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Begleitforschung: 63 Pilotprojekte
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Leitidee des Programmes:

Integriertes Handeln / Quartiere als Gesamtsystem
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Das ,Akteursdreieck” im Fokus

abgestimmte Strategien entwickeln

M

Wohnungswirtschaft Energieversorger

Uber- Ot lokale i lokale Energie-

regionale el Wohnungs- Stadtwerke el Betreiberge- genossen-

Investoren el unternehmen RS sellschaften schaften
schaften sorger

Kommune

. . [ Fachbereich . . r
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Projektumsetzung anstofien nung/ Umweltund ~ Fachbe- Projektumsetzung anstof3en

Stadtent- Klima reiche

wicklung
vernetzen, qualifizieren,
als Multiplikatoren gewinnen
informieren, beraten, Potenziale identifizieren,
gute Beispiele aufzeigen Projektumsetzung anstofen
Private Eigentiimer Praktiker vor Ort Einrichtungen
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Auswertung Konzepte: Themenschwerpunkte

Bedeutung der Themenfelder in den Quartierskonzepten

Kooperation
Schllsselakteure
-
355 Beteili
Offentlichkeitsarbeit , 3 PERCINEUNE
. Eigentumer

2,2 2,4

-7
Mobilitat 1,7 Gebaudesanierung
Bewertungsskala:
1 (sehr niedrig) bis
_ 5 (sehr hoch)
Erneuerbare" #6 .
: Strom
Energien N = 62 ausgewertete
A Quartierskonzepte
) 3,6
Warmeversorgung
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Typisierung der Konzepte

Typ 1 — Die Umsetzungsorientierten

» konkrete Investitions- bzw. Projektentwicklungsabsichten aller oder einzelner
bedeutender Akteure im Quartier, detaillierte, oft sektoral technische Planungen
von Schlusselmafllhahmen

Typ 2 — Die Integrierten

* Energie und Klimaschutz sollen in die integrierten
Stadtteilentwicklungsstrategien einbezogen werden, thematisch breite und
analytische Ermittlung von Grundlagen und Potenzialen

Typ 3 — Die Prozessualen

* Quartiere mit komplexer Akteursstruktur und noch schwacher
Entwicklungsdynamik, Fokus auf Umsetzungsstrategien, Aktivierung,
Finanzierung und Sanierungsmanagement



Typisierung der Konzepte: ,Die Umsetzungsorientierten”

Beispiel Delitzsch Nord
Detailplanung fur Schulzentrum und umgebende Liegenschaften

Kooperation

Schlusselakteure
S -

45
. . " > 44 Beteiligun
Offentlichkeitsarbeit . 354 N gung
- . . /Eigentumer
2,51
21

ngéudesanierung

Erneuerbare .
Energien

4
Warmeversorgung
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Typisierung der Konzepte: ,Die Integrierten*

Beispiel: Flensburg - Auf der Rude
Thematisch breites Konzept fