 
ein zentrales Handlungsfeld der Energie- 
und Klimapolitik der Bundesregierung.

Herausforderung steigende Energiepreise
Die umweltpolitische Motivation zur staat- 
lichen Förderung energetischer Sanie-
rungsmaßnahmen trifft gleichzeitig auf 
sozial- und wirtschaftspolitische Heraus-
forderungen. Auch wenn nach ihrem letz-
ten rasanten Höhenflug die Energiepreise 
stagnieren, so ist dauerhaft von einem 
weiteren Preisanstieg auszugehen.  
 Steigende Energiepreise verteuern gende Heizkosten in unsanierten Gebäuden
die Wohnkosten und können zu einer Ver- nicht mehr bezahlen können (fuel poverty).
ringerung des Lebensstandards führen. Gleichermaßen steigen für die die öffent-  
Es ist insbesondere zu befürchten, dass liche Hand die Ausgaben für Wohn- und 

einkommensschwächere Haushalte stei- 

Großwohnsiedlungen in Deutschland (Quelle: BBSR)
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Heizkosten u.a. im Rahmen der Grundsiche- vie len örtlichen Rahmenbedingungen 
rung für Arbeitsuchende und des Wohn- ab hängig, so dass die konkreten Maß-
geldes. Eine frühzeitige energetische Sa- nahmen im Rahmen eines integrierten 
nie rung kann somit die Wohnraumversor- Konzeptes erarbeitet werden müssen.
gung und den Wert von Bestandsimmobi-
lien sichern.

Herausforderung soziale  
Stadtentwicklung 

Energiesparen, Energieeffizienz und Integrierte Konzepte haben in der Stadtteil-
regenerative Energien entwicklung inzwischen Tradition. Die 
Die energetische Gebäudesanierung wird Bund-Länder-Programme „Soziale Stadt”, 
von der Bundesregierung in erheblichem „Stadtumbau West” und „Stadtumbau Ost”
Umfang finanziell gefördert. Bislang stan- verknüpfen seit vielen Jahren städtebau - 
den die Gebäude im Mittelpunkt der För- liche und sozialplanerische Ansätze.
dermaßnahmen. Die Förderung erfolgt Diese Strategie wertet erfolgreich Quar- 
über die KfW-Förderprogramme zum ener- tiere mit strukturellen Defiziten in Wohn-
gieeffizienten Bauen und Sanieren: „Ener- umfeld, Gebäudebestand, Infrastruktur und
gieeffizient Sanieren“ (ehemals CO2-Ge- einem hohen Anteil sozial benachteiligter 
bäudesanierungsprogramm) und „Ener- Haushalte auf. Insgesamt dürften die He- 
gieeffizient Bauen“ der KfW-Banken grup- rausforderungen in problematischen Stadt-
pe. Der Wett bewerb hat dazu beigetragen, quartieren eher wachsen. Es ist deshalb 
den Blick verstärkt auf das Quartier zu sinnvoll, die energetische Sanie rung als 
weiten. Quartiersaufgabe über das Gebäude hi- 
 Die Nutzung erneuerbarer Energien im naus zu begreifen und die Sanierung mit 
Quartier leistet ebenfalls einen Beitrag, den den Konzepten in den Bereichen Stadt-
Verbrauch fossiler Energieträger zu redu- teilentwicklung, Wohnungs wirtschaft und 
zieren. Dies kann z.B. durch Solarenergie, Partizipation abzustimmen. Hier setzte der 
Photovoltaik, Erdwärme oder die Nutzung Wettbewerb „Energeti sche Sanierung 
nachwachsender Rohstoffe geschehen. von Großwohnsiedlungen auf der Grund-
Die Auswahl und Kombination der richti- lage von integrierten Stadtteilentwick-
gen energetischen Bausteine ist von lungskonzepten“ an.

 

 

Siedlung der DOGEWO21 in Dortmund-Eving

Parkwohnanlage West der wbg Nürnberg
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Warum Großwohnsiedlungen? nungsunternehmen oder Genossenschaf- 
Großwohnsiedlungen eignen sich beson- ten. Daraus resultiert eine verhältnismä ßig
ders für die erstmals mit diesem Wettbe- einfache und effiziente Abstimmung der 
werb beabsichtigte Verknüpfung von ener - Beteiligten. 
getischer Sanierung und integrierter Stadt- n	Viele Siedlungen der 60er und 70er 
teilentwicklung. In deutschen Großwohn- Jahre befinden sich nun an einem Punkt 
siedlungen leben bundesweit ca. fünf Milli- in ihrem Lebenszyklus, an dem substan-
onen Menschen. Bei dieser Zahl ist jedoch zielle Sanierungsmaßnahmen nötig sind. 
eine enge Abgrenzung des Begriffs Groß- Betroffen sind einerseits die Gebäude 
wohnsiedlungen gewählt – fokussiert auf selbst, und zwar in energetischer Hinsicht 
die städtebauliche Typologie der Siedlungen sowie in Bezug auf den Wohnkomfort. 
der 60er bis 80er Jahre. Angespro chen im Andererseits ist die Aufwertung des  
Wettbewerb waren diese „klass i schen“ Wohnumfelds eine Herausforderung.
Großwohnsiedlungen, darüber hinaus auch n	Ein oft großer Anteil öffentlicher und 
große und homogene Sied lungen anderer halböffentlicher Flächen sowie durch 
Baualter und Gebäudetypologien. Die Wett- Rückbau freiwerdende Flächen geben 
bewerbsteilnehmer deckten deshalb ein Spielräume für städtebauliche Strategien 
umfangreicheres Spektrum an Siedlungen und Weiterentwicklungen.
ab. n	Ein homogenes Erscheinungsbild durch

das gemeinsame Baualter geht oft einher 
mit einer einheitlichen Wohnungstypologie 
und einer gleichartigen Bevölkerungs-
struktur mit Generationswechseln. Auch 
hier besteht Handlungsbedarf.

Einige Charakteristika sind jedoch den mei-
sten Konzeptgebieten im Wettbewerb ge - 
mein. Sie zeigen warum Großwohnsied-
lungen besonders geeignet sind, um die in 
diesem Wettbewerb gewünschte Verknüp-
fung von Energieeffizienz und Stadtent- 
wicklung zu meistern:
n	Die Siedlungen befinden sich im Eigen-
tum weniger Akteure, oft kommunaler Woh-

 

 

 

Quartier aus den 60er und 70er Jahren – 
Märkisches Viertel Berlin

Wettbewerbsgebiet in Innenstadtlage – Halle Innenstadt
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Exkurs: Eine kurze Typologie großer Wohnsiedlungen

Die entscheidenden Unterschiede zwischen den Siedlungen resultieren v.a. aus deren 
unterschiedlichen Baualtern und den zu Grunde liegenden städtebaulichen Leitbildern.
 Siedlungen aus den 20er und 30er Jahren waren geprägt von den Ideen der Garten-
stadtbewegung bzw. des modernen Bauens und sollten bezahlbaren Wohnraum mit 
Zugang zu Freiflächen schaffen. Aus heutiger Perspektive leiden Siedlungen wie 
beispielsweise Dortmund-Eving neben der energetischen Problematik oft unter beengten 
Grundrissen, zu kleinen Bädern oder niedrigen Deckenhöhen. 
 In den 50er Jahren dominierte die Idee der „gegliederten und aufgelockerten Stadt“ 
den großflächigen Neubau von Siedlungen. Typisches Beispiel für diese Zeit ist die von 
Reichow gebaute und heute unter Denkmalschutz stehende Parkwohnanlage West in 
Nürnberg. Zwischen niedrigen Zeilenbauten und Punkthochhäusern, die „Licht, Luft und 
Sonne“ sicherten, befinden sich großzügige Grünflächen, die heute oft in ungepflegtem 
Zustand sind und Potenziale für Mietergärten oder die Nachverdichtung bieten. Fehlende 
Balkone und Aufzüge sind weitere Mängel dieser Bauepoche.
 Die „klassische“ Großwohnsiedlung stammt in Westdeutschland jedoch aus den 
60er und 70er Jahren. Unter dem neuen Leitbild „Urbanität durch Dichte“ wurde die 
bauliche Dichte stark erhöht. Typisches Beispiel ist hier das Märkische Viertel in Berlin-
Reinicken dorf oder die Neue Vahr in Bremen. Städtebauliche Großformen mit bis zu 800 m 
langen Gebäuden und komplexen geometrischen Anordnungen sind hier entstanden.  
Die Pro blematik dieser Siedlungen liegt daran, dass nun in ihrem Lebenszyklus die er-
sten großen grundlegenden Sanierungen notwendig sind. In Ostdeutschland entstanden 
zu dieser Zeit die Siedlungen in industrieller Bauweise. Vertreter sind hier Hoyerswerda-
Neustadt oder Freiberg-Wasserberg.
 Während sich in Westdeutschland keine Siedlungen mit Baualtern nach 1980 bewor-
ben haben, sind die ostdeutschen Vertreter der 80er Jahre zahlreich. Hier wurden wei-
terhin große Plattenbausiedlungen wie Dresden-Gorbitz oder Jena-Winzerla errichtet. 
In den späten 80er Jahren wurden die Gebäudehöhen wieder niedriger und die Hofform 
neu entdeckt. Zur Zeit der Wiedervereinigung waren diese Siedlungen oft noch nicht 
fertig gestellt und die Wohnumfeldgestaltung dürftig. Die oft periphere Lage der industri-
ell errichteten Quartiere kann heute je nach Wohnungsmarkt für Vermietungsprobleme 
sorgen. In diesem Fall stellt sich die Frage nach Aufwertung oder Rückbau.
 Parallel hielten in der DDR die Ideen des Denkmalschutzes und der Innenstadterneu e  - 
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.
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Ziel des Wettbewerbs: Energetische Sanierung mit 
Stadtteilentwicklung verknüpfen

Integrierte Konzepte –  liche Interesse am Klima schutz bzw. der 
ein ganzheitlicher Ansatz CO2-Einsparung. Ins be sondere öffentliche
Der Wettbewerb bzw. die eingereichten Eigentümer erwarten hierzu Beiträge 
Beiträge gehen weit über die energeti- „ihrer“ Wohnungsunter nehmen.
sche Sanierung von Gebäuden hinaus.  Energetische Sanierungsmaßnahmen 
Erstmalig werden zusammen mit der ener-  müssen finanzierbar sein, ins wohnungs-
getischen Modernisierung die Wärmever- wirtschaftliche Konzept passen und die 
sorgung im Quartier betrach tet, weiterhin Verankerung im Stadtteil mit einschlie ßen.
die Finanzierung und die wohnungswirt- Ein Energieeffizienzkonzept muss sich 
schaftlichen Auswirkungen der Maßnah- auch daran messen lassen, wie die Nut-
men. Bei Letzteren stehen die ak tuellen und zer „integriert“ sind. U.a. heißt das, die 
zukünftigen Zielgruppen sowie die finan - Nutzer für den richtigen Umgang mit der 
ziellen Auswirkungen der Maßnahmen für energieeffizienten Wohnung zu sensi bili-  
diese im Mittelpunkt. Die Wettbewerbs- sieren. Dieser Aspekt wird beispielsweise 
beiträge zeigen auf, dass energetische  in den Partizipationskonzepten aufgegrif- 
Sanierungsmaßnahmen einen Anstoß fen und vertieft. Weiterhin ist die abge-
für Partizipation und für städtebauliche, stimmte Planung der Umsetzungss chritte 
ins Quartier wirkende Konzepte geben  sowie die Qualitätssicherung bei der Durch
können. führung bei einer ganzheitlichen Betrach-

tung von Bedeutung.
Anstoß: Energetische Sanierung  Nachhaltige Energieeffizienzkonzepte 
Energetische Sanierungsmaßnahmen ha - heben Energieeffizienzpotenziale: Sie be -
ben aus vielfältigen Gründen bei den Inves- ginnen mit der Senkung des Gebäudeener 
titionen der Wohnungsunternehmen einen giebedarfs und umfassen eine effiziente 
hohen Stellenwert: Sanierungsstau bzw. Wärmeversorgungstechnik im Gebäude 
vorgegebene Erneuerungszyklen erfor- und im Quartier. Regenerative Energien 
dern eine zukunftsfähige Instandsetzung werden situationsangepasst verwendet, 
der Bestände. Hierbei leisten die aus Haus- d.h. nicht ihr Einsatz um jeden Preis ist 
haltsmitteln des Bundes vergünstigten entscheidend, sondern ihr Zusammen-
KfW-Förderprogramme zum energieeffi - wirken und die Passgenauigkeit zur ört-
zienten Bauen und Sanieren einen wichti - lichen Ausgangslage.
gen Beitrag zur Verbesserung der Wirt-
schaftlichkeit dieser Investitio nen. Forciert 
werden energetische Sanie rungsmaßnah-
men auch durch das gestie gene öffent-

 

-

 
- 
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Das Ganze und die Teile – integrierte  Der Wettbewerb betont die ganzheitli-
Konzepte und ihre Teilkonzepte che Betrachtung der energetischen Sanie -
Der demographische Wandel und die ge-  rung. Er hat die teilnehmenden Wohnungs- 
wachsenen Ansprüche der Mieter füh- unternehmen angeregt und finanziell prä-
ren bei weitsichtigen Unternehmen zu miert, umfassende integrierte Konzepte 
zielgruppenspezifischen Investitionen über vorzustellen und diese zur Umsetzung vor- 
die energetische Sanierung hinaus. Hier- zubereiten. Im Folgenden sollen die ver- 
bei weitet sich das Kerngeschäft der Woh- schiedenen Teilkonzepte dieses integrier- 
nungsunternehmen: Nachhaltige Ver miet- ten Ansatzes vorgestellt werden: Energie-
barkeit, geringe Fluktuation und hohe Kun- effi zienz, Wohnungswirtschaft, Partizipa-
denzufriedenheit verlangen vom Wohnungs- tion, Stadtteilentwicklung, Finanzierung, 
unternehmen Maßnahmen des Sozialma- Durchführung. Sie zeigen, dass keines der 
nagements, Kooperationen mit verschie- sechs im Wettbewerb geforderten Teilkon- 
denen Akteuren und das In-Bezug-Setzen zepte isoliert betrach tet werden kann, son-
der Wohnung zum Wohnumfeld und zum  dern dass es viel fältige Querbezüge gibt, 
Quartier. die es zu bedenken gilt.

Solide finanziert
Investive Maßnahmen zur Wärmedämmung 
und zur Optimierung der Heizsysteme wer-
den verbunden mit Anpassungen der Woh-
nungen an die spezifischen Bedürfnisse un-
terschiedlicher Kundengruppen (z.B. junge 
Familien, Senioren, Singles, Pflegebedürf-
tige). Wegen der begrenzten Mietzahlungs-
fähigkeit vie ler Mieter muss der Spagat 
zwischen angestrebter Warmmietenneu-
tralität und Wirtschaftlichkeit des Investi-
tionsbündels geli ngen. Gelöst wird dies bei 
ausgezeichneten integrierten Konzepten 
durch ein Finanzie rungskonzept, welches 
das Erreichen energ etischer Standards 
(z.B. EnEV 2007, EnEV 2009, Niedrigenergie- 
haus- bzw. Passivhaus-Standard) in Vari-

 

 

*  Programme der KfW-Bankengruppe:
n bis März 2009: KfW-Energiesparhaus 60 und 40 mit Orientierung am Primärenergiebedarf von 60 bzw. 40
  kWh/m²a
n April-September 2009: Energieeinsparverordnung 2007 ist in Kraft mit den Programmen KfW-Effizienzhaus 
  100, 70 bzw. 55 (EnEV 2007) mit einem Jahresprimärenergiebedarf von 100%, 70% bzw. 55% der Neubauan- 
  forderungen nach EnEV 2007.
n seit Oktober 2009: Novelle der Energieeinsparverordnung ist in Kraft (EnEV 2009) mit den Programmen 
  KfW-Effizienzhaus 85 bzw. 70 (EnEV 2009) mit einem Jahresprimärenergiebedarf von 85% bzw. 70% der   
  Neubauanforderung nach EnEV 2009.

Beteiligung aller Quartiersbewohner als Schlüssel 
zum Erfolg im Märkischen Viertel
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anten vorsieht. Bei der Entscheidung für Diese Konzepte bündeln sowohl die Kom- 
eine Variante werden die jeweils möglichen petenzen des Kerngeschäftes als auch 
Förderprogramme und die Wirtschaftlich- externe professionelle und ehrenamtliche 
keit als ein wesentliches Kriterium berück- Kompetenzen zum Nutzen des Wohnungs - 
sichtigt.* unternehmens, der Mieter und des Quar- 

tiers. Hierbei sind die Erfahrungen aus den
Partizipation beginnt im Unternehmen „Soziale Stadt”-Projekten sowie Stadtteil-
Energetische Sanierung bedarf der Legi- entwicklungskonzepte für den Umgang mit 
timation und der Erklärung beim Kunden: häufig heterogenen Bewohnerstrukturen 
Nicht nur die baulichen Belästigungen, in den Großwohnsiedlungen von Nutzen.
die mit der Sanierung einhergehen, son-
dern vor allem die Sorge um die Mieten Gelebt wird im Quartier
nach der Sanierung, müssen berücksich- Energetische Sanierungsmaßnahmen,
tigt werden. Integrierte Konzepte „inte- Anpassungen der einzelnen Wohnungen 
grieren“ die Mieter durch vielfältige Maß-  an aktuelle und zukünftige Nutzerinteres-
nahmen: Schon bei der Maßnahmenpla- sen gehen Hand in Hand mit der städte-
nung werden Mieterbedürfnisse mitbe- baulichen Aufwertung des Quartiers. 
dacht. Dies gilt für die Ausstattung, Grund-   Innovative Konzepte haben den Stadt-
risse, barrierearme und seniorengerechte teil im Blick und sehen die Verbesserung 
Wohnungen sowie die Freiraumgestal- der Wohnumfeldqualität, der Freiraumge-
tung. Parti zi pation kann zur Informations- staltung und der sozialen Infrastruktur vor. 
kampagne über Energie und für die Abfe- Rückbaunotwendigkeiten oder stadtklima-
derung nachteiliger Folgen für einkom- tische Erfordernisse können hierfür positiv 
mensschwächere Haushalte genutzt wer- genutzt werden.
den. Verbrauchsabhän g ige Abrechnung 
und innovative Verbrauchskontrollen (smart Für die Zukunft gedacht
metering) sollen das Nutzerverhalten be- Die Auswahl der Investition, sowohl für 
einflussen. Maßnahmen der energetischen Sanie-

rung als auch für weitergehende, wie z.B. 
Partizipation wirkt ins Quartier Partizipation, Stadtteilentwicklung oder 
Die Projekte des Programms „Soziale Sozialmanagement, werden bei innova- 
Stadt” haben deutlich gemacht, dass Par- tiven Wohnungsunternehmen auf der Ba-
tizipation die Ansprache, Mitsprache und sis von Portfolioanalysen getroffen. Die
Beteiligung der Bewohnerinnen und Be- Facetten „lohnender“ Investitionen sind 
wohner sowie die Kooperation mit den  vielfältig. Lohnend muss zunächst die Re-
lokalen Akteuren und Entscheidungsträ - finanzierung der Investitionen sein: ver-
gern beinhaltet. Unternehmen installieren besserte Mieterträge aufgrund von weni-
innovative Konzepte für ein differenziertes ger Leerstand und mehr Nachfrage nach 
 Sozialmanagement. passenden Wohnungen bzw. langfristige 
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Solide geplant und gut gemacht
Ideen Wirklichkeit werden zu lassen be - 
deutet, sie in eine geordnete Struktur für 
die Umsetzung zu übertragen. Gute Zeit-
planung, übersichtliche Arbeitsteilung, 
Einsatz hochwertiger Produkte, ständige
Kontrolle und anspruchsvolle Qualitäts-
sicherung sind dabei wichtige Grundlagen
für ein effizientes Durchführungskonzept. 
Hierbei spielen qualifiziertes eigenes Per-

Vermietungen. Die Förderprogramme tra- sonal und die Durchführung von Wettbe-
gen erheblich zur Refinanzie rung bei. werben eine Rolle. Monitoring durch das 
 Die Mieterhöhungspotenziale sind bei Unternehmen sowie durch betroffene Mie-
verschiedenen Wettbewerbsteilnehmern ter und eine informierte und interessierte 
explizit differenziert betrachtet worden. (Fach-)Öffentlichkeit kontrollieren die Um -
 Als „lohnend“ wird das Investment setzung bzw. die Qualität der Maßnahmen. 
in zwischen vielerorts auch dann einge-  Integrierte Konzepte sind komplex und 
schätzt, wenn das Wohnungsunterneh- ambitioniert: Die eingereichten Konzepte 
men damit einen Beit rag zur Stadtrendite / verdeutlichen, dass diese machbar sind. 
Sozialrendite bzw. zur Corporate Social Gute Beispiele werden in diesem Katalog 
Responsibility, d.h. zur sozialen Unterneh- beschrieben. Sie können Anregung für 
mensverantwortung, leistet. Innovative die vielen anderen Wohnungsunternehm-
Wohnungsunternehmen unterstützen in  en sein, die sich mit den gleichen Frage - 
dieser Weise öffentliche Interessen, wie stellungen beschäftigen. Es bleibt als Auf-
u.a. die Energieeinsparung. Geringere gabe, die Umsetzung der eingereichten 
Heizkosten entlasten sowohl die Mieter Konzepte zu begleiten, zu dokumentieren 
als auch die öffentliche Hand bei den und als Fallbeispiele qualitätsbildend für 
Wohnkostentransfers insbesondere im andere Wohnungsunternehmen aufzube-
Rahmen der Grundsicherung (Kosten der reiten.
Unterkunft und Heizung). Energetische 
Investitions entscheidungen haben nicht 
zuletzt Auswirkungen auf die Quartiers-
entwicklung, die es im ganzheitlichen Kon- 
zept zu be achten gilt: Energetisch in effi- 
ziente Wohnungen an schlechten Stand- 
orten, bewohnt von einkommens schwa-
chen Haushalten mit geringer Mietzah -
lungsfähigkeit dür fen bei der Sanierung 
nicht vergessen werden.

Dresden-Gorbitz – Vision von Ladestationen 
für Elektroautos
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Meilensteine im Wettbewerb

20. Januar 2009 – Startschuss

Um die Sanierung zukunftsfähiger Großwohnsiedlungen zu beschleunigen, lobt 
das Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung am 20. Januar 
2009 den Wettbewerb „Energetische Sanierung von Großwohnsiedlungen auf 
der Grundlage integrierter Konzepte” aus. Der Wettbe werb ist der Auftakt zur 
Entwicklung bzw. Weiterentwicklung integrierter Konzepte durch die teilneh-
menden Großwohnsiedlungen zu den Bereichen Energieeffi zienz, Stadtteilent-
wicklung, Finanzierung, Wohnungswirtschaft, Durchführung sowie Beteiligung 
der Bewohnerinnen und Bewohner.

27.-29. April 2009 – Regionalkonferenzen
Mit drei Regionalkonferenzen in Leipzig, Hannover und Stuttgart haben die Wett- 
bewerbsteilnehmer die Möglichkeit, sich über die Anforderungen an die Wett-
bewerbsunterlagen in den sechs Teilkonzepten zu informieren.

3

29. Mai 2009 – Abgabe der Beiträge

Das große Interesse an den Regionalkonferenzen und die Vielzahl der Interes-
sens bekundungen spiegelt sich auch in der endgültigen Zahl der eingereichten 
Wettbewerbsbeiträge wider. Insgesamt gehen bis Ende Mai 76 Konzepte aus  
al len Teilen Deutschlands bei der Wettbewerbsagentur ein.

0. Juni 2009 – Juryentscheidung
Ingesamt 15 Jurymitglieder unter Vorsitz von Staatssekretär Prof. Dr. Engelbert 
Lütke Daldrup (BMVBS) entscheiden in Berlin über die eingereichten Wettbe -  
werbsbeiträge und die Förderpreise.

15. Juli 2009 – Prämierung

Im Rahmen der Prämierungsfeier am 15. Juli im Umweltforum der Berliner Auf- 
erstehungskirche werden die Gold-, Silber- und Bronzepreisträger des Wett-
bewerbes von Bundesminister Tiefensee, dem Präsident Bundesverband  
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen, Lutz Freitag, und dem Prä siden-
ten des Deutschen Mieterbundes, Dr. Franz-Georg Rips, öffentlich ausgezeichnet.
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Bewerber und Wettbewerbsergebnisse

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

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

7 9

n Millionenstädte
n 500.000 bis 1 Million

12
n 200.000 bis 500.000

21 n	100.000 bis 200.000
n 50.000 bis 100.000
n	20.000 bis 50.000
n	Kleinstädte

9

6 8

Wettbewerbsbeiträge nach der Größe der Kommune

Eine Aufschlüsselung der Wettbewerbsbeiträge nach der Größe der Stadt bzw. Kom-
mune, in der das jeweilige Wettbewerbsgebiet liegt, zeigt eine sehr ausgeglichene Ver - 
teilung. So kommen jeweils ca. ein Viertel der Beiträge aus Großstädten über 500.000 
Einwohner, aus weiteren Großstädten, aus Mittelstädten über 25.000 Einwohner und aus 
Orten kleinerer Einwohnerzahl. Bei den Bewerbern aus Großstädten wurden teilweise 
Konzepte für funktionell zusammenhängende Teilgebiete einer Siedlung eingereicht, die 
sich im Eigentum des oder der Bewerber befinden.
 Bei den Bewerbern aus kleinen Städten dominiert Ostdeutschland. Dies liegt darin 
begründet, dass in Ostdeutschland – und hier insbesondere in Sachsen, Thüringen und 
Sachsen-Anhalt – zahlreiche Großwohnsiedlungen im industriellen Plattenbau auch in 
Kleinstädten realisiert wurden. In einigen Fällen deckt deshalb das Wett bewerbsgebiet 
über 20% des Wohnungsbestandes der ganzen Kommune ab. Hieraus ergeben sich be-
sondere Steuerungsmöglichkeiten für den Wohnungsmarkt, aber auch eine besondere 
Verantwortung des Eigentümers für die Stadtentwicklung.

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

n GESOBAU AG
 Berlin-Reinickendorf / Märkisches Viertel

n Eisenbahner-Wohnungsbaugenossenschaft 
 Dresden eG
 Dresden / Gorbitz

n VOLKSWOHNUNG GmbH
 Karlsruhe / Rintheimer Feld

n wbg Nürnberg GmbH Immobilienunternehmen
 Nürnberg / Parkwohnanlage West

n Gebäude- und Wohnungsbaugesellschaft 
 Wernigerode mbH (GWW)
 Wernigerode / Stadtfeld

Standorte der Goldpreisträger
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Silberpreisträger

n GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen
 Bremen / Neue Vahr

n	Nassauische Heimstätte Wohnungs- und 
 Entwicklungsgesellschaft mbH
 Frankfurt (Main)-Niederrad / A.-Miersch-Siedlung

n Freiburger Stadtbau GmbH (FSB)
 Freiburg (Breisgau) / Weingarten West

n Gemeinnützige Baugesellschaft zu Hildesheim AG
 Hildesheim / Drispenstedt

n Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH
 Leipzig / Kreuzstraßenviertel

n Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft mbH & 
 Wohnungsbaugenossenschaft Wittenberg eG
 Lutherstadt Wittenberg / Wittenberg West

n PRO Potsdam GmbH
 GEWOBA Wohnungsverwaltungsgesellschaft Potsdam mbH
 Potsdam / Drewitz

n Wippertal Wohnungsbau- und Grundstücksgesellschaft mbH,
 Wohnungsbaugenossenschaft „Glückauf” eG &
 WBG „Fortschritt” Sondershausen eG 
 Sondershausen / Wippertor

n Gemeinnützige Wohnungsbaugesellschaft mbH Suhl &
 AWG Wohnungsbaugenossenschaft „Rennsteig” eG
 Suhl / Suhl-Mitte

n Zwickauer Wohnungsbaugenossenschaft eG
 Zwickau / Eckersbach

Standorte der Silberpreisträger
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Bronzepreisträger

n HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH
 Berlin-Pankow/ Buch

n Hilfswerk-Siedlung GmbH
 Berlin-Neukölln / Gropiusstadt

n VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH
 Bochum / Hustadt

n VBW BAUEN UND WOHNEN GMBH
 Bochum / Sonnenleite

n Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH &
 Braker WohnBau GmbH
 Brake / Rosenburgring/Kiebitzring (Ring-Quartier)

n Gebäudewirtschaft Cottbus GmbH
 Cottbus / Ströbitz/Quartier Clara-Zetkin-Straße

n Evonik Wohnen GmbH
 Duisburg-Vierlinden / Overbruch

n Selbsthilfe-Bauverein eG (SBV)
 Flensburg / Fruerlund-Süd

n GWB „Elstertal” – Geraer Wohnungsbaugesellschaft mbH
 Gera Bieblacher Hang / Bieblach Ost

n Städtische Wohnungsbau GmbH Göttingen &
 Volksheimstätte eG Wohnungsbaugenossenschaft
 Göttingen / Leineberg

n Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH
 Halle / Heide Nord

n Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH
 Halle / Innenstadt

n Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH
 Halle / Silberhöhe

n Gesellschaft für Bauen und Wohnen Hannover GmbH
 Hannover / Mittelfeld
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n Wohnungsgesellschaft mbH Hoyerswerda &
 LebensRäume Hoyerswerda eG
 Hoyerswerda / Neustadt

n Wohnungsgenossenschaft „Carl Zeiss” eG
 Jena / Winzerla

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

n Wohnungsgenossenschaft Schmalkalden eG & 
 Wohnungsbau GmbH der Stadt Schmalkalden
 Schmalkalden / Walperloh

n AWG Wohnungsbaugenossenschaft „Rennsteig” eG & 
 Gemeinnützige Wohnungsbaugesellschaft mbH Suhl
 Suhl / Suhl-Mitte Standorte der Bronzepreisträger
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Zur Durchführung empfohlen *

n	Wohnungsbaugenossenschaft Amtsfeld eG (WBG „Amtsfeld” eG)
 Berlin-Köpenick / Salvador-Allende-Viertel

n	degewo AG
 Berlin-Neukölln / Gropiusstadt

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

n	Gesellschaft für Bauen und Wohnen GmbH der Stadt Brühl
 Brühl / Vochem

n	DOGEWO Dortmunder Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft mbH 
 Dortmund-Eving / Siedlung Eving

n	DOGEWO Dortmunder Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft mbH & 
 gws-Wohnen Dortmund-Süd eG  
 Dortmund-Hörde / Siedlung Benninghofen

n	Allgemeine WohnungsbauGenossenschaft „Eisenach” eG &
 Städtische Wohnungsgesellschaft Eisenach mbH
 Eisenach / Stadtteilpass Nord-West

n	Städtische Wohnungsgesellschaft Freiberg/Sa. mbH 
 Freiberg / Wasserberg

n	Wohnungsbaugenossenschaft Gotha e.G. &
 Baugesellschaft Gotha mbH
 Gotha / Westliche Innenstadt

n	Gesellschaft für Bauen und Wohnen Hannover GmbH 
 Hannover / Varenheide Ost

n	WIS Wohnungsbaugesellschaft im Spreewald,
 GWG Gemeinschaftliche Wohnungsbaugenossenschaft  
 der Spreewaldstadt Lübbenau &
 LÜBBENAUBRÜCKE
 Lübbenau / Neustadt

n	SWB Service-, Wohnungsvermietungs- und -baugesellschaft mbH 
 Mülheim an der Ruhr / Saarn
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n	Wohnungsbau GmbH Neumünster 
 Neumünster / Böckler-Siedlung

n	WBG Wohnungsbaugesellschaft Neustadt a. d. Weinstraße mbH 
 Neustadt (Weinstraße) / Spitalbachstraße

n	Wohnungsgenossenschaft Prenzlau e.G. 
 Prenzlau / Georg-Dreke-Ring

n	SWG Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft eG & 
 WGS Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH
 Schwerin / Neu Zippendorf

n	Stuttgarter Wohnungs- und Städtebaugesellschaft mbH 
 Stuttgart / Hallschlag

n	WOGEWA Wohnungsbaugesellschaft Waren mbH 
 Waren (Müritz) / West I

n	Allgemeine Wohnungsbau-Genossenschaft eG Weida
 Weida / Stadterweiterung West

*  Zur Durchführung empfohlen wurden Konzepte, die insgesamt nicht die Anforderungen für eine Aus-
zeichnung erfüllen. Allerdings waren sie ausreichend, um ihre Durchführung mit einem finanziellen 
Zuschuss zu unterstützen. Andererseits bedeutet dies nicht, dass nicht zur Durchführung empfohlene 
Wettbewerbsbeiträge gänzlich unbrauchbar erscheinen. Hier fanden sich bemerkenswerte und qua - 
litätsvolle Teilkonzepte. Diese waren jedoch nicht oder nur unzureichend in ein Gesamtkonzept inte-
griert. 
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Preisträger in Gold 

Goldpreisträger zeichnen sich dadurch aus, dass ihre Konzepte dem beschriebe nen  
integrierten Ansatz entsprechen. Darüber hinaus sind bei ihnen alle Teilkonzepte in sich 
schlüssig, ausdifferenziert und von hoher Qualität. Im Folgenden werden die Konzepte 
der Goldpreisträger dargestellt. Hierbei werden je exemplarisch besonders herausra-
gende – nachahmenswerte – Aspekte der Teilkonzepte in den Mittelpunkt gestellt.
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Preisträger der Kategorie Gold bei der Prämierungsfeier
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Goldpreisträger
GESOBAU AG
Berlin-Reinickendorf / Märkisches Viertel

n	Berlin, ca. 3,4 Mio. Einwohner, 
 Bundesland Berlin 
n Kommunales Wohnungsunternehmen
n 15.138 WE überwiegend 1963-1975  
 erbaut

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

mindestens 30% unterschritten. Die Fern-
wärmeversorgung wird auf Kraft-Wärme-
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 Stromzählern ausgestattet, die das 
Verbrauchsverhalten aufzeigen und An-
reize für einen lastabhängigen Verbrauch 
bieten (Smart-Metering-Projekt). Mit Blick 
auf pflegebedürftige Menschen wird au - 
ßerdem 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 für Haushalte mit Anspruch auf 
geförderten Wohnraum – die soziale Mi-
schung des Gebietes stabilisieren.
 Das Wohnungsbauunternehmen fördert 

Entsiegelte Außenfläche

Neugestalteter Hauseingang

Wohnanlage im Märkischen Viertel
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die Integration im Quartier durch Finan-
zierung einer Integrationsbeauftragten, 
die Zusammenarbeit mit sozialen Trägern 
und die mehrsprachigen Angebote (vom 
PC-Kurs bis zur Sozialberatung) der „Nach-
barschaftsetage“. Die Mieter werden auf 
vielfältige Weise informiert, z.B. mit Haus-
besuchen oder einer täglich geöffneten 
Servicestelle und auch fremdsprachlich 
beraten. Mieter- und Modernisierungs-
beiräte bereiten die Maßnahmen mit vor.

Diese werden aus KfW-Förderprogrammen 
zum energieeffizienten Bauen und Sanie -
ren finanziert. Die Rentabilität der Maßnah-
men wird mit einer Wirtschaftlichkeits-
analyse (vollständiger Finanzplan – VoFi) 
nachgewiesen, wobei Leerstände, Instand-
haltungs- und Kapitalkosten differenziert
betrachtet werden. Die Warmmiete bleibt

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

Gesteigerte Attraktivität für solvente Gruppen Barrierearme und seniorengerechte Maßnahmen

Mehrsprachige, internationale Nachbarschaftsetage Wettbewerbsgebiet Berlin Märkisches Viertel
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Goldpreisträger
Eisenbahner-Wohnungsbaugenossenschaft
Dresden eG
Dresden / Gorbitz

n Dresden, ca. 512.200 Einwohner, 
 Bundesland Sachsen
n Genossenschaft
n 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 system Kleinwindkraft- und Photovolta-
Elektromobilität. Durch sehr gute Däm- ikanlagen mit Speichersystemen.
mung, Optimierung von Wärmebrücken  Dadurch wird es möglich, die regene  - 
und Luftdichtheit unterschreitet der rative Energie vollständig vor Ort zu nut- 
Energiebedarf das Neubauniveau der zen und Elektrofahrzeuge damit zu versor-
EnEV 2007. Die Fernwärmeversorgung gen. Ergänzend werden die Mieter und 
mit Kraft-Wärme-Kopplung wird mit einer Nutzer durch eine visuelle Darstellung 
CO2-Hochtemperatur-Wärmepumpe ge- ihres Energieverbrauchs zu sparsamem 
koppelt, die die Abwärme der zentralen Verhalten motiviert. Interesse an Elektro-
Abwasserleitung nutzt. „Energiedächer” mobilität wird besonders von sogenann-
verbinden über ein Energiemanagement- ten Starter-Haushalten, also jungen Men-

Nutzung regenerativer Energien –  
Visionen aus Dresden Gorbitz

Nutzbare Energien

Umwelt- Sonne Wind
wärme

Wärmepumpe Photovoltaik Windkraft

Monitoring 2-stufiger el. Speicher lokales öffentliches
Energie- Wärmespeicher Netz Netz
manager

Information Heizung Warm- Lüftung Licht Kfz
Nutzer wasser

EM +
-

°C

Informationsfluß

Energiefluß Wärme

Energiefluß Strom

Erzeuger/Wandler

Speicher & 
Energiemanagement

Verbraucher

Energiefluss und Management im Stadtteil Gorbitz
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schen, erwartet, um die verstärkt gewor- zierung und Refinanzierung werden detail-
ben wird – z.B. mit einer festen Warmmiete. liert dargestellt und beziehen Fördermit-
Zielgruppenorientierte Modernisierungs- tel des Programms „Soziale Stadt”, der 
maßnahmen und Dienstleistungsangebote KfW-Bankengruppe sowie des Landes 
gelten außerdem für Senioren und Fami- Sachsen ein. Die Entscheidungsfindung 
lien. Ein differenziertes Mietenniveau wird erfolgt mithilfe der Barwertmethode. Die 
durch unterschiedlich aufwändige Moder- Warmmieten erhöhen sich nur geringfügig.
nisierungen erreicht.  Die Maßnahmen sind vor allem mit 
 Viele der geplanten Maßnahmen grei- der Stadt, den Banken und den Energie-
fen Aspekte des gemeinsam mit Vereinen, zulieferern abgestimmt.
Kirchengemeinden, Kommune und Univer-
sität erarbeiteten Handlungskonzeptes 
für das Soziale-Stadt-Gebiet Gorbitz auf.
 Das gelungene Gesamtkonzept zeigt 
sich auch im Bereich der Partizipation. 
Die Mieter sind über die genossenschaft-
lichen Vertretungsorgane und Mieterver-
sammlungen eingebunden und werden 
durch Sanierungsbeauftragte beraten.
 Die Kosten der Maßnahmen, ihre Finan-

Senioren- und Familiengerecht Junges Wohnen Seniorengerecht

Leutewitzer Ring Leutewitzer Ring

Wochenmarkt Wohnformen Gestaltung Junges Wohnen, WG´s Dienstleistung Rosen- Gestaltung 
Sachsenforum für Familien der Höfe garten der Höfe

und SeniorenKeramik- Grillplatz und Junges Wohnen Behinderten-
brunnen etc. Liegewiese Tischtennis und Wohnhein, Hostel gerechte Wohnform
Merianplatz Streetball-Plätze im EG inkl. Terrasse
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Geplante Maßnahmen für unterschiedliche Zielgruppen

Geplante Windleiteinrichtung und Umhausung

Wettbewerbsgebiet Dresden Gorbitz
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Goldpreisträger
VOLKSWOHNUNG GmbH
Karlsruhe / Rintheimer Feld

n Karlsruhe, ca. 290.700 Einwohner, zu identifizieren.
 Bundesland Baden-Württemberg  Das gebietseigene Nahwärmenetz 
n Kommunales Wohnungsunternehmen wird durch Fernwärme aus Kraft-Wärme-
n 1.176 WE überwiegend Baualtersklasse Kopplung und Nutzung industrieller Abwär-
 1949-1957 me (Raffinerie) versorgt. Ein Energiema-

na ge mentsystem optimiert den Nutzungs-
Auf der Grundlage einer genauen Bestands- grad der Anlagen, ein Feedback-System 
analyse plant die VOLKSWOHNUNG im schafft für die Nutzer Anreize zur Energie-
Karlsruher Stadtteil Rintheim die energe- einsparung.
tische Sanierung von rund 1.000 Wohnung -  Senioren und Familien mit Kindern 
en der 50er und 70er Jahre mit unter - sollen im Quartier gehalten, Studenten 
schiedlich ausgestalteten Maßnahmen- und Starter-Haushalte gewonnen werden.
paketen (Fenster, Wärmebrückenoptimie - Hierfür werden die Wohnungen nutzer-
rung, Außendämmung, Abluftanlage) für gerecht verbessert. Ein Pilotprojekt bietet 
verschiedene Gebäudetypen. Im Rahmen altersgerecht ausgestattete Wohnungen,
der Forschungsreihe „EnEff:Stadt – For- Pflegedienstangebote und Gemeinschafts-
schung für die energieeffiziente Stadt” 
des Bundesministeriums für Bildung und 
Forschung können 90 baugleiche Woh-
nungen in unterschiedlichen Varianten 
mit anschließendem Energiemonitoring 
saniert werden, um dabei die optimalen 
Maßnahmen für zukünftige Sanierungen 

Vollsaniertes Hochhaus, Baujahr 1970 Informationsbüro im Quartier
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	 Die Teilnahme am Programm „Soziale 
Stadt” ist in Vorbereitung. Die Bewohner
werden durch ein Informationsbüro vor
Ort informiert. In die dynamische Wirt-
schaftlichkeitsrechnung sind Mittel der
KfW-Bankengruppe und des Programms 
„Soziale Stadt” eingeplant. Die energeti-
schen Maßnahmen werden mit einem 
internen Optimierungsmodell zusammen-
gestellt. Der Anstieg bei den vorhandenen 

räume. Die Erdgeschosszonen der Hoch- Mietern wird noch um ca. 2 € pro m² unter 
häuser werden durch neue Nutzungen, den Markt mieten in Karlsruhe liegen.
z.B. Gemeinschaftseinrichtungen, belebt.  Das Durchführungskonzept weist ei nen
Darüber hinaus wird das Quartier durch detaillierten Zeitplan und ein zielgruppen- 
die Neuordnung der Grünflächen, der orientiertes Vermarktungskonzept auf. 
Wegestruktur und der Verkehrsplanung Projektsteuerungsinstrumente und Quali-
aufgewertet. tätsmanagement sind vorhanden.

Wohnanlage in der Heilbronner Straße, saniert 2008

Wettbewerbsgebiet Karlsruhe Rintheimer Feld
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Goldpreisträger
wbg Nürnberg GmbH Immobilienunternehmen
Nürnberg / Parkwohnanlage West

n Nürnberg, ca. 503.100 Einwohner, 
 Bundesland Bayern
n Kommunales Wohnungsunternehmen
n 1.356 WE komplett 1961-1964 erbaut

In der Anfang der 60er Jahre gebauten 
und denkmalgeschützten “Reichow-Sied
lung” am Rand der Innenstadt Nürnbergs
werden von der städtischen wbg 1.030 
Wohnungen grundlegend saniert und mo menetz angeschlossen.
dernisiert. Der mit der Denkmalschutzbe-  Durch die familiengerecht gestalteten 
hörde abgestimmte Ausbau der Dachge- neuen Wohnungen soll die infrastrukturell
schosse in Passivhausbauweise schafft gut versorgte Siedlung verjüngt werden. 
ca. 150 neue Wohnungen mit ensemble- Als Reaktion auf den demographischen 
gerechter Detailausbildung. Für die unte- Wandel – über die Hälfte der Mieter sind 
ren Stockwerke der überwiegend 3- bis älter als 65 Jahre – werden 37% der sa - 
4-geschossigen Gebäude wird durch nierten Wohnungen und die Gebäude, zum
Dämmung, Fensterwechsel und Lüftungs Teil durch den Einbau von Aufzügen oder 
anlagen eine Unterschreitung des Neu- Laubengangelementen, barrierearm oder 
bau-Standards der EnEV 2009 um 40% barrierefrei umgestaltet.
(mindestens aber dessen Einhaltung) an-  Die Bewohner sollen frühzeitig z.B. 
gestrebt. Das Gebiet ist an das Fernwär- über Sprechstunden, themenbezogene 

Wettbewerbs-Isometrie 1961 (Reichow)

Entwurf für die Aufstockung von Gebäuden
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Veranstaltungen und Mieterversamm- Bankengruppe eingeplant. Mieterhöhungen 
lungen informiert werden. Ihnen wird da- bei der Warmmiete liegen bei etwa 1 €/m².
rüber hinaus angeboten, ihre individuel- Bei der Planung des Ablaufes der Bau-
len Wünsche umzusetzen. maßnahme über die nächsten elf Jahre 
 Neben energetischen Maßnahmen steht eine mieterfreundliche Umsetzung 
sind weitere Modernisierungen vorgese- mit möglichst kurzen Bauzeiten für die 
hen, denen unterschiedliche Szenarien wbg im Vordergrund. Die Qualitätssiche-
zugrunde gelegt werden. Die Investitions- rung und -überwachung orientiert sich an 
entscheidungen werden mithilfe von Ver- den Richtlinien der Deutschen Gesell-
gleichs- und VoFi-Berechnungen bewer- schaft für Nachhaltiges Bauen (DGNB).
tet. Dabei sind Förderkredite der KfW-

Energetisches Modellobjekt Bernadottestraße 42-48 Südwestansicht des Wettbewerbgebietes

Wettbewerbsgebiet Parkwohnanlage West, Nürnberg
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Goldpreisträger
Gebäude- und Wohnungs
Wernigerode mbH (GW
Wernigerode / Stadtfeld

n Wernigerode, ca. 34.400 Einwohner,  Ergänzend wird die Wohnqualität des 
 Bundesland Sachsen-Anhalt infrastrukturell gut versorgten Gebiets, in 
n Kommunales Wohnungsunternehmen dem überdurchschnittlich viele Menschen
n	2.150 WE überwiegend Baualtersklasse  mit niedrigem Einkommen leben, durch 
 1980-1985 eine Aufwertung des Wohnumfelds und 

punktuellen Teilrückbau gesichert. Das 
In dem zwischen 1980 und 1985 gebauten Stadtentwicklungskonzept setzt auf ein 
Plattenbaugebiet Stadtfeld, wird die städ- neues soziokulturelles Zentrum, die Sanie-  
tische GWW rund 850 noch unsanierte rung der Schulen und auf räumliche Struk-
Wohnungen auf den KfW-Effizenzhaus- turierung und Erkennbarkeit. Die Aufwer-
Standard 70 oder 100 (EnEV 2007)* bringen. tung der Plätze und der Freiräume sowie

Dies soll vor allem durch eine Verbesse- des Eingangs zur Siedlung sind Bestand-
rung von Außenhülle und Fenster gesche- teile des räumlichen Konzepts. Die Rand-
hen. Die Gebäude sind mit Fernwärme aus bebauung des Quartiers soll als eine den 
Kraft-Wärme-Kopp lung versorgt. Der wirt- Stadteingang Wernigerodes prägende 
schaftliche Einsatz von Photovoltaik anla- „Welle” gestaltet werden. Das architek-
gen auf 60% der Dachflächen wird geprüft. tonische Konzept der „Welle”, dessen 
Durch ein Energie management werden Umsetzung durch die GWW mithilfe von 
die Verbräuche bereits sanierter Woh- Stadtumbaumitteln geplant ist, wurde von 
nungen überprüft und abgeglichen. der Jury kontrovers diskutiert.

* Standard der Energieeinsparverordnung 2007 bzw. deren Unterschreitung um 30%

baugesellschaft  
W)

Luftbildaufnahme des Wettbewerbgebietes Konzeptskizze: Welle als Dachlandschaft  
für die Randbebauung des Quartiers
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Programmen ein und berücksichti gen die 
Energiepreisentwicklung. Die Warmmiete 
wird sich moderat um ca. 50 Cent pro m² 
erhöhen.
 Den Mietern bietet das Unternehmen 
frühzeitige Information, ein Umzugsma-
nagement und Berücksichtigung von Wün-
schen an die modernisierte Wohnung und 
das hausnahe Umfeld. Es unterstützt Pro- 
jekte für Kinder und Jugendliche im Quar- 

 Die Investitionskosten für die Sanie- tier und beteiligt sich an einer Arbeitsgrup-
rungsvarianten werden in einfachen Wirt- pe zur Aufnahme des Quartiers in das Pro- 
schaftlichkeitsbetrachtungen detailliert gramm „Soziale Stadt”.
dargestellt. Diese beziehen Mittel von KfW-

Randbebauung des Quartiers am Stadteingang

Konzeptgebiet Stadtfeld
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Sechs Teilkonzepte fügen sich zu einem Ganzen

Wenngleich die Integration aller Teilkonzepte eine wichtige Anforderung an die Wett-
bewerbsbeiträge zur Sanierung von Großwohnsiedlungen war, so kommt doch der 
schlüssigen Ausarbeitung aller sechs Teilkonzepte, der Energieeffizienz, der Woh-
nungswirtschaft, der Stadtteilentwicklung, der Partizipation, der Finanzierung und der 
Durchführung 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 - 
bewerbsbeiträge konkretisiert: Die Regionalkonferenzen gaben für die einzelnen Teil-
konzepte Hinweise, welche Aspekte der Wettbewerbsbeitrag aufgreifen sollte und wel-
che bei der Bewertung der eingereichten Beiträge Berücksichtigung finden würden. In 
der folgenden Darstellung der Teilkonzepte werden diese Anforderungen und Kriterien 
berücksichtigt.
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Stadtteil-
entwicklung Wohnungs-Energieeffizienz

wirtschaft

Integriertes
Gesamtkonzept

Durchführung Partizipation

Finanzierung

Sechs Teilkonzepte fügen sich zu einem Ganzen
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Teilkonzept Energieeffizienz

Im Zentrum des Teilkonzepts steht neben Geplante energetische Maßnahmen
der Verbesserung der energetischen Ge- Sowohl Maßnahmen zur energetischen 
bäudequalität die Effizienz der Energie- Sanierung als auch zur Verbesserung der 
versorgung im Quartier. Ein besonderes Energiebereitstellung und -verteilung wer-
Augenmerk hinsichtlich der Energiever- den bewertet. Berücksichtigung finden 
sorgung liegt auf dem verminderten Ein- eine verständliche Beschreibung der 
satz fossiler und dem gestärkten Einsatz energetischen Maßnahmen an Bauteilen 
erneuerbarer Energieträger. und Haustechnik sowie die erkennbare 

Begründung für die jeweilig gewählte Maß-
Die Bewertung der Konzepte berücksich- nahme. Eine Strukturierung der geplanten 
tigt vor allem die folgenden Aspekte: energetischen Maßnahmen liefert die 
n	energetischer Ausgangszustand der  freiwillige Bearbeitung des Fragebogens 
 Gebäude „Energetische Sanierung“ für die vorhan-
n Umfang und Bandbreite der geplanten  denen Gebäudetypen im Projektgebiet.
 energetischen Maßnahmen  Die angestrebte Verminderung des 
n	Investitionskosten und Energiekosten - Verbrauchs fossiler Energieträger für die
 einsparung Wärmeversorgung kann vor allem durch
 die Verbesserung der Energieeffizienz,
Energetischer Ausgangszustand  sowie durch eine zukunftsfähige Wärme-
der Gebäude versorgung der Quartiere möglichst unter 
Hier ist die Bestandsaufnahme des ener- Nutzung erneuerbarer Energien erreicht 
getischen Ausgangszustands der Gebäu- werden.
de gefordert. Der Ist-Zustand der Gebäu-  Für die Beurteilung der Energiebereit - 
de, wie beispielsweise die energetische stellung sind zwei Aspekte wichtig. 
Beschaffenheit der Bauteile (Fenster, n	Ist das energetische Gesamtkonzept 
Wände, Dächer) sowie die Haustechnik im Quartier beschrieben und begründet? 
soll möglichst differenziert beschrieben Sind beispielsweise Aussagen zur Wahl 
werden. Die Darlegung zeitlich zurück- eines Nahwärmeerzeugungssystems unter
liegender energetischer Sanierungsmaß- Einbeziehung von Stromerzeugung im Quar-
nahmen sowie die Vorlage von eventuell tier getroffen worden? Sind Eigenversor-
vorhandenen Energieberatungsberichten germodelle angedacht? Sollen vorhandene 
vervollständigt die Beschreibung des Kapazitäten der Kraft-Wärme-Kopplung 
Ausgangszustandes. genutzt werden?



37

n	Wie ist das energetische Gesamtkon- Ausgewogenes Konzept für Hildesheim-
zept geplant? Wird dabei z.B. Energie an Drispenstedt
öffentliche Netze oder andere Nutzer ab - Der Gebäudebestand stammt aus der Zeit 
gegeben? Von Bedeutung ist auch die zwischen 1959 und 1977. Rund ein Drittel 
Frage nach dem Einsatz regenerativer des Gebäudebestandes (Typ 1) ist nur ge -
Energien, ihre Beschreibung, ihr Anteil am ringfügig saniert (Isolierfenster, Kellerdecke 
Gesamtenergiebedarf und die Begründung und oberste Geschossdecke gedämmt).
für ihre Einbindung. Dargestellt werden Rund zwei Drittel des Bestandes (Typ 2) 
sollen auch unternehmerische und städte- wurden ca. 1995 modernisiert (zusätzlich
bauliche Abwägungsprozesse, die bei 10 cm Dämmung). Die Wärmeversorgung 
der Entscheidung für unterschiedliche erfolgt überwiegend über ein Nahwärme-
Standards in der Sanie rung (energetisch netz mit Gas-Blockheizkraftwerken (BHKW)
hochwertig, Standardsanierung, Abriss und Spitzenlastkesseln, betrieben von ei-
oder Ersatzneubau) relevant sind. nem Energie-Contractor. Rund ein Viertel 

der Gebäude wird zentral je Gebäude mit 
Investitionskosten und Energieeinsparung Gas-Brennwert- bzw. Niedertemperatur kes-
Die Wirtschaftlichkeit ist unter Berück- seln beheizt. Die Warmwasserversor gung 
sichtigung der Investitions- und der Ener- ist vorwiegend zentral je Gebäude angelegt.
giekosten zu betrachten. Positiv bewertet  Basierend auf einem Energieeinspar-
werden insbesondere Variantenbetrach- nachweis, den Verbrauchsdaten und Wohn-
tungen von Maßnahmenpaketen unter flächen wurde ein ausgewogenes Energie-
Berücksichtigung von Investitions- und konzept entwickelt. Die Fenster sollen an 
Energiekosten bzw. Baunutzungskosten allen Gebäuden ausgetauscht werden. 
insgesamt. Gebäude des Typs 1 sollen ein Wärme-

dämmverbundsystem (20 cm) erhalten. 
Das Einsparpotenzial an Endenergie wur-

Energetisches Zielkonzept für Hildesheim-Drispenstedt, mit angestrebtem Energiestandard der Gebäude,  
Art der Wärmeeerzeugung, Nahwärmestation und Standortflächen für 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 Nahwär-
mezentrale können die noch vorhandenen
lokalen Gebäudeheizkessel durch Erwei-
terung des Nahwärmenetzes in Zusam-
menarbeit mit dem Contractor ersetzt 
werden. Eine teilweise Umstellung der 
Nahwärmezentrale auf 50% Biomasse-
anteil und Erneuerung der Anlagentech-
nik folgen in einer weiteren Phase. Wo noch und weist einen auch für diese Baupe-
nicht vorhanden, soll die Warmwasserver- riode hohen Energieverbrauch auf. Die 
sorgung an die Nahwärme angeschlos- Gebäude verfügen überwiegend über hin-
sen werden. Das Konzept wird ergänzt terlüftete, ungedämmte Vorhangfassaden,
durch die Errichtung von Photovoltaikan- die Kellerdecken sind ungedämmt, die 
lagen auf den Dächern von 21 Gebäuden. obersten Geschossdecken sind nur teil-
 Durch die Kombination von Dämmmaß- weise gedämmt. In allen Gebäuden befin-
nahmen, Ausbau des BHKW-Anteiles und den sich Isolierfenster. Die Warmwasser-
dem Einsatz von Biomasse, sowie der Er- erzeugung erfolgt elektrisch. 
gänzung durch eine Photovoltaikanlage  An den Gebäuden sind verschiedene 
ist eine rechnerische Reduktion des CO2- Maßnahmen geplant, wie z.B. die Dämmung
Ausstoßes um 76% erzielbar. des Fassadenzwischenraums (6,5 cm), 

der obersten Geschossdecken (20 cm), 
Brake-Rosenburgring/Kiebitzring setzt auf der Kellerdecke und der Heizleitungen, 
zentrale regenerative Energieversorgung das Abdichten von Fugen und der Einsatz 
Der Gebäudebestand im Ringquartier von Fenstern mit Wärmeschutzverglasung
Rosenburgring/Kiebitzring stammt über- (U=1,1 W/m2K). Zusammen mit der Umstel-
wiegend aus der Zeit von 1958 bis 1977 lung auf eine zentrale regenerative Nah-

Das Ringquartier aus der Vogelperspektive 

Zielwerte des Sanierungskonzeptes für Brake 
(Energiebilanz, Primärenergiebedarf und spezifische Transmissions-Wärmeverluste)
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wärmeversorgung durch ein Heizkraft- den Außenfassaden, den Kellerdecken 
werk (HKW) mit Hackschnitzelfeuerung sowie den obersten Geschossdecken vor-
und andere Maßnahmen ergeben sich handen. Die Wärmeversorgung erfolgt 
deutliche Kostenersparnisse. über ein modernisiertes Fernwärmenetz 

(fossile Brennstoffe). Die Wärmevertei-
Zwickau-Eckersbach bietet Investitions- lung im Gebäude ist überaltert und inef-
varianten: Mindeststandard, Standard fizient (1-Rohr-System). In den Bädern 
(EnEV 2007) und Passivhausstandard befinden sich noch Elektrostrahler.
Die Siedlung in Zwickau-Eckersbach ent- Die aufgezeigten Konzepte beruhen auf 
stand 1984/85 und entspricht der damali- einer zuvor erstellten wissenschaftlichen
gen Wärmeschutzverordnung der DDR. Studie zur Energieeinsparung und CO2-
Dämmungen sind in geringem Maße an Reduktion. Im Vordergrund des gewähl-

ten Konzeptes steht für die Wohnungs-
baugesellschaft die Sanierung von Hülle
und Haustechnik. Die Maßnahmen umfas-
sen die zusätzliche Dämmung der Außen- 
fassade (14 cm), die Dämmung der Treppen-
häuser und der Decken (Dach und Keller), 
Austausch der Fenster (U=1,1 W/m2K) und 
Eingangstüren, der Einbau einer kontrol-
lierten Wohnraumlüftung, sowie die In- 
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Anteilige Wärmeverluste und Wärmegewinne der einzelnen Bauteile der Gebäude in Zwickau nach dem  
Sanierungskonzept

Konzeptgebiet Eckersbach 
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stallation von thermischen Solarkollek- Kellerdecken vorhanden. Die Wärmever-
toren mit einem Deckungsanteil von 60% sorgung erfolgt über Fernwärme, die durch
des Warmwasserbedarfs. Eine schritt- Kraft-Wärme-Kopplung erzeugt wird. Die 
weise Ausrüstung der Nahwärmezentrale Abluftanlagen der Gebäude sind veraltet. 
mit BHKW’s ist geplant. Durch den Vari-  Wichtigste Maßnahmen sind hier die
antenvergleich hat das Unternehmen die Dämmung der wärmeübertragenden Hülle
Möglichkeit, die optimale Entscheidung mit Außenwänden, obersten Geschoss-
für die Modernisierung des Gebäudebe- decken, Kellerdecken sowie der Aus-
standes zu treffen. Insgesamt lässt sich tausch der Isolierglasfenster. Eine End-
rechnerisch eine Endenergieeinsparung energieeinsparung von 35% soll erreicht 
von rund 74% erreichen (bei Durchführung werden. Das Konzept der Fernwärmever-
von Mindeststandards wird eine Endener- sorgung wird aufgrund des guten Primär-
gieeinsparung von 49% erreicht, bei einer energiefaktors (0,65 bei Einbeziehung 
Sanierung zum Passivhaus bis zu 92%). einer Restabfallnutzung) beibehalten. 

Von haustechnischer Seite sind ein 
Angepasste energieeffiziente Lösungen hydraulischer Abgleich, die Dämmung 
in Suhl-Mitte von Leitungsrohren und eventuell eine 
Bei den Gebäuden im Bestand handelt es spätere Installation von Lüftungsanlagen 
sich um Plattenbauten, welche unterschied- mit Wärmerückgewinnung geplant. 
lich modernisiert wurden. Dämmungen Photovoltaikanlagen sollen als Stadtbild 
aus der Bauzeit sind in geringem Maße gestaltendes Element realisiert werden 
für Wände, oberste Geschossdecken und und einen Beitrag zur Refinanzierung der 
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wärmetechnischen Sanierung leisten. 

schiedliche Gebäudetypen vor. Die Wär-
meversorgung erfolgt über Fernwärme, 
versorgt durch BHKW’s (Primärenergie-
faktor 0,79) und Heizkessel, bei einem 
kleinen Anteil über Einzelfeuerung.
 Eine Reduktion des Primärenergiever-
brauches um 35% ist angestrebt. Für jeden
Gebäudetyp ist ein individuelles Konzept 
vorgesehen. So sollen je nach Gebäude 
unterschiedliche Standards erreicht wer-
den: KfW-Energiesparhaus 60 bzw. 40 *

Dies gilt auch für „Bürgerkraftwerke“ – oder Passivhausstandard (Leuchtturm-
der Vision in Suhl. Hier würden in der projekt „Passivhochhaus“). Berücksich-
Regel Genossenschaften die Photovol- tigt sind dabei Lüftungsanlagen mit Wär-
taikanlagen gemeinsam finanzieren und merückgewinnung und die Installation 
damit ideell und materiell zu deren Ver- von Photovoltaikanlagen bei einem Teil 
breitung beitragen. der Gebäude. 

 Der Primärenergiefaktor der Energie-
Von anspruchsvoller Nachverdichtung bis versorgung soll langfristig bis auf 0,5 ge-
zum Passivhausstandard: das Freiburger senkt werden. Eine Effizienzsteigerung 
Energiekonzept in Weingarten-West der Energieversorgung will man auch 
In diesem Gebiet liegen teils recht unter- durch effizientere Netze erreichen, indem

* Mit einem Primärenergiebedarf von 60 bzw. 40 kWh/m2a

Sanierungsgebiet (zu sanierende Wohngebäude in rot 
oder lila) Suhl-Mitte
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Q Br = Brennstoffverbrauch        Q erz = Erzeugte Wärme        WHKW = Erzeugter Strom durch die KWK-Anlage
Q HN = Wärmeabnahme des Wohngebietes brutto        Q H = Wärmebezug des Wohngebietes netto

Auswirkung der Maßnahmen im Bereich der Energieversorgung auf den eingesetzten Primärenergieträger für 
Kraft-Wärme-Kopplung (KWK) und Kessel, die erzeugte Wärme und elektrische Arbeit sowie Wärmeabgabe an die 
Kunden des Fernwärmenetzes im Sanierungsgebiet Freiburg-Weingarten.



42

man Netzabschnitte kürzt, die Systemtem-
peraturen senkt und ein optimiertes Spei-
chermanagement betreibt. Bestandteil 
des Konzepts ist ebenfalls eine Verringe-
rung der noch vorhandenen Gas- und Öl - 
kessel. Darüber hinaus strebt man eine 
Reduktion des Stromverbrauchs durch 
Beratungsinitiativen an.

hüllen schließt die Dämmung von Fassade,
Kellerdecken, obersten Geschossdecken, 
sowie den Austausch der Türen und Fen-
ster (neu U=1,1 W/m2K) ein. Der Einbau
von zentralen Lüftungsanlagen mit Wär-
merückgewinnung ist geplant (Wirkungs-
grad 80%). Durch die Kombination dieser 
Maßnahmen ist mit einer Reduktion des 

Energetische Sanierung verbunden mit der Wärmeverbrauchs um 53% und einer 
Nutzung von Geothermie in Berlin-Buch CO2-Einsparung von 65% zu rechnen. Die
Bei den Gebäuden in Berlin Buch handelt Wärmebereitstellung greift hier auf das 
es sich um Plattenbauten, die zwischen bisher selten umgesetzte, aber äußerst 
1967 und 1987 erstellt und teilweise bereits interessante Konzept der Nutzung geo-
modernisiert wurden. Die Platten der Fas- thermaler Tiefenwärme zurück. Durch 
sade weisen die für die Bauzeit typi sche zwei Bohrungen in ca. 4.000 m Tiefe wird 
Kerndämmung auf. Fenster sind doppelt die Sohle (145° C) auf der einen Seite 
verglast und wurden meist durch Fenster gefördert und nach Entnahme der nutz-
mit Isolierglas ersetzt. Die Wärmeversor- baren Wärme wieder in das zweite Bohr-
gung erfolgt über Fernwärme (Gas). loch verbracht. Mit der so zur Verfügung 

stehenden Wärme wird ein geothermales 
Die geplanten energetischen Maßnahmen Kraftwerk betrieben und die verbleibende 
gliedern sich in drei Teile: Wärme zur Beheizung der Gebäude 
n	Energetische Sanierung der Gebäude, genutzt. Man rechnet infolge der ge-
n	Nutzung geothermaler Wärme und planten Auslegung mit einer Abdeckung 
n	Zukunftsvorstellung: Solarthermie der Grund- und Mittellast an benötigter 
 auf Schallschutz-Tunneldach –  Wärme (80% Wärmebedarfsdeckung). 
 „Solartunnel“ Der CO2-frei erzeugte Strom wird verkauft 

und trägt einen wesentlichen Beitrag zur 
Die energetische Sanierung der Gebäude- Finanzierung bei. Die gesamte CO2-Ein-

Blick in den Bestand in Buch

Angedachtes Konzept eines „Solartunnels” mit 
Schallschutzfunktion in Buch
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sparung summiert sich auf 88%. werden. Hierfür sind folgende Maßnah-
 Eine Machbarkeitsstudie zur Nutzung men vorgesehen: Dämmung von Fassa-
der vorhandenen geothermalen Energie den, Kellerdecken, Dächern, Fensteraus-
wurde bereits erstellt. Eine Investitions- tausch (U -= 1,0 W/m²K), bessere Luft-
und Wirtschaftlichkeitsanalyse zeigt die dichtigkeit und weniger Wärmebrücken, 
Rentabilität des Vorhabens auf. Einbau von Wärmerückgewinnungsanla-

gen, Beseitigung des Einrohrsystems und 
Energetische Sanierung, regenerative Schwachstellen in der Wärmeversorgung 
Wärmeversorgung und Photovoltaik in beim Übergang auf die zentrale Warmwas-
Bochum-Sonnenleite serversorgung. 
Die Siedlung wurde zwischen 1964 und  Die Effizienz der Energieversorgung 
1974 erbaut. Die hinterlüfteten Fassaden wird dadurch gesteigert, dass die Stadt-
und die Kellerdecke sind ungedämmt. Die werke die Nahwärmeerzeugung durch 
oberste Geschossdecke weist 4 cm Däm- eine Hackschnitzelanlage ergänzen und 
mung auf, die Fenster sind Isolierglasfens- das Fernwärmenetz im Quartier erwei tern. 
ter. Ca. 50% der horizontalen Wärmever- Zusätzlich werden umfangreich Photovol-
teilung erfolgt über Einrohrsysteme. Rund taik-Module (7.700 m²) an den Gebäude-
die Hälfte der Wohnungen werden mit hüllen installiert.
Nahwärme aus Erdgas und BHKW auf 
Erdgasbasis mit schlechter Auslastung Kompromiss aus Rückbau und energe-
versorgt. Das Warmwasser wird entweder tischer Aufwertung in Hoyerswerda-
zentral, mit Erdgasheizkesseln oder woh- Neustadt
nungsweise elektrisch erzeugt. Ca. 68% des Bestandes der in den 50er 
 Der Standard KfW-Effizienzhaus 55 bis 80er Jahren erbauten Neustadt sind 
(EnEV 2007) und die Vorgaben des Pro- bereits komplett saniert und haben gute 
gramms „Solarsiedlung im Bestand NRW“ Energieverbrauchswerte; der Rest ist teil- 
auf Basis des 3-Liter-Hauses sollen er- oder unsaniert. Die Wärmeversorgung 
reicht werden und dabei der Jahresheiz- erfolgt über Wärmeauskopplung eines 
wärmebedarf um den Faktor 10 reduziert Großkraftwerkes.

Heizung

Wohnungsstation

Anlieferung
Trinkwasser
warm/kaltBlockheizkraftwerk

Einspeisung
Strom

Silo
Anlage TrinkwasserWärmeleitungen
Kessel

Fernwärmeübergabestation

Holzheizkessel Zusatzheizkessel (Gas/Öl)

BHKW-Schema in Bochum-Sonnenleite
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Reagierend auf den Schrumpfungsprozess Aufwertung eines Abwanderungsge-
in Hoyerswerda soll das Kerngebiet der bietes durch Rückbau und energetische 
Neustadt mit seinen Zentrumsfunktionen Sanierung in Sondershausen-Wippertor
durch eine energetisch hochwer tige Sa - Das 1982 bis 1988 erbaute Plattenbaug ebiet
nierung gestärkt werden und gleichzeitig Wippertor mit 5-geschossiger Zeilenbebau-
die Außenbezirke weiter rückgebaut wer- ung wird durch Teilrückbau, hochwertige
den. Die im Kerngebiet überwiegend teil- Neubauten und Sanierungsmaßnahmen 
sanierten Gebäude erhalten, je nach Sa  - aufgewertet. 719 Wohnungen mit unter-
nierungsstand, eine Wärmedämmung der schiedlichem Ausgangszustand werden 
Fassade, der obersten Geschoss- und von den drei Wohnungsunternehmen Wip-
Kellerdecke sowie neue Fenster. Mit die- pertal WBG mbH, Glückauf eG und Fort-
sen Maßnahmen wird der KfW-Effizienz- schritt Sondershausen eG durch Däm-
haus 70-Standard (EnEV 2007) erreicht. mung der Außenhülle und Fenstererneue-
Die Wärmeversorgung soll schrittweise rung auf das Anforderungsniveau der EnEV
auf Biomasse umgestellt werden. Das 2009 gebracht. Versorgungsleitungen wer-
dezentrale Biomasse-Heizwerk soll we- den gedämmt und Hausanschlussstatio-
sentlich über die Aufforstung der Rück- nen erneuert. Die Fernwärmeversorgung 
bauflächen mit Pappeln gespeist werden. ohne Kraft-Wärme-Kopplung wird durch 
Dies deshalb, weil die aktuell bereitge- Installation eines Holzhackschnitzelwerkes
stellte Wärme zwar ein Abfallprodukt der optimiert. Das Ergebnis wird eine Primär-
Stromerzeugung des Kraftwerkes ist, je-  energieeinsparung von ca. 85% sein. Die 
doch nach der ersten Turbine ausgekop- ergänzende Nutzung der Dächer für Solar-
pelt wird und durch eine nachgeschaltete stromerzeugung wird erwogen. Die Kosten
Turbine zur Stromerzeugung genutzt wer- der gebäudebezogenen Investitionen wer-
den kann. Weitere Energie einsparungen den unter Berücksichtigung aller Förder-
sollen durch die Beratung der Verbraucher mittel (KfW-Effizienzhaus 70 (EnEV 2007))
erreicht werden. Diese können beispiels- auf ca. 4,2 Mio. € geschätzt; dem gegen-
weise ihre Kurzzeitverbrauchswerte im über stehen jährliche Energiekostener-
Internet abrufen. sparnisse von ca. 130.000 €.

ENDENERGIEBEDARF

65 – 69,9 kWh/m2a

70 – 74,9 kWh/m2a

75 – 79,9 kWh/m2a

80 – 85,0 kWh/m2a

Energiebedarf nach Sanierung Sondershausen-Wippertor
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Teilkonzept Wohnungswirtschaft

Wohnungswirtschaftliche Konzepte setzen Gegebenheiten im Konzeptgebiet
sich aus einem analytischen und einem Das größte Gewicht bei der Festlegung 
konzeptionellen Teil zusammen. Ersterer der Ziele und Maßnahmen kommt den 
beschreibt die aktuelle Situation der Sied- Informationen zum Konzeptgebiet zu. Die 
lung im Kontext der lokalen und regiona- Ent wicklung der Bewohnerstruktur lässt 
len Wohnungsversorgung und die erwar- Rückschlüsse sowohl auf das zukünftige 
tete Entwicklung. Im konzeptionellen Teil Nachfragerpotenzial als auch auf die er-
werden die Ziele und Maßnahmen fest- forderlichen Maßnahmen zu. Dies gelingt 
gelegt sowie vorgesehene Kooperatio- umso besser, je enger die Nachfrageent-
nen dargestellt. wicklung (Bevölkerungs- und Haushalts-

struktur) mit bestimmten Wohnungsmerk-
Die Bewertung der Konzepte berücksich- malen (Art, Größe, Qualität) verknüpft 
tigt vor allem die folgenden Aspekte: werden kann.
n	die Rahmenbedingungen des 
 Wohnungsmarktes, Zielgruppen und Maßnahmen
n	die Gegebenheiten im Konzeptgebiet und Zentraler Bestandsteil der Zieldiskussion 
n	die Ziele und Maßnahmen. ist die Frage, an wen Wohnungen in Zu-

kunft vermietet werden sollen. Hierbei ist 
Die Rahmenbedingungen des  zunächst zu prüfen, ob die Bestände für 
Wohnungsmarktes die ausgewählten Zielgruppen überhaupt 
Die Rahmenbedingungen sind insoweit von geeignet sind. Bei der Auswahl der ziel-
Bedeutung, als sie die Tragfähigkeit der gruppenspezifischen Maßnahmen kann
durchzuführenden Investitionen entschei- eine Abwägung der angestrebten Moder-
dend beeinflussen können. Die vergangene nisierung mit alternativen Maßnahmen
und die erwartete Entwicklung der Einwoh- hilfreich sein. Ebenfalls überlegt werden
ner- und Haushaltszahlen sind Nachfrage- sollte, welchen Stellenwert die erneuer-
indikatoren, die den Angaben zum Woh- ten Bestände für das zukünftige Angebot
nungsangebot und zur Bautätigkeit gegen- auf dem Wohnungsmarkt haben. Schließ-
überzustellen sind. Die Entwicklung der lich sind die vorgesehenen Maßnahmen 
Mieten und Leerstände spiegelt die Woh- auch mit den Planungen der Kommune 
nungsmarktlage wieder. Ebenso gehören und – sofern das Wohneigentum nicht 
für die Investoren auch die Planungen der in einer Hand liegt – auch mit anderen 
Kommune zu den Rahmenbedingungen. Eigentümern abzustimmen. 
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Wohnungsmarktprognosen mit Berück- nen 22% der Schmalkaldener. Es domi-
sichtigung besonderer Zielgruppen: nieren 3-Zimmer-Wohnungen. Der Wett-
Schmalkalden-Walperloh bewerbsbeitrag hat die Hochschulange-

hörigen als wichtige Nachfragegruppe 
auf dem Wohnungsmarkt erkannt und 
integriert diese in ihre Wohnungsbe-
darfsprognose. So wird der Bedarf für 
Wohngemeinschaften ebenso berück-
sichtigt wie die Möglichkeit, großzügige 
Maisonette-Wohnungen auf die Platten-
bauten aufzusetzen.
 Trotz allem ergibt sich je nach verschie-
denen Szenarien ein Rückbaubedarf. Hier-
für werden in Gebäuden ohne Aufzug die 
oberen Stockwerke entfernt. Das Konzept 
schließt mit einem Szenario-Ausblick, wie
Walperloh bis 2020 zu einem attraktiven sa-
nierten Viertel für ältere Menschen wird 

städte leidet Schmalkalden unter anhal- und mit verschiedenen Einrichtungen für
tender Abwanderung und zunehmender Studierende auch diese Zielgruppe bindet.
Überalterung. Eine Chance für die Stabili  - 
sierung der Stadt bietet jedoch die Fach- Bewohnervielfalt auch bei Generations-
hochschule. Der Stadtteil Walperloh ist wechseln erhalten: Göttingen-Leineberg 
ein Plattenbaugebiet aus den 70er und Der Wohnungsmarkt in Göttingen kann 
80er Jahren im Eigentum der kommuna- als stagnierend bezeichnet werden. Der 
len Gesellschaft und der Wohnungsge- Stadtteil Leineberg mit 1.300 Sozialwoh-
nossenschaft Schmalkalden. Hier woh- nungen in meist 3- bis 4-geschossigen 

Wie viele ostdeutsche Klein- und Mittel

vorher

nachher

Teilrückbau im Neubaugebiet Walperloh „Berg” von 
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getischen Sanierung sind folgende Maß-
nahmen vorgesehen: die Individualisie-
rung der Fassaden, barrierefreie Zugänge 
für 18–20% der Wohnungen, eine ebener-
dige Erschließung für 12–15% der Woh - 

Häuserzeilen entstand zwischen 1962 und nungen, die Verbesserung der Bäder und 
1966. Trotz der geringen architektonischen Küchen sowie die Herstellung von Terras-
Qualitäten soll der Stadtteil aufgrund sei- sen, Balkonen und Wintergärten.
ner parkartigen Freiflächen, seiner klaren 
städtebaulichen Struktur und seiner zen-  Studierende als Zielgruppen in Bochum- 
tralen Lage erhalten bleiben. Das Woh- Hustadt
nungsangebot besteht schwerpunkt-
mäßig aus 3- und 4-Zimmer Wohnungen 
mit geringem Modernisierungsstandard. 
Die meisten Gebäude verfügen nicht über 
Aufzüge. 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 ältere 
Menschen, Migranten und Transferleis-
tungsempfänger in dem Gebiet konzen- Bochum hat einen tief greifenden Struk-
trieren. turwandel erlebt. Trotz der Gründung der 
 Grundlage des Konzeptes zur sozialen Ruhr-Universität und der Ansiedlung gro- 
Mischung war eine Wohnzufriedenheits- ßer Unternehmen wird die Zahl der Ein- 
befragung, in der Bäder, Küchen, Balkone wohner weiter sinken. Der Stadtteil Hu-
und der Schallschutz als sanierungsbedürf- stadt weist wegen seiner Nähe zu den 
tig angesehen wurden und in der die feh- Hochschulen und dem Technologiequartier
lende barrierefreie Erreichbarkeit für Äl - eine gute Lage auf. Die in den 60er Jah - 
tere bemängelt wurde. Neben der ener- ren als höherwertiges Wohngebiet konzi- 

pierte Hustadt ist durch große und gut 
ausgestattete Wohnungen, geringe Grund-
mieten und hohe Betriebskosten charak-
terisiert. Ein Blick auf die Struktur der 
Einwohner zeigt überdurchschnittlich 
hohe Anteile von Familien mit Kindern und 
jungen Singles sowie einen unterdurch-
schnittlichen Anteil an Senioren. Eine Rei-
he von Funktionsdefiziten hat allerdings,

Ausschnitt aus dem Sanierungsgebiet Leineberg

Charakteristische Gebäudetypologie in Göttingen 
Leineberg

Typischer Bau in der Hustadt: Balkonfertigteile
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zusammen mit dem baulichen Zustand der Wohnungen errichtet. Die Sozialbindunge n
Gebäude, zu einem Imageverlust geführt. sind 1997 weggefallen. Die Wohnungen
Ende der 90er Jahre wurde mit der Sanie- verteilen sich auf fünf Nachbarschaften 
rung begonnen. mit kleinen Versorgungszentren, die durch
 Handlungsbedarf besteht noch bei den Punkthochhäuser erkenntlich sind. Die 
Fassaden, bei energetischen Maßnah- übrige Bebauung besteht aus Zeilen in 
men sowie bei der Aufwertung der Haus- großzügigen Grünanlagen. In den 80er 
eingänge und Treppenhäuser. Der Wohn- Jahren wurden umfangreiche Moderni-
standort soll für Familien, Senioren und sierungen an den Fassaden, Fenstern und 
Studenten weiterentwickelt werden. Für Außenanlagen durchgeführt. In den 90er 
Familien werden die Spiel- und Bewe- Jahren verschärften sich die sozialen 
gungsflächen in den Wohnhöfen ausge- Probleme. Gegenwärtig setzen sich die 
baut. Für Studierende ist die Einrichtung Bewohner vor allem aus immer älter wer -
von Kristallisationspunkten geplant, die denden Menschen und Menschen mit 
sich durch eine ausgefallene Fassadenge- Migrationshintergrund zusammen. Als 
staltung, unterschiedliche Wohnformen und Folge wurde der Stadtteil in das „Soziale- 
eine studentische Infrastruktur auszeich- Stadt”-Programm aufgenommen. 
nen. Für Senioren werden barrierefrei er-  Die GEWOBA realisiert umfangreiche 
reichbare Wohnungen altersgerecht an- Maßnahmen zur Werterhaltung und Wert-
gepasst und ein kleines Angebot an gemein- steigerung wie den nachträglichen Anbau
schaftlichen Wohnformen bereitgestellt.

Auch Wohnungssuchende befragen: 
Bremen-Neue Vahr
In Bremen steht eine zunehmende Woh-
nungsnachfrage einem schrumpfenden 
Angebot gegenüber. Im Konzeptgebiet 
Neue Vahr wurden von 1957 bis 1963 rund
10.000 mehrheitlich öffentlich geförderte 

Perspektive: Brunnenplatz in Bochum-Hustadt,  
Blick Richtung Süd-Westen

Fassadensanierung „Kurt-Schumacher-Allee 71” 
in der Vahr Südost

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 für die Festlegung
der Maßnahmen war eine Repräsentativ  - 
befragung zur Feststellung der Wohnwün -
sche. Die Besonderheit dabei war, dass 
nicht nur die eigenen Mieter befragt wur-
den, sondern auch Wohnungssuchende, errichtet. Seit 1993 hat der Stadtteil mehr 
die mit der GEWOBA in Kontakt getreten als 40% seiner Einwohner verloren. Die 
sind. Folge waren Leerstände von knapp 20% 

(2007). Im Quartier sind fünf Wohnungs-
Gemeinsam das Quartier zukunftsfähig unternehmen vertreten. Die jetzt und in 
machen: Quartiersvereinbarung in Zukunft dominierende Nachfragergruppe 
Magdeburg Neu-Reform sind die über 65-jährigen, die oftmals 
In Neu-Reform wurden zwischen 1972 noch zu den Erstbeziehern gehören. 
und 1975 knapp 4.800 Wohnungen in Einen in Zukunft stark schrumpfenden An-
sechs- bis zehngeschossigen Gebäuden teil haben die sogenannten „Best Ager“

Etagenreduzierung mit neuem Penthouse in 
Neu-Reform

eil F

Galileostraße

eßa

ge wsuneV

ge wnehel hc S rtse kß ing g a t

e e r u

w w t
S p

s n - S

u e rek tti e ao u ßr B

K Q a -rt os tt

ge wsr a M

oweg

o Oge wnessi zr a N Plut llop
A

eßart sd

ge wr eti pu

ohc eßart snoi pr ok S
ge wadese R onuL

ee e ßß ß aa a rt

ge wnr ut aS

r rt t ss s k

e k r o

Werner-Seelenbinder-Straß c e t

eg o d s

Lilienw d obn ii We Wt
S

ege ß

w a er

ge sw unar U

ßn ts ae o rt tt li l Su o -

Q p r Waagestraße

A eag Be -

w oth t gc Osri Juri-Gagarin-Straße e
w

K Sojusstraße nge wnetti u Q ue tpß ear Nt
S-ni r aga

Gge wnet uano msoK -iruJeßart ssuj oS
ge wr ot ke H

eßart S- esse H- nna mr e H

eßart S- esse H- nna mr e H

Überblick über die geplanten Maßnahmen in Magdeburg

e
N

Etagenrückbau

Ersatzneubau/Neubau

Sanierung Außenhülle

Stilllegung Heizzentrale 

Freiflächengestaltung

Abriss

Verkehrsfläche / Fläche Anlieferung 
und ruhender Verkehr

Straßenbahnneubau

Gehwegsanierung

Quartiersgrenze

Neptunweg
MagdeburgerRing

Ils
es

tra
3e

MagdeburgerRing

J

Merkurweg

Kretschmannstra3eKretschmannstra3e

W
ei

nb
re

nn
er

al
le

e

Kretschmannstra3e

Q
ui

tte

Hoffnung-Privatweg

derweg

H
ec

ke
nw

eg

Birnenw

eg

Maienhof

Hoffnung-Privatweg

Ki
rs

ch
w

eg

Bu
nt

er
W

eg

P
la

n 
oh

ne
 R

ec
ht

sv
er

bi
nd

lic
hk

ei
t

M
as

ss
ta

b 
1:

5.
00

0

w
w

w
.s

te
ph

an
-w

es
te

rm
an

n.
de

S
ta

dt
te

ile
nt

w
ic

kl
un

gs
ko

nz
ep

t
N

eu
-R

ef
or

m
 2

02
0

Fo
rts

ch
re

ib
un

g 
20

08

25
75

m
50

10
0

E
rs

at
zn

eu
b

au
/N

eu
b

au

E
ta

g
en

rü
ck

b
au

75

S
an

ie
ru

n
g

 A
u

ß
en

h
ü

lle

S
ti

lll
eg

u
n

g
 H

ei
zz

en
tr

al
e 

Fr
ei

fl
äc

h
en

g
es

ta
lt

u
n

g

A
b

ri
ss

V
er

ke
h

rs
fl

äc
h

e 
/ F

lä
ch

e 
A

n
lie

fe
ru

n
g 

u
n

d
 r

u
h

en
d

er
 V

er
ke

h
r

S
tr

aß
en

b
ah

n
n

eu
b

au

G
eh

w
eg

sa
n

ie
ru

n
g

Q
u

ar
ti

er
sg

re
n

ze

pt
un

w
eg

M
ag

de
bu

rg
er

R
in

g
Ilsestra3e

Juri-Gagarin-Straße

Widderstraße

Wostokstraße

SteinbockstraßeW
aagestraße

Neptunweg

Juri -G
agar in- S

tr aße

U
ra

nu
sw

eg

S
at

ur
nw

eg

H
ek

to
rw

eg
S

oj
u s

st
ra

ß e

H
er

m
an

n-
H

es
se

-S
tra

ße

Quittenweg

S
ojusstraße

K
os

m
on

au
te

nw
eg

Apollostraße

W
erner-S

eelenbinder-Straße

Q
ui

tte
nw

eg

Otto-Baer-Straße

Lilienw
eg

M
ag

de
bu

rg
er

R
in

g

Kirschweg
H

er
m

an
n-

H
es

se
-S

tra
ße

S
ko

rp
io

ns
tra

ße

Ju
pi

te
rw

eg

M
ar

sw
eg

Sputnikstraße

M
er

ku
rw

e g

V
en

us
w

eg

K
re ts chm

anns tra3e

Otto-Baer-Straße

N
ar

zi
ss

en
w

eg

S
ch

le
he

nw
eg

R
es

ed
aw

eg

Quittenweg

P
luto w

eg

K
re ts chm

anns tra3e

Weinbrennerallee

K
retschm

anns tra3e
Lunochodstraße

Quitte

H
offnung- P

rivatw
eg

G
a li le os tra ße

Apollostraße

Fl
ie

de
rw

eg

Krokusweg

Heckenweg

Bi
rn

en
w

eg

M
ai

en
ho

f

H
of

fn
un

g-
P

riv
at

w
eg

Kirschweg

Bunter Weg

Plan ohne Rechtsverbindlichkeit Massstab 1:5.000

www.stephan-westermann.de

Stadtteilentwicklungskonzept
Neu-Reform 2020

Fortschreibung 2008

25 75
m50 100

75



50

Aufwertung durch Rückbau, Umbau und 
Neubau: Suhl-Ilmenauer Straße
Bis 2025 wird sich die Einwohnerzahl 
Suhls gegenüber 1990 um ca. 40% redu-
ziert haben. Da das Plattenbauviertel 
Suhl-Nord komplett zurückgebaut wird, 
ergibt sich für die anderen Bereiche 
eine gewisse Stabilität. Das Quartier 
Ilmenauer Straße entstand in mehreren 
Etappen zwischen 1952 und 1979. 18% der 

im Alter von 50 bis 65 Jahren. Deutlich Suhler leben dort. Eigentümer sind zwei 
unterrepräsentiert sind junge Erwachsene Genossenschaften und die kommunale 
und Familien. Senioren, Best Ager und Wohnungsbaugesellschaft. 
Familien bilden die Hauptzielgruppen für  Wie in vielen kleineren Städten blei-
die Zukunft. Der geplante Zuzug junger ben als Zielgruppen für die bestehende 
Familien ist erforderlich, um eine ausge- Bausubstanz nur ältere Menschen und 
wogene Nutzung der Infrastruktur zu ge - Familien oder Alleinerziehende mit niedri-
währleisten. gem Einkommen. Das Konzept in Suhl 
 Um die Wohnungsüberhänge zu redu- nutzt deshalb die Flächen, die im Rahmen 
zieren und die weitere Gebietsentwick- des Stadtumbauprozesses für den Rück-
lung zu gestalten, haben alle Wohnungs- bau vorgesehen sind. Hier sollen energe-
vermieter des Quartiers zusammen mit tisch hochwertige Einfamilienhäuser ent - 
der Stadtverwaltung eine Quartiersver- stehen und so die Bevölkerungsstruktur 
einbarung unterzeichnet. Bis Mitte 2009 wieder stärker gemischt werden. Erhal-
wurden knapp 900 Wohnungen durch ten bleiben die denkmalgeschützten Be- 
Abriss oder Etagenrückbau vom Markt reiche, die näher an der Innenstadt liegen.
genommen. Ab 2010 sollen weitere 300 
Wohnungen folgen. Die Rückbaumaßnah-
men wurden anhand einer differenzierten 
Leerstandsanalyse festgelegt. Zu den ge - 
planten Maßnahmen gehören auch die 
Einrichtung barrierefreier Zugänge zu den
Häusern und Wohnungen, der Einbau von 
Aufzügen, Grundrissänderungen und 
Balkonerweiterungen.

Umgebauter Block der MWG vor Abrisshaus

Geplante Neubauten in Suhl-Ilmenauer Straße
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Teilkonzept Stadtteilentwicklung

Der Wettbewerb verweist in seinem Un- energetische Sanierung mit nachweisli-
tertitel auf die Grundlage der erwarteten chen Effekten – das sind die strategischen 
Beiträge: auf die Integrierten Stadtteil- und operativen Aspekte der Konzeptaus-
entwicklungskonzepte. Damit verbindet sagen.
sich ein komplexer Anspruch. Er richtet 
sich sowohl auf die baulich-räumlichen Die fachliche Prüfung erfolgt im Hinblick 
Aspekte der Stadtteile, als auch auf die auf einen ganzheitlichen und integrierten 
zugehörige Arbeitsweise, Beteiligung und Ansatz der Stadtteilkonzepte. Sie umfasst 
Umsetzungsstrategie im Rahmen ihrer deshalb folgende Positionen:
mittel- und längerfristigen Entwicklung. n die Situation und Perspektive der Sied-

lung, des Standortes oder des Stadtteiles 
Bei der Bewertung der Stadtteilentwick- im Kontext der Gesamtstadt. Dabei sind 
lungskonzepte geht es deshalb um die Größenordnung des Stadtteils im Ver-
n die Integration der Standorte, Sied- hältnis zur Gesamtstadt, die Strukturtypen
lungen und Stadtteile in ihren jeweiligen der Wohnbebauung und die Funktionali-
gesamtstädtischen Kontext und eine tät, die verschiedenen Wohnformen, die 
Auseinandersetzung mit ihren eigenen Anbindung, die Bezüge im öffentlichen 
Bau- und Raumstrukturen – das sind die Raumsystem, die Infrastrukturausstat-  
räumlichen, städtebaulichen und archi- tung und die Versorgungsstabilität aufzu -
tektonischen Aspekte der Konzeptaussa- führen,
gen. Von Bedeutung war hier insbeson- n die Korrespondenz des Stadtteilkon-
dere auch die Dokumentation einer vor- zeptes mit der Strategie zur Gesamtstadt 
geschalteten Bestandsaufnahme und und einem (ggf. vorhandenen) Integrierten
Analyse Stadtentwicklungskonzept als Begründung
n die Integration der Entwicklungsfra- für die jeweiligen Maßnahmen,
gen, Handlungsfelder und zugehörigen n eine Differenzierung zwischen fortge -
Akteure bzw. Partner der Stadtteilent- schriebenen und neuen Stadtteilkonzep-
wicklung – das sind die konzeptionellen ten in Bezug auf die mögliche Bearbei-
und kommunikativen Aspekte der Kon- tungstiefe und Projektreife,
zeptaussagen und n die Entwicklung einer räumlichen und 
n die Integration von Maßnahmen und thematischen Leitidee, die auf die identi-
Projekten in einen realistischen zeitlichen fizierten Stärken und Schwächen und 
Handlungsrahmen für eine nachhaltige insbesondere auf die demographische 
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Situation und Perspektive der Gesamt- n an der Realitätsnähe, dem Zusammen-
stadt und des Stadtteiles sowie auf die wirken von Teilkonzepten und der Kompa-
Nachfragestrukturen reagiert, tibilität mit der Akteurskonstellation und
n die Wirkung von städtebaulich-räum- n an Innovationen im Bezug auf die 
lichen und auf den Gebäudebestand be- Instrumente, Maßnahmen und Projekte.
zogenen energetischen Maßnahmen.
Die Maßnahmen sind sowohl quantitativ Mit dem Blick auf das gesamte Spektrum
durch Dichte und Effizienz als auch quali- aller Wettbewerbsbeiträge können bezüg-
tativ durch Raumqualitäten, Ausstattung lich der Integrierten Stadtteilentwicklungs-
und Erreichbarkeit zu beschreiben, konzepte Beiträge festgehalten werden,
n die Plausibilität und Originalität von die sowohl den „State of the Art“ doku-
Vorschlägen für das Wohnumfeld, die In  - mentieren, als auch Perspektiven bei wei-
frastrukturausstattung und die Erreichbar- teren Umsetzungsvorhaben einer energe- 
keit der Siedlung bzw. des Quartiers, tischen Sanierung von großen Wohnsied-
n die Qualität, Effizienz und Nachhaltig- lungen aufzeigen. Im Folgenden werden 
keit von Maßnahmen im Wohnumfeld und einige gute Beispiele dargestellt. Die 
Freiraum und ihre Nutzungsqualitäten energetische Sanierung ist dabei Teil ei-
(vor allem in Bezug auf die Leitidee), ner integrierten Stadtteilentwicklung, die 
n die baulich-räumliche und architek- sich an Nachhaltigkeit, sozialer Integra-
tonische Qualität von Maßnahmen für die tion und Lebensqualität orientiert. Sie 
gesamte Siedlung/das gesamte Quartier setzt aber zugleich neue Prioritäten in 
sowie ausgewählte Teilbereiche und ein- Bezug auf die Entwicklung von Bau- und 
zelne Objekte, Raumstrukturen, die sich sowohl auf die 
n die Plausibilität, Originalität und Inno- Gebäudebestände, die Versorgungssys-
vation eines Vermittlungs- und Kommuni- teme, Einrichtungen der sozialen und 
kationskonzeptes sowie einer Umsetzungs- technischen Infrastruktur und insbeson-
strategie und dere auf die Freiräume und das Erschei-
n die Kooperation von Wohnungsunter- nungsbild der Gebäude und technischen 
nehmen, Energieversorgern und anderen Anlagen auswirken.
Partnern im Stadtteil.

Genaue Analyse und konsequentes Leit-
Zugespitzt formuliert orientierten sich die bild: In Potsdam-Drewitz wird die Garten-
fachlich-inhaltlichen Bewertungskriterien stadt neu interpretiert
der integrierten Stadtteilentwicklungskon- Die Großsiedlung am südöstlichen Stadt-
zepte rand von Potsdam wurde Ende der 80er 
n am strategischen Gehalt und der Präg- Jahre errichtet und liegt eingeschlossen 
nanz der Konzepte, zwischen dem riesigen Einkaufszentrum 
n an der Angemessenheit im Bezug auf „Stern-Center“ und der Autobahn. Der 
die Gesamtstadt und den Stadtteil, Konzeptbeitrag startet mit einer gut 
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strukturierten Stärken-Schwächen-Ana- ten aufgestockt, Blockränder geschlos-
lyse. Die demographische Entwicklung in sen und eine urbane Achse geschaffen. 
Drewitz ist bei minimalem Leerstand durch Umgestaltete Höfe und die neue Grün-
den Zuzug junger, kleiner und einkom- achse werden besser mit der umliegen - 
mensschwacher Haushalte (viele Alleiner- den Landschaft vernetzt. Ein Versorgungs-
ziehende) geprägt. Die Freiraumsituation standort soll aufgegeben werden, um ei-
der Innenhöfe ist stark verbesserungs- nen anderen qualifiziert halten zu können.
fähig. Eine passen dere Abgrenzung von An dieser Stelle soll ebenso wie am nörd- 
öffentlichen, halb öffentlichen und privat en lichen Rand des Gebietes sowie bei den 
Grünflächen wird hier beispielsweise an- Lückenschließungen Wohneigentum in 
gedacht. Die Freiraumsituation bietet aber energetisch hochwertigen Neubauten 
auch Chancen durch die gute Ausstattung geschaffen werden, um so auch die So-
mit Spielplätzen und die Nähe hochwer- zialstruktur zu stabilisieren.
tiger Landschaftsräume.
 Mit der bestechenden Leitidee einer Energietechnik als Teil der Leitidee 
Neuinterpretation der Gartenstadt als „Innovationsquartier“: das Beispiel der 
verdichtetes Wohnen im Grünen werden Siedlung Buch in Berlin
die Qualitäten der Siedlung voll zur Gel- Das Plattenbaugebiet im Norden Berlins
tung gebracht. Ein Leitprojekt ist dabei liegt in landschaftlich attraktiver Stadt-
die komplette Entfernung der zentralen randlage. Mehrere Einrichtungen aus dem
Erschließungsstraße und ihre Umnutzung Gesundheits- und Forschungsbereich 
als Grünachse. Hier werden Plattenbau - haben hier ihren Sitz. Das Konzept stellt 

Städtebauliche Mitte in Potsdam-Drewitz
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tätsvolle Umsetzung energetischer Ge-
bäudesanierungen.

Städtebauliche Umgestaltung schafft 
neue Raumwahrnehmung: Quartier Clara-
Zetkin-Straße in Cottbus
Bei Cottbus-Ströbitz handelt es sich um 
relativ zentral gelegene Plattenbauten, 
die in den 70er Jahren als Verbindung 
zwischen Cottbus-Innenstadt und dem 

deshalb das Leitbild des Innovationsquar- Stadtteil Ströbitz gebaut wurden. Ein 
tiers in den Vordergrund. Städtebauliche städtebauliches Konzept fehlte dabei. 
und auch energetische Maßnahmen sind Vielmehr wirkt der Bereich aufgrund der 
konsequent an diesem Leitbild ausgerich- Maßstabssprünge zwischen den Platten-
tet und geben dem Quartier ein neues bauten und den umgebenden Einfamilien-
Gesicht. Das Leitbild beinhaltet auch die häusern und Kleingartenanlagen unstruk-
Vernetzung der bislang isolierten Berei- turiert. Durch die innenstadtnahe Lage 
che Großsiedlung, Schlosspark, Klinikum ist die Vermietung jedoch stabil und die 
und Biotech-Campus. Sozialstruktur unproblematisch. Das Ge-
 Dabei werden die verschiedenen Wohn- biet ist von der Stadt Cottbus im Rahmen 
quartiere gezielt für verschiedene Zielgrup- der Schrumpfung von außen nach innen 
pen weiterentwickelt. Das barrierefrei um- als erhaltenswertes Aufwertungsgebiet 
gestaltete (Gebäude-) „Dreieck der Mehr- vorgesehen.
generationen“ liegt nahe am alten Orts-  Das Konzept für Erhalt, Rückbau und 
kern und dem Schlosspark. Das „Quartier Ergänzung von Gebäuden wird nun so 
der Familien“ nutzt die Nähe der Gemeinb e- formuliert, dass städtebauliche Qualitäten
darfseinrichtungen und des Flüsschens geschaffen werden. Dabei werden die
Panke. Hier werden Mietergärten ange- fünfgeschossigen Bauten entlang der das 
boten, die Geothermiezentrale im Quartier Gebiet begrenzenden Straßen erhalten
wird gleichzeitig als Museum und für Ver- bzw. durch neue Kopfbauten neu geglie-
anstaltungen genutzt.
 Die energetischen Maßnahmen umfas-
sen die mutige Anwendung regenerativer
Energieversorgungstechniken (z.B. Geo-
thermie mit Versorgungszentrale mitten
im Wohngebiet), die konzeptionelle Pla-
nung spektakulärer Einzelprojekte (z.B. So-
lartunnel zur Bündelung von Lärmschutz 
und Energiegewinnung) und die quali-

Das Wettbewerbsgebiet in Berlin Buch

Vision für den Umbau eines im Innern des Quartiers 
Clara Zetkin gelegenen Plattenbaus



55

dert. Die Innenhöfe dieser Bauten werden
aufgewertet. Die Übergangsbereiche 
zwischen kleinteiligen und großförmigen
Bauten werden über Umbau und ergän-
zenden Neubau in ihrer Maßstäblichkeit
verändert, um lebenswerte Dimensionen 
zu erhalten. Das Konzept löst vorbildhaft 
die Bearbeitung von großen Siedlungen, 
die ohne städtebauliches Gesamtkonzept 
entstanden sind. 

Gestalterische Qualität und Barrierefrei-
heit als Markenzeichen: Die Gropiusstadt
(Hilfswerk-Siedlung) in Berlin
Bei der Hilfswerk-Siedlung in der Berliner 
Gropiusstadt handelt es sich um Hoch-
häuser in städtebaulichen Großformen, 
erbaut zwischen 1968 und 1975. Die Sied-
lung soll nun vor allem architektonisch 
und freiraumplanerisch aufgewertet wer-
den. Das Erneuerungsprogramm wird aus Freiraums zwischen den Hochhäusern 
einer sehr guten Stärken-Schwächen- erhöhen. Die halböffentlichen Grünflä chen
Analyse und einer Prioritätensetzung zwischen den Gebäuden werden kom-
zwischen den Wohnanlagen anhand plett neu gestaltet. Dabei wird ein Spiel-
eines Scoring-Modells abgeleitet. angebot für Kinder unterschiedlicher 
 Eine Besonderheit ist der sehr bewus- Altersgruppen auf freiraumgestalterisch 
ste Umgang mit sozialen Aspekten und hohem Niveau konzipiert. Ziel ist die 
der alten- und behindertengerechte Um- Vermeidung von „Angsträumen“.
bau. Dazu werden höher gelegene Ein-
gangs- oder Terrassenbereiche geschaf- Sozialmanagement und Soziale Versor-
fen, so dass der Aufzug für alle erreich- gung als Keimzelle: Adolf-Miersch-Sied-
bar ist. In den Wohnungen werden teil- lung in Frankfurt (Main)-Niederrad
weise substanzielle Änderungen an den Die Adolf-Miersch-Siedlung in der Nähe 
Grundrissen durchgeführt. der Frankfurter S-Bahn-Station Niederrad
 Die Terrassen ersetzen gleichzeitig ist eine eher unauffällige und unproblema-
die Balkone im Erdgeschoss. Mietergär- tische Siedlung aus Zeilenbauten der 50er
ten werden angelegt. Sie sollen einer- Jahre. Wie in vielen Beständen der Nas-
seits die Erdgeschosswohnungen auf- sauischen Heimstätte dominieren inzwi-
werten und andererseits die Qualität des schen ältere Haushalte die Mieterschaft. 

 

Umgestaltung eines Platzes in der Gropiusstadt – 
Vorher-Ansicht

Umgestaltung eines Platzes in der Gropiusstadt – 
Nachher-Ansicht
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zu Dienstleistern für den ganzen Stadtteil 
entwickeln.

Platzgestaltung und Schwerpunkt-
setzung bei der Nahversorgung: 
Hannover-Mittelfeld
Die Zeilenbausiedlung aus den 50er Jah-
ren in der Nähe der Messe Hannover ist 
seit 1999 „Soziale Stadt”-Gebiet. Im Rah-
men eines Stadteilleitbildes wurden um-
fangreiche Maßnahmen umgesetzt bzw. 
sind in Planung. Die energetische Sanie-
rung orientiert sich an diesem Konzept 
und bildet den nächsten Baustein bei der 
Aufwertung des Viertels. Das Quartier ist 
durch eine Vielzahl an kleineren Plätzen 
sowie die zentrale Achse der Straße 
„Am Mittelfelde“ geprägt. Dadurch fehlt 

Aus diesem Grund wurde ein differenzier- es an einem definierten Zentrum. Zahl-
tes Konzept erarbeitet, welches für einzelne reiche Ladengeschäfte stehen leer. Das 
Gebäude die Aufwertung durch den Einbau Konzept sieht deshalb vor, den Lehrter 
von Aufzügen und den barrierearmen Bad- Platz als Stadtteilzentrum zu stärken und 
umbau vorsieht. Einzelne Gebäude mit pro- entsprechend aufzuwerten. Der kleinere 
blematischen Grundrissen werden abgeris- denkmalgeschützte Rübezahlplatz wird 
sen. Hier werden hochwertige sowie barri- verkehrsberuhigt und soll durch Umge-
erearme Wohnungen errichtet, die das staltung und Zonierung als städtebaulich 
Viertel aufwerten sollen. Zudem wird in hochwertiger und ruhiger Quartiersplatz 
Zusammenarbeit mit dem Frankfurter Ver- dienen. Hierbei bringt sich eine Initiative 
band für Alten- und Behindertenhilfe e.V. der lokalen Geschäftsleute ein.
ein Service- und Begegnungszentrum auf-
gebaut. Hier werden Beratung und Frei-
zeitaktivitäten angeboten sowie die Versor-
gungssicherheit der älteren Mieter durch 
Rufbereit schaft und Krankenhausbeglei-
tung sichergestellt. Das Begegnungszen-
trum dient zudem als Quartierszentrum für 
Gruppen und Veranstaltungen.
 Das Konzept zeigt exemplarisch, wie 
sich Wohnungsunternehmen zunehmend 

Begegnungs- & Servicezentrum A.-Miersch-Siedlung

Der Rübezahlplatz in Hannover-Mittelfeld soll 
aufgewertet werden
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Neu-Roschütz und Bieblacher Höhe sind  
neuere Plattenbausiedlungen. 
 Da auch Gera unter einem starken Be-
völkerungs schwund leidet, wurde 2001 
ein städtischer Rahmen- und Sozialplan 
verabschiedet, der Kernbereiche, Rück-
baubereiche und Umstrukturierungs- bzw.
Abwartebereiche festlegt und dabei die 
Vorgaben des Denkmalschutzes beachtet.
An diesen Vorgaben orientiert sich das 
komplette städtebauliche, wohnungswirt-

Stadtweite Rahmenplanung für Rückbau, schaftliche und energetische Konzept. Je-
Aufwertung und Denkmalschutz:  der Stadtteil schrumpft von außen nach 
Gera-Bieblacher Hang / Bieblach-Ost innen, wobei im denkmalgeschützten Be-
Der Nordosten der Stadt Gera zeigt auf reich ein besonderes Augenmerk auf die 
einem relativ überschaubaren Areal die Meisterung des Generationenwechsels 
komplette Stadtbaugeschichte der DDR. gelegt wird und nur moderate Sanierungen
Aus diesem Grund wurde der südliche erfolgen. Zwischen den drei Kernbereichen 
Teil Bieblacher Hang unter Ensemble- werden als „Grüne Mitte“ die Landschafts-
schutz gestellt. Die nördlichen Teile  räume aufgewertet.

Familienorientierte Modernisierung in Bieblacher 
Hang, Wohnsubstanz der 1960er Jahre

Wohnungswirtschaftliche Leitbilder und Sanierungsstrategie für einzelne Wohnquartiere in Gera
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Teilkonzept Partizipation

Durch den Wettbewerb wird gezeigt, Beteiligung und praktische Mitwirkung 
dass vielfältige Formen der Beteiligung von Bewohnerinnen und Bewohnern an 
möglich sind und dass diese in ihrer Erneuerungsmaßnahmen einen hohen 
Gesamtheit wesentlich zum Erfolg der Stellenwert erhalten. Partizipation stellt 
integrierten Sanierungskonzepte beitra- einen Beitrag zum Erfolg von Maßnah-
gen. Großwohnsiedlungen der 50er und men dar. Gleichzeitig ist die Beteiligung 
60er Jahre sind nicht selten städtebauli- an Veränderungen im Wohnungsbereich 
che Problemgebiete mit sozialen Span- und im Quartier ein wichtiger Faktor für 
nungen und erhöhten Integrationsan- die Zufriedenheit der Bewohnerschaft mit 
forderungen. Die bauliche Erneuerung ihrem Wohngebiet.
kann einen entscheidenden Beitrag zur  Die Erfahrung hat gezeigt: Mit einem 
Stabilisierung dieser Quartiere leisten. Quartier, an dessen Umgestaltung man 
Im Sinne einer Stabilisierung ist Parti- beteiligt war, identifiziert man sich und 
zipation ein wesentlicher Erfolgsfaktor. wird auch an der Erhaltung der baulichen 

und sozialen Qualitäten mitwirken und 
Als besondere Anforderungen an ein Par- auch bei Auftreten von Konflikten eher 
tizipationskonzept sind folgende Punkte nach einvernehmlichen Lösungen suchen.
besonders herauszustellen: In einer demokratisch verfassten Gesell-
n Mitwirkung der Bewohnerschaft, schaft ist Beteiligung an der Gestaltung 
ge gebenenfalls in gruppenspezifischen der Wohnumwelt eine Grundforderung, 
Beteiligungsverfahren (z.B. für Bewoh- deren Realisierung allseits anerkannte 
nerinnen und Bewohner mit Migrations- gute Ergebnisse erbracht hat, auch wenn
hintergrund), für den Wohnungsträger immer wieder
n Abstimmung mit der Kommune und neue Situationen auftreten, für die ange-
der lokalen Wirtschaft, sozialen Trägern messene Beteiligungsverfahren erdacht 
und Vereinen und und erprobt werden müssen. 
n Beratungs- und Hilfsangebote für 
sozial Schwache, beispielsweise bei Mitwirkung der Bewohnerschaft
Mietsteigerungen als Folge der Moder- Bei der Mitwirkung der Bewohnerschaft 
nisierungsmaßnahmen. geht es zunächst um die Information der

Mieter über geplante Maßnahmen. Wei-
Im Zuge der Erneuerung des Baube- terhin geht es um die Frage, inwieweit 
standes seit den 60er Jahren hat die Mieter anlässlich der energetischen Sa -
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nierung geschult werden, die Möglichkei- Kaltmiete und Nebenkosten stattfindet. 
ten des Energiesparens zu nutzen. Als positiver Ansatz wird auch gesehen, 
 Als eine weitere positive Form der Betei- wenn Wohnungsbauunternehmen im 
ligung wird gesehen, wenn Informationen Rahmen der Sanierung Beschäftigungs- 
aus der Mieterschaft erhoben werden (z.B. und/oder Qualifizierungsmaßnahmen 
durch Befragungen) und wenn Mieter sich durchführen. 
in die Planung von Maßnahmen einschal-  Die Qualität der Partizipationskonzepte 
ten können (z.B. über Workshops) und ist um so höher zu bewerten, je differen-
Mieterwünsche berücksichtigt werden. zierter die einzelnen Formen der Beteili-
Zur Form der Beteiligung gehört weiter- gung angewendet werden, je gezielter 
hin, dass Mieter systematisch bei der Pla- die Beteiligungskonzepte auf die spezi-
nung und Durchführung der Maßnahmen fischen Situationen Bezug nehmen und 
zur Mitwirkung aufgefordert werden, z.B. je mehr auf gleichberechtigte praktische 
durch die Schaffung eines Mieterbeirats. Mitwirkung geachtet wird.
 Als eine weitere Möglichkeit der Be-
teiligung kann gelten, wenn Ansprech- Freiburg-Weingarten-West: Bürger-
personen bei der Lösung von Problemen beteiligung durch aktive Gremien
durch sanierungsbedingte Veränderungen Die Einbindung des Stadtteils in das Pro-
der Wohnung vorgesehen sind und wenn gramm „Soziale Stadt“ bot die Chance 
Räume zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Schaffung eines umfangreichen Netz-
geschaffen werden (Versammlungen, werks, in das die Verwaltung, die Akteure 
Feste). aus dem Quartier (Weingartener Arbeits-

gemeinschaft W*.A*.S*.) und bürger-
Abstimmung mit der Kommune, der lo- schaftliches Engagement integriert sind.  
kalen Wirtschaft, sozialen Trägern und  Die Koordinierung und Steuerung des 
Vereinen Sanierungsverfahrens wird durch eine 
Beteiligung bezieht sich auch auf wichtige Projektgruppe wahrgenommen, in der 
Akteure aus dem Quartier. Arbeitsbezüge die Geschäftsführung, die fachzuständi-
zu Institutionen der Gemeinwesenarbeit, gen Ämter, die Freiburger Stadtbau und 
zum Quartiersmanagement, zu Trägern die Quartiersarbeit vertreten sind. Der 
sozialer Dienste und Vereinen fördern ge- besondere Stellenwert der sozialen Quar-
meinsames effektives Handeln zur Ver- tiersentwicklung wird durch die Zuord-
besserung der Situation der Mieter. nung zum Bürgermeister für Soziales, 

Kultur, Jugend und Integration betont.
Beratungs- und Hilfsangebote für sozial  Das zentrale demokratisch legitimierte
Schwache Gremium der Bewohnerbeteiligung ist 
Ein wichtiger Punkt zur Bewertung der der Sanierungsbeirat. Von allen Bewoh-
Qualität der Beteiligung ist die Frage, ob nern im Gebiet gewählte Sprecherräte 
eine Abschätzung der Konsequenzen auf ergänzen den Beirat. Daneben werden 
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die Mieterinnen und Mieter im Quartier Hannover-Vahrenheide-Ost: Koordination 
durch einen Mieterbeirat mit eigenem der verschiedenen Beteiligungsformen
Büro vertreten. Treffs und Begegnungs- Bei der energetischen Sanierung von 
stätten bieten Kommunikationsmöglich- Vahrenheide-Ost kann auf langjährige Er-
keiten für die Bewohnerschaft. fahrungen mit unterschiedlichen Formen 
 Auch andere Formen der Beteiligung der Beteiligung zurückgegriffen werden. 
wie Workshops und Zukunftswerkstätten In dem integrierten Ansatz wurden zur 
werden praktiziert. Projekte, finanziert Beteiligung der Bewohnerinnen und Be-
aus dem Programm „Soziale Stadt“, er- wohner eine Sanierungskommission und 
gänzen die Mitwirkungsmöglichkeiten. ein Stadtteilforum im Stadtteil gegründet. 
Bei der Wohnungsbelegung wird ein Mit- Das örtliche Stadtteilbüro koordiniert die
bestimmungsmodell praktiziert, durch verschiedenen Aktivitäten. Zentrale Anlauf-
das Hausgemeinschaften gestärkt und stelle für soziale Anliegen und Probleme 
Konflikte vermieden werden. Ein Haus- ist das Vahrenheider Sozialzentrum für 
wart-Modell sorgt dafür, dass alltägliche Familien, Freizeit, Bildung und Beruf (VIZ),
Probleme (z.B. Müllentsorgung) gelöst das auch Wohnungen anbietet. Im Rah-
werden. Es ist geplant, einen Arbeitskreis men des Projekts Mik-y werden Gemein-
Müllentsorgung einzurichten. Über das schaftsräume bereitgestellt und Angebote
Projekt „TuWAS in HaWei org.“ sollen für die hohe Zahl jugendlicher Bewohne-
über Stadtteilgenossenschaften sozial- rinnen und Bewohner gemacht. 
versicherungspflichtige Arbeitsplätze für  Eine Sanierungszeitung informiert re- 
Langzeitarbeitslose geschaffen werden. gelmäßig über das Sanierungsgeschehen.
Sie sollen im Rahmen von Projekten tätig Hinzu kommen weitere detaillierte Infor-
werden. Weitere Projekte werden im mationen und Beteiligungsangebote. 
Rahmen des Programms Lokales Kapital Mieterbeiräte und ein Gesamtmieter -
für soziale Zwecke (LOS) entstehen. beirat vertreten die Interessen der Mie-

Freiburger Stadtteilbüro SozialeStadt FreiburgStadtbau GmbH Weingarten Einrichtungen

Mieterbeirat der Forum
Freiburger Stadtbau Weingarten 2000

Sanierungsbeirat
Geschäftsleute Weingarten-West Weingartener

ArbeitsgemeinschaftWeingarten-West 16 stimmberechtigte Mitglieder
Soziales

Bürgerverein Gemeinderat der
Weingarten Stadt Freiburgberatend

Sprecherrat
Weingarten-West

Sprecherrat 12 Mitglieder
Weingarten-Ost

wählen

BewohnerInnen von 
Weingarten-West

1 1

11

6
1

6

Mitglieder des Sanierungsbeirates im Konzeptgebiet Weingarten-West
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terschaft. Mieterversammlungen und sonderen Wert gelegt. Lokale Haus-
spezielle Beteiligungsprojekte (z.B. Neu- betreuer aus dem Wohnungsbestand, die 
gestaltung von Spielplätzen) ergänzen die im Wohngebiet präsent sind, vermitteln 
Mitwirkungsmöglichkeiten. Die lokale zwischen Bewohnerschaft und Hausver-
Ökonomie hat sich in dem Verein „Inte- waltung. Ein jährlicher „Stammtisch der 
ressengemeinschaft Vahrenheider Ge- Hausbetreuer“, an dem auch die Ge-
werbe“ organisiert. schäftsführung des Unternehmens teil-
 In einem Projekt wird angestrebt, das nimmt, sorgt für Kontakte. In Einzelge-
Verbraucherverhalten in Bezug auf Ener- sprächen wird über anstehende Maß-
gieverbrauch durch Handlungsanreize nahmen informiert. Folgen, wie Miet-
zu verbessern. Auf die Ansprache von steigerungen, werden behandelt, und es
Bewohnern mit Migrationshintergrund werden Wünsche besprochen und ent-
wird besonderen Wert gelegt. Die Bera- gegen genommen. Muttersprachliche 
tung erfolgt über Einzelgespräche in den Multiplikatoren schlagen Brücken zwischen
Wohnungen der Beratungsempfänger. Bewohnerinnen und Bewohnern mit un-
 Der Wohnungsträger überprüft die terschiedlichen Migrationshintergründen. 
Sozialverträglichkeit der angestrebten  Mit nachbarschaftlichen Belegungs-
Mieterhöhung und verzichtet im Zweifel konzepten wird die Nachbarschaftsbil-
auf die Durchsetzung seiner betriebs- dung gefördert. Unter dem Motto „Mieter 
wirtschaftlichen Interessen. werben Mieter“ wird im hauseigenen 

Hildesheim-Drispenstedt: Persönliche 
Betreuung durch Hausbetreuer und Kundenmagazin dafür geworben, Vor-
Energieberater schläge zur Vermietung frei werdender 
Unter dem Motto „Drispenstedt im Auf- Wohnungen zu machen. Langzeitarbeits-
wind“ wird ein differenziertes Beteili- lose werden im Rahmen der Kampagne 
gungskonzept vorgestellt. Bei der Sanie- „Für das Klima und den Geldbeutel“ zu 
rung des Quartiers wird auf direkten Kon- Energieberatern geschult. Zur Einbindung 
takt zwischen den Mitarbeitern des Woh- in den Stadtteil wird das im Rahmen des 
nungsträgers und der Mieterschaft be- Programms „Soziale Stadt“ entstandene 

Vahrenheider Sozialzentrum VIZ Aktivierung von Jugendlichen im Rahmen der  
Freiraumplanung in Drispenstedt
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tion im Viertel zu verbessern. Mit einer 
mehrstufigen und zielgruppenspezifisch 
ausgerichteten Veranstaltungsreihe sollen 
die Grundlagen für die Sanie rung 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 

Netzwerk genutzt. Über ein umfangrei- Konzeptentwicklung. Das Maßnahmen-
ches Informationssystem im Rahmen der konzept wird zwischen Unternehmens-
Stadterneuerung werden die Bewohne- vertretern, den Mitgliedern der Mieterbei-
rinnen und Bewohner durch die „Sanie- räte und gemeinsam mit weiteren inte-
rungsinfo“, durch Flyer, Infoveranstal- ressierten Mietern erarbeitet und abge-
tungen und Workshops unterrichtet und stimmt werden. Vielfältige kooperative 
beteiligt. Die Bewohnerzeitung „Der Dris- Arbeitsformen, z.B. bei der Gestaltung 
penstedter“ fördert ebenfalls die Kommu- des Wohnumfeldes, werden praktiziert.
nikation.  Informationen, Hinweise, Berichte und

Tipps zum energiegerechten Heizen und 
Lüften werden über das Mietermagazin 
„wohnzeit“ und eine Internetplattform 
vermittelt. Mieterbetreuer fungieren als
direkte Ansprechpartner für wohnungs-
wirtschaftliche und energetische Aspek-
te. Die Beratung von Mietern, die in schwie-
rigen persönlichen Konstellationen leben, 
wird als wichtige Aufgabe gesehen.
 Ein hauseingangsbezogenes Monito-

Leipzig-Kreuzstraßenviertel: Mehrstufiges ring bezüglich des Energieverbrauchs und
Veranstaltungskonzept vor der energeti- der Erreichung der Klimaschutzziele er-
schen Sanierung möglichen eine regelmäßige Auszeichnung
Die enge und vertrauensvolle Kooperation der energieeffizientesten Hausgemein-
des Wohnungsträgers mit der Mieterschaft schaft.
wird als Voraussetzung für eine erfolgrei-  Das Konzept ist eingebunden in das 
che Stabilisierung und Weiterentwicklung Integrierte Handlungskonzept für den 
des Quartiers angesehen. Die energeti- Leipziger Osten (Bildung eines Netzwerks).
sche Sanierung wird genutzt, um das so-
ziale Miteinander und die soziale Integra-

Beteiligungskultur im Rahmen der Stadterneuerung 
in Hildesheim-Drispenstedt

Stadtteiltreff in Drispenstedt
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Zwickau-Eckersbach: Gemeinschafts- im Quartier geschaffen, die für die Kom-
leben durch Vereine und Stammtische munikation zwischen Mietern und Genos-
Als Genossenschaft ist der Wohnungs- senschaft besonders erfolgreich agieren. 
träger den Prinzipien der Mitbestimmung Um direkt mit den Mietern ins Gespräch 
verpflichtet. Im Rahmen der energeti- zu kommen, veranstaltet der Wohnungs-
schen Sanierungsmaßnahmen wird eine träger einen Mieterstammtisch, der ein
breite Beteiligung von lokalen Akteuren Forum für Fragen, Anregungen und Pro-
angestrebt und die Mitwirkung der Be- bleme darstellt.
wohnerschaft gesucht. Im Mietermagazin  Der Verein „Freundliche Nachbarn“ 
wird regelmäßig über die Möglichkeiten e.V. der Wohnungsgenossenschaft för-
der Energieeinsparung, über ökologis- dert das Gemeinschaftsleben im Stadtteil, 
ches Verhalten und Kostenreduzierung in das ausdrücklich Senioren, Menschen 
berichtet. mit Behinderungen, Migranten und Jugend-
 Persönliche Ansprechpartner sind die liche einbezogen werden. Bei der Planung
Hauswarte mit Büros vor Ort, die u.a. wö- von barrierefreien Wohnungen wurde mit 
chentliche Mietersprechstunden durch- dem Verband Menschen mit Behinde-
führen. Durch Schulungen, Beratungen rungen e.V. Zwickau kooperiert. Durch die
und Workshops, durchgeführt durch Sach- Schaffung von Netzwerken (Initiative des
verständige aus dem Bereich Heizkosten- Jugendamtes) werden vor allem auch Ju-
reduzierung und aus weiteren energeti- gendliche in die gemeinsame Arbeit ein- 
schen Fachgebieten, werden die Bewoh- bezogen. Die Einbindung in das Programm
nerinnen und Bewohner auf die energeti- „Soziale Stadt“ unterstützt die Arbeit des 
schen Maßnahmen vorbereitet und zur Netzwerks entscheidend (Quartiersma-
Mitwirkung angeregt. Eine individuelle nagement).
Information durch Fachleute ergänzt die 
genannten Beteiligungsangebote, wobei 
vor allem auch ältere Mieter und Migran-
ten angesprochen werden. 
 Der Wohnungsträger hat Mieterbeiräte 

Verein „Freundliche Nachbarn” in Zwickau-Eckersbach
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Teilkonzept Finanzierung

Energietechnische Gestaltungsmaßnah- Die Bewertung der Konzepte berücksich-
men im Gebäudebereich sind für Woh- tigte vor allem die folgenden Aspekte:
nungsunternehmen in der Regel mit n Investitionskosten,
(hohen) Kosten verbunden. Mit der Höhe n	Finanzierungsstruktur,
der Investitionskosten ist unmittelbar die n	Refinanzierung und
Frage der Finanzierung verknüpft. Dies n Wirtschaftlichkeitsberechnungen.
betrifft zum einen die Herkunft und Struk-
tur der aufzubringenden Mittel (Eigenka- Investitionskosten
pital, Fremdkapital) und zum anderen die Die vorbereitenden Kosten, die Bau- und 
Auswirkungen der Investition auf die zu- Baunebenkosten sowie die Folgekosten
künftigen Einnahmen und Ausgaben des der energetischen Sanierung sind mög-
Unternehmens (Refinanzierung). Ob und lichst vollständig und sinnvoll gegliedert 
wann sich eine solche Investition aus- darzustellen. Die Kosten können sich dabei 
zahlt, kann durch Wirtschaftlichkeits- sowohl auf geplante als auch auf be reits
berechnungen transparent gemacht und begonnene bzw. durchgeführte Maßnah - 
überprüft werden. men beziehen.

Gesamtmaßnahmenkatalog

lfd. nr. Bauliche Maßnahmen Investitionskosten in €/m2 Wohnfläche

1 Außenfassade / WDVS 140 mm / WLG 035 333.200,00 € 91,84 €/m2 Wohnfl.
1_1 280 mm / WLG 035 491.400,50 € 135,45 €/m2 Wohnfl.

2 Fenster-/Türerneuerung 
2_1 2-fach 235.620,00 € 64,95 €/m2 Wohnfl.
2_2 3-fach 271.320,00 € 74,79 €/m2 Wohnfl.

3 Dämmung Decke Kaltdach 100 mm / WLG 035 18.455,00 € 5,08 €/m2 Wohnfl.
3_1 200 mm / WLG 035 26.596,50 € 7,33 €/m2 Wohnfl.

4 Dämmung Kellerdecke 100 mm / WLG 035 30.940,00 € 8,53 €/m2 Wohnfl.
4_1 Mehrdämmung nicht mgl. aufgrund RH

5 Balkonerneuerung
5_1 Balkon 4,20 x 2,00 m 320.705,00 € 88,40 €/m2 Wohnfl.
5_2 Balkon 5,80 x 1,50 m 629.105,40 € 173,40 €/m2 Wohnfl.

6 Innensanierung Wohnungen (Bodenbelag, Wände, Decken, TH, Türen) 418.138,51 € 115,25 €/m2 Wohnfl.

lfd. Nr. Anlagentechnische Maßnahmen Investitionskosten (brutto) in €/m2 Wohnfläche

1 Erneuerung Regelung, Ventile, Dämmung Leitg., hydr. Abgleich 115.196,76 € 31,75 €/m2 Wohnfl.
2 Erneuerung Lüftung (innenliegende Bäder) / Sanierung Bad und Küche 432.279,02 € 119,15 €/m2 Wohnfl.
2_1 Einbau mechanische Be- und Entlüftung nach Passivhausstandard 424.068,40 € 116,89 €/m2 Wohnfl.
3 Erneuerung Elektroinstallation 67.200,00 € 18,52 €/m2 Wohnfl.
4 Einbau Solare TW-Unterstützung 71.400,00 € 19,68 €/m2 Wohnfl.

Gesamtmaßnahmenkatalog der Sanierung in Halle (Heide-Nord)
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Halle legt beispielsweise für das Gebiet Finanzierungsstruktur
Heide-Nord einen detaillierten Maßnah- Alle eingesetzten Bausteine der Finanzie-
menkatalog mit Kosten vor. Die ausgear- rung (Eigenkapital, Fremdkapital, Inan-
beitete Schätzung wurde an einem Refe- spruchnahme von KfW-Förderprogram-
renzobjekt über Kostengruppen erstellt men zum energieeffizienten Bauen und 
und auf €/m² Wohnfläche umgerechnet. Sanieren) sind für eine Darstellung der 
In Anlehnung an die geplante Durchfüh- Finanzstruktur zu skizzieren. Das Finan-
rung erfolgt eine Verteilung der Investi- zierungs konzept zeigt dabei auch auf, 
tionen auf die Jahre 2010 bis 2015. welche Unternehmenszielsetzungen mit 
 Auch in Leipzig sollen die Investitionen seiner Hilfe verfolgt werden. Bei der Dar-
im Gebiet Kreuzstraßenviertel auf fünf stellung ist darauf zu achten, ob die Höhe
Jahre verteilt werden. Dabei werden auch der eingesetzten Mittel den Maßnahmen
zukünftig steigende Baukosten und Folge- ents pricht bzw. ob eventuell Finanzierungs-
kosten zur Aufwertung der Wohnungen  lücken bes tehen. Beispielhaft wird für das 
und der Gemeinschaftsbereiche im Zuge Gebiet Winzerla in Jena eine Finanzierungs-
untypisch hoher Fluktuationen berücksich- strategie erläutert, die aus dem Einsatz 
tigt. Neben einer Darstellung der Baukos- von Eigenkapital, mehreren KfW-Darlehen 
ten erfolgt eine Quantifizierung der mögli- aus unterschiedlichen Programmen und 
chen Energie- und CO2-Einspa rungen für einem Landesförderprogramm zur Wohn-
zwei alternative Maßnahmen. umfeldaufwertung besteht. Im Gebiet 

Overbruch-Vierlinden in Duisburg ist be-

Kosten und Nutzen 

Maßnahme incl. Vollständigem Baukosten Einspar- Einspar- Einsparung
Wärmedämmverbundsystem WDVS potential potential CO2

kWh/a pro Jahr t/a 

(Roh-)Baukosten 7.430.300 2.843.700 226.728 737

WDVS Giebel 2.RE 16 cm 040 487.200 140.100 11.170 33
WDVS 3-S-Platten 3.RE 16 cm 040 763.000 251.800 20.076 71
WDVS Gasbeton 2.RE 16 cm 040 2.270.100 749.700 59.774 224
Fensterinstandsetzung 2.520.000 483.700 38.565 116
Haustüren neu U 2,0 200.000 136.200 10.859 33
Dämmung Drempel 28 cm 040 700.000 420.000 33.487 101
Dämmung Kellerdecke 12 cm 040 490.000 662.200 52.797 159

Sanitärtechnik 533.400 0 0 0
Heizung 3.109.620 1.216.914 97.494 293

Lüftung 1.407.400 1.983.000 158.105 476

Elektro 1.511.500 304.000 119.484 210

Baunebenkosten 800.000 0 0 0

Dämmung Primärleitungen SWL 40.500 105.000 0 25

Summe 14.832.720 6.452.614 601.811 1.741

Kosten und Einsparpotenziale für eine Ausstattung der gesamten Siedlung mit Wärmedämmverbundsystem (WDVS)
in Leipzig-Kreuzstraßenviertel
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absichtigt, die auf acht Jahre verteilten Wirtschaftlichkeit erheblich. Wesentlich 
Investitionskosten von jährlich rund  für die Beurteilung der Refinanzierbarkeit 
5,66 Mio. € über den Einsatz von 20% der Investitionen ist es, ob Aussagen 
Eigenkapital und die entsprechenden Pro- über die Auswirkungen der energeti-
gramme aufzubringen. In Leipzig ist ge- schen Sanierung auf die wesentlichen 
plant das Gesamtvolumen von 10,3 Mio. € wohnungswirtschaftlichen Stellgrößen 
für die Sanierung des Kreuzstraßenviertels wie Nettokaltmieten, Betriebskosten, In-
mit Förderdarlehen und einem höheren Ei- standhaltungskosten und Leerstandsquo-
genkapitalanteil (50%) zu finanzieren. ten gemacht werden können. In Leipzig 

werden z.B. für die geplanten Maßnah-
Refinanzierung men im Kreuzstraßenviertel die Entwick-
Bei vermieteten Objekten sind die Rahmen- lung der Warmmieten im Zeitverlauf für 
bedingungen der Refinanzierung komplex. verschiedene Sanierungsalternativen bei 
Zum einen definieren die mietrechtlichen Unterstellung einer Mieterhöhung nach
Vorgaben des Bürgerlichen Gesetzbuches §559 BGB und unter Berücksichtigung 
(BGB) den Rahmen zur Refinanzierung der von zukünftig weiter steigenden Ener-
energiesparenden Maßnahmen, zum an- giepreisen betrachtet.
deren beeinflussen aber auch weitere  Die Abbildung verdeutlicht die Entwick-
wohnungswirtschaftliche Aspekte die lung der Warmmieten für zwei Maßnah-

Miethöhenentwicklung Warmmiete 
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Leipzig-Kreuztraßenviertel: Maßnahmen zur energetischen Sanierung (blau / grün) zahlen sich aus
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menalternativen im Vergleich zur Situa- dingbar. Es ist insbesondere darauf zu 
tion ohne Maßnahme. Die Warmmieten- achten, ob zukünftige Entwicklungen z.B. 
belastung der Mieter liegt bei Maßnah- der Mieten oder der Betriebs kosten im 
menpaket 1 bereits nach der 3. Periode Rahmen dieser Berechnungen berück-
unter der Warmmietenbelastung ohne sichtigt werden und ob mehrere Inves-
Maßnahme. Die Mieter werden ab die- titionsalternativen zur Auswahl stehen. 
sem Zeitpunkt entlastet, was sich positiv Halle präsentiert für die Konzeptge biete 
auf die Akzeptanz der Maßnahmen aus- Heide und Silberhöhe exemplarisch eine 
wirkt. Durch eine weitgehende Wahrung dynamische Wirtschaftlichkeitsbetrach-
der Warmmietenneutralität können Ver- tung mit der Verzinsung des eingesetzten 
drängungseffekte durch die aus der ener- Eigenkapitals als Entscheidungsparame-
getischen Sanierung resultierenden Miet- ter. Zusätzlich wird die Entwicklung des 
erhöhungen im Quartier vermieden werden. Jahresergebnisses und des Cash-Flow 

betrachtet. Berücksichtigt wird bei der 
Wirtschaftlichkeitsberechnungen Berechnung auch die Entwicklung der 
Die Vorteilhaftigkeit einer energetischen Mieten und Instandhaltungskosten im Zeit-
Sanierung kann durch unterschiedliche verlauf sowie vermiedener Leerstand.
Methoden der Wirtschaftlichkeitsberech-  Auch in Duisburg Overbruch-Vierlinden 
nung (z.B. vollständiger Finanzplan, Kapi- werden alle wesentlichen Faktoren der 
talwertmethode) sichtbar gemacht wer- Wirtschaftlichkeit dargestellt. Der einge-
den. Zur Beurteilung der Wirtschaftlich- setzte vollständige Finanzplan enthält 
keitsberechnungen ist eine Darstellung unterschiedliche Szenarien bezüglich der 
der gewählten Herangehensweise unab- Mietanpassung, verwendet als Entsche-
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idungskriterium den Vermögensendwert energieeinsparenden Maßnahmen in 
und ermittelt zusätzlich den Zeitpunkt, Form einer Reduktion von Heizkosten und 
an dem die Maßnahme zum ersten Mal einer verbesserten Behaglichkeit haben, 
einen positiven Vermögensendwert auf- während die Mieter allein die Kosten der 
weist. Entscheidend für die Wirtschaftlich- baulichen Änderungen tragen, existiert so 
keit der Maßnahmen ist in diesem Berech- nicht. Die eingereichten Finanzierungs- 
nungsbeispiel die Entwicklung der Miet- konzepte zeigen deutlich, wie Mieter und 
erträge und die Beseitigung von struktu - Vermieter von den Investitionen profitie-
rellem Leerstand durch die energetische ren können. Duisburg Overbruch-Vierlin-
Modernisierung. den beschreibt beispielhaft im Finanzie-
 Im Konzeptgebiet Winzerla in Jena er- rungskonzept die unterschiedlichen 
folgt eine dynamische Wirtschaftlichkeits- Akteursperspektiven: Das Wohnungsun-
berechnung von zwei Sanierungsalterna- ternehmen profitiert von der Sanierung 
tiven über die interne Zinsfuß-Methode. durch weniger Leerstand, geringere Fluk-
Aufgrund der Verlängerung der Restnut- tuation und zukunftssichere Bestände. 
zungsdauer und höhere Mieteinnahmen Auch für die Mieter geht die Rechnung 
wird hier eine Entscheidung zugunsten auf: erhöhter Wohnkomfort, geringere 
der energetisch an spruchsvolleren Vari- Heizkosten und stabile Warmmieten 
ante getroffen. durch weniger Energieverbrauch sind 

Pluspunkte für das Wohnen im Quartier.
Win-Win für Mieter und Vermieter  Wie die eingereichten Finanzierungs-
Das häufig zitierte Nutzer-Investor-Dilem- konzepte zeigen, wird eine solche „Win-
ma, wonach die Mieter den Nutzen von Win-Situation“ immer dann möglich, wenn

200.000 Euro

Szenario 1          Szenario 2          Szenario3

100.000 Euro

0 Euro

-100.000 Euro

-200.000 Euro

1 4 7 10 13 16 19 22 25 28 31 34 37 40

Duisburg Overbruch-Vierlinden: Verlauf der Vermögensendwerte
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die energiesparenden Maßnahmen die tung der Immobilie. Ist für die Zukunft mit 
Rendite-Risiko-Position der betrachteten einem erheblichen Anstieg der Energie-
Immobilien deutlich verbessern: preise zu rechnen, stellt die energetische 
 Wenn die Betriebskosten von den Mie- Sanierung auch eine Absicherung gegen 
tern getragen werden, beeinflussen hohe zukünftige Energiepreissteigerungen dar. 
Energiepreise die Vermietbarkeit der Immo- Die energetische Modernisierung kann 
bilien negativ. Niedrige Betriebskosten, darüber hinaus eine Verringerung von zu-
wie z.B. bei einem energetisch sanierten künftigen Instandhaltungskosten bewirken 
Gebäude, wirken sich dagegen positiv und trägt so zur Ausschöpfung von ökono-
auf die Vermietbarkeit und dadurch auf mischen Effizienzsteigerungspotenzialen 
den ökonomischen Erfolg des Wohnungs- und zum Aufbau von Wettbewerbsvortei-
unternehmens aus. Die energetische Mo- len bei.
dernisierung kann darüber hinaus zu ei-
ner Erhöhung der Mietzahlungsbereit-
schaft durch geringere Betriebskosten
und erhöhte Behaglichkeit sowie zu einer
indirekten Verlängerung der wirtschaftli-
chen Nutzungsdauer einer Immobilie füh-
ren. Dadurch steigt der zur Verfügung 
stehende Reinertrag aus der Bewirtschaf-

Vorteile für Mieter: Vorteile für Vermieter/Investoren:
erhöhter Wohnkomfort, weniger Leerstand,
geringere Heizkosten, zukunftssicherer Bestand,

dadurch stabile Warmmiete höhere Mieterzufriedenheit

Energetische Sanierung bringt für beide Seiten Vorteile (Quelle: eigene Darstellung)



70

Teilkonzept Durchführung

(Teil-)Konzepte bedürfen für ihre Umset-
zung einer geordneten Struktur und der 
Berücksichtigung aller für den Umset-
zungsprozess notwendigen Personen. 
Gute Zeitplanung, übersichtliche Arbeits-
teilung, Einsatz hochwertiger Produkte, 
ständige Kontrolle und anspruchsvolle 
Qualitätssicherung sind die Vorausset-
zungen für die effiziente Durchführung. 
Nicht zu vernachlässigen sind außerdem 
zielgruppenorientierte Maßnahmen zur 
Vermarktung der „Produkte“.

Die Bewertung der Konzepte berücksich-
tigte vor allem die folgenden Aspekte:
n Zielsetzungen, die mit der energe ti-
 schen Sanierung verbunden sind,
n umsetzbare, detaillierte Zeit- und
 Maßnahmenplanung,
n Qualitätssicherung und -überwachung,
 insbesondere im Hinblick auf die 
 energetische Sanierung,
n Mieter- und Bewohnerfreundlichkeit und
n das Vermarktungskonzept.

Klare Zielsetzungen mit detaillierter Zeit- 
und Maßnahmenplanung
Ausgezeichnete Durchführungskonzepte 
übersetzen die Ideen und Inhalte der fünf 
fachlichen Teilkonzepte in nachvollzieh-
bare und umsetzbare Arbeitsschritte und 
versehen diese mit einem klaren Zeitho-
rizont.
 So werden in Frankfurt Niederrad für 
die Sanierung der Adolf-Miersch-Siedlung 
drei Entwicklungscluster gebildet, die in 
5-Jahres-Schritten bearbeitet werden 

Maßnahmen in…

…5-Jahres-Schritten…

…in Frankfurt Niederrad
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und die jeweils unterschiedliche Schwer- tung des Quartiers. Als kurzfristige Maß-
punkte setzen: neben der energetischen nahmen sind laufende Instandhaltungen 
Grundsanierung, Wohnumfeldgestaltung und energetische Vollmodernisierungen 
und Quartiersaufwertungen stehen beson- vorgesehen; mittelfristige Maßnahmen, 
dere Neubau-Vorhaben oder Abriss-/ z.B. ganzheitliche Modernisierungen, die 
Neubaumaßnahmen. über energetische Modernisierungen 
 Bei Projekten mit vielfältigen und weit hinausgehen, oder Abrissmaßnahmen, 
in die Zukunft reichenden Maßnahmen sind die mit Neubau verbunden sind, schließen 
Stufenpläne sinnvoll. So sieht z.B. der Stu- sich an.  Die für die Jahre 2020-2030 vor-
fenplan „Mischung aus Bewahren und gese henen Maßnahmen sind blockweise 
Verändern – Sozialverträglichkeit“ für in einzelnen Bauabschnitten dargelegt. 
das Wohngebiet Hallstatt in Stuttgart-Bad  Clusterbildung oder kleinteilige Stu-
Cannstatt einen Zeitrahmen von 20 bis 25 fenplanung haben mehrere Vorteile. Sie 
Jahren vor. Oberstes Ziel ist eine rasche sind Grundlage für ein lernendes System, 
Stabilisierung und schritt weise Aufwer- das flexibles Reagieren und Anpassungen 

Sanierungsphase 1 von 3, Wohngebiet Hallstatt

Sanierungsphase 2 von 3, Wohngebiet Hallstatt
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ermöglicht. Die Akzeptanz der zuerst durch- ist, entscheidend. So sind beispielsweise 
geführten Maßnahmen kann überprüft, ggf. in Halle Heide-Nord Bauüberwacher vor-
auch nachgesteuert werden. Können z.B. gesehen. Der 24-Stunden-Notdienst wird 
die gewünschten Zielgruppen für hochwer- genutzt, um mögliche Probleme sofort be-
tige Modernisierungen und Neubauten heben zu können. Im geplanten Energie-
auch erreicht werden? Eine Frage, die im- Informationszentrum sollen Mieter Infor-
mer dann besonders wichtig ist, wenn mationen zu Einsparpotenzialen, zur Effi-
einerseits preiswerter Wohnraum bewahrt zienz und zum Ökofaktor der installierten 
und andererseits hochwertiger Wohn- Anlagen bekommen. Weitere Ansprech-
raum für neue Zielgruppen geschaffen partner sind in den Mieterläden und bei 
werden soll. den Sozialarbeitern zu finden. 

 Durchführungsmanagement ist hier eng
Begleitung der Durchführung mit dem Sozialmanagement des Wohnungs-
Sanierungsmaßnahmen mit oder ohne unternehmens verbunden und für die er-
Umzug führen zu hohen Belastungen bei folgreiche Durchführung der Maßnahmen 
den betroffenen Mietern und im Quartier. unverzichtbar.
Gute Planungen lassen Modernisierungen
auch in bewohnten Wohnungen zu. So wird Mieterfreundlichkeit: Wünsche berück-
in Hannover-Mittelfeld verfahren. Ange- sichtigen – Miethöhe – Umzugsmanage-
kündigte Maßnahmen müssen terminge- ment
recht erfolgen. Großsanierungen lassen sich nicht im 
 Während der Durchführung ist Perso- bewohnten Zustand durchführen. Bei den 
nal, das für die Mieter vor Ort erreichbar Zeit- und Maßnahmenplanungen müssen 

Qualität macht sich bezahlt – verbindliche Bauablaufplanung in Wittenberg West.  
Z.B. für den Neubau „Barrierefreies Wohnen”
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Mieterbedürfnisse mitgedacht werden. Qualität sichern, Sanierungsmaßnahmen 
Die Mieter werden vor dem Beginn der überwachen
Maßnahmen individuell über das Baukon- Anspruchsvolle Konzepte legen für die 
zept informiert. Sie können Wünsche zur einzelnen baulichen Vorhaben Qualitäts-
neuen Wohnung und ihre Erwartungen standards fest und achten bei der Ver-
vorrangig an die soziale Infrastruktur äu- tragsgestaltung mit Architekten, Planungs-
ßern. Ausgezeichnete Durchführungs- büros und Ingenieuren darauf, dass die
konzepte sehen ein Umzugsmanagement Leistungen und Pflichten detailliert benannt
und die oben beschriebenen Notdienste werden und eine verbindliche Bauablaufs- 
vor. Sie haben hier Schnittstellen mit den planung vereinbart wird. 
Partizipationskonzepten. Ein gutes Durch-  Die Ausführungsqualität wird durch 
führungskonzept sieht Personal und Know- eine gezielte Auswahl von hochwertigen 
how für die Beratung der Mieter im Um-
gang mit Mieterhöhungen, Wohngeld und 
Kosten der Unterkunft vor. Freiwillige Miet-
verzichte während der Sanie rungsphase 
tragen zur Akzeptanz der Sanierungsmaß- 
nahmen und zur Kundenzufriedenheit bei. 
Diese Leistungen werden von verschie-
denen Wohnungsunternehmen, so z.B. in 
Halle, angeboten.

Vernetzter Terminplan für die Sanierungsvorhaben des Selbsthilfe-Bauvereins in Flensburg Fruerlund-Süd

Vorgangsname Dauer Anfang Ende 2010 2011 2012

Cluster 2 375 Tage Don 21.10.10 Mit 25.4.12

 Planung Cluster 2 110 Tage Don 21.10.10 Don 7.4.11

  3_Entwurfsplanung 1 Monat Don 21.10.10 Don 18.11.10

  4_Genehmigungsplanung 1 Monat Don 18.11.10 Don 16.12.10

  Bauanträge 0 Tage Don 16.12.10 Don 16.12.10

  Abbruchgenehmigung 0 Tage Mit 19.1.11 Mit 19.1.11

  Baugenehmigung 0 Tage Mit 9.2.11 Mit 9.2.11

  5_Ausführungsplanung 2 Monate Don 10.2.11 Don 7.4.11

  6_Ausschreibungen 0 Tage Don 7.4.11 Don 7.4.11

  7_Vergaben 0 Tage Don 7.4.11 Don 7.4.11

 8_Bauleitung SBV 265 Tage Don 7.4.11 Mit 25.4.12

Preissteigerung 375 Tage Don 21.10.10 Mit 25.4.12

Mühlenholz 25-35 305 Tage Don 10.2.11 Mit 25.4.12

40 Tage Don 10.2.11 Mit 6.4.11

  Abbruch 40 Tage Don 7.4.11 Mit 1.6.11

  Rohbau 6 60 Tage Don 2.6.11 Mit 24.8.11

  Ausbau 6 105 Tage Don 25.8.11 Mit 1.2.12

  Hausanschlüsse 6 1 Monat Don 25.7.11 Mit 24.8.11

  Außenanlagen 6 1 Monat Don 22.12.11 Mit 1.2.12

  Rohbau 7 60 Tage Mon 20.6.11 Fre 9.9.11

  Ausbau 7 105 Tage Mon 12.9.11 Fre 17.2.12

  Hausanschlüsse 7 20 Tage Mon 15.8.11 Fre 9.9.11

  Außenanlagen 7 20 Tage Mon 23.1.12 Fre 17.2.12

1 2 3 4 5 6 7 8 9 101112 1 2 3 4 5 6 7 8 9 101112 1 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 12

Don 21.10.10

Don 21.10.10

Don 21.10.10

Don 18.11.10

Mit 19.1.11

Mit 9.2.11

Don 10.2.11

Don 7.4.11

Don 7.4.11

Don 7.4.11

Don 10.2.11

Don 21.10.10

Don 10.2.11

Don 10.2.11

Don 7.4.11

Don 2.6.11

Don 25.8.11

Don 25.7.11

Don 22.12.11

Mon 20.6.11

Mon 12.9.11

Mon 15.8.11

Mon 23.1.12

Sanierungsarbeiten in Fruerlund-Süd



74

Bauprodukten gesichert. Hierbei wird verhalten bis hin zum Einsatz elektroni-
der Lebenszyklus der Gebäude – wie in scher Klimamessgeräte können die Mieter 
Flensburg-Fruerlund – berücksichtigt. z.B. in Frankfurt oder in Halle selbstständig 
 Ein wichtiges Kriterium in der prakti- ihr Heiz- und Lüftungsverhalten kontrol-
schen Umsetzung der Baumaßnahmen und lieren und verändern. Mietern werden 
speziell bei umfassenden energetischen Energiesparmöglichkeiten aufgezeigt.
Sanierungen ist die exakte und für ver-  
schiedene Bauprozesse kleinteilige Erar- Gutes tun und darüber sprechen – 
beitung von Bauablaufplänen. Vermarktungskonzepte

Vermarktungskonzepte streben eine exakte
Gemeinsam Energieeffizienz sichern Zielgruppenansprache an. Junge Mieter, 
Die Durchführungskonzepte nehmen auch Familien, Hilfsbedürftige sowie Senioren 
Bezug auf die Umsetzung der Energiekon- verlangen differenzierte Kommunikations- 
zepte. Hierbei muss am Gebäude, im Quar- formen. Dafür stehen u.a. Anzeigen, die 
tier und beim Nutzer angesetzt werden: Kennzeichnung von Leerwohnungen durch
Erfasst werden Energie- und CO2-Bilanzen Fensterplakate, Internetplattformen, Ver-
der Gebäude im Quartier sowie individuelle mietungsk ampagnen und Pressearbeit zur 
Wärme- und Wasserverbräuche beim Auswahl. 
Nutzer.  Auch die Bedürfnisse der Zielgruppen 
 Zusammen mit Information und Bera- unterscheiden sich, so dass bei der Ver-
tung zu richtigem Heizungs- und Lüftungs- marktung Schwerpunkte gesetzt werden. 

So können Energie-Infokampagnen, das
Angebot von Energieeffizienz- und Passiv-
häusern, das Werben mit Warmmieten, 
der barrierearme Umbau sowie das Ange-
bot familienfreundlicher Grundrisse oder 
die Gestaltung attraktiver Außenanlagen 
dazu dienen, das Wohnungsunternehmen 
und seine Maßnahmen ins rechte Licht 
zu setzen. Auch Mieterbefragungen sind 
als geeignetes Instrument der Vermark-
tung nutzbar. Informationen können aus 
einer größeren, möglichst repräsentati-
ven Stichprobe der Mieterschaft (Alter, 
soziale Struktur, Einkommenssituation) 
ge wonnen werden und als Grundlage für 
Planungen dienen. Mieterbefragungen 
können auch die Benotung der Wohnge-
bäude durch die Bewohner einbeziehen.

Marketingmaßnahme in Halle
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 Proaktive Öffentlichkeitsarbeit ist ge- Erfolg rei ches Marketing verlangt, genau- 
eignet, Werbung für das Wohnungsunter- so wie viele andere Maßnahmen der inte- 
nehmen und seine Angebote zu machen. grierten Konzepte, das gemeinsame Vor- 
Ausdrücklich positiv für die Imagebildung gehen, insbesondere mit der Stadt, aber 
wird die Teilnahme an Forschungsvorha- auch mit den anderen Akteuren im Quar-
ben vermerkt, z.B. das „Integrale Energie- tier einschließlich der Bewohnerinnen 
konzept” im Rahmen der „Energieeffizien- und Bewohner.
ten Stadt” des Karlsruher Beitrags. 

Gesamt 3,0

Nord 9 30 39 12 7 3 2,9

Süd 4 29 30 21 12 4 3,2

modernisiert 10 40 37 9 4 1 2,6

Modernisierung
19 24 33 10 10 5läuft 2,9

unmodernisiert 4 24 36 21 12 4 3,3

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Modernisierung  
zeigt Wirkung 

7 30 36 16 9 3

1 2 3 4 5
Schulnote

6

sehr gut ungenügend

Ergebnis der Mieterbefragung zur Benotung der Wohngebäude in Karlsruhe – Modernisierung steigert die  
Zufriedenheit der Mieter (Quelle: F+B Forschung und Beratung für Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH)

Benotung der Wohngebäude durch die Bewohner 

>  Ergebnis der Mieterbefragung (Oktober 2008) zur Benotung der Wohngebäude  

1 2 3 4 5 6
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sehr gut ungenügend
Anmerkung:
Nur bezogen auf die 
Haushalte, die eine Note 
gaben. Im unmodernisierten
Bestand machten 6 % keine
Angaben

Benotung der Wohngebäude durch die Bewohner 

>  Ergebnis der Mieterbefragung (Oktober 2008) zur Benotung der Wohngebäude  
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Internet: www.bbsr.bund.de




	Inhaltsverzeichnis
	Vorwort
	Hintergrund des Wettbewerbs: Bauliche, ökologische und soziale HerausforderungenHerausforderung
	Ziel des Wettbewerbs: Energetische Sanierung mit Stadtteilentwicklung verknüpfen
	Meilensteine im Wettbewerb
	Bewerber und Wettbewerbsergebnisse
	Preisträger und zur Durchführung empfohlene Konzepte
	Preisträger in Gold
	Sechs Teilkonzepte fügen sich zu einem Ganzen
	Teilkonzept Energieeffizienz
	Teilkonzept Wohnungswirtschaft
	Teilkonzept Stadtteilentwicklung
	Teilkonzept Partizipation
	Teilkonzept Finanzierung
	Teilkonzept Durchführung

	Jurymitglieder
	Impressum
	Kontakt



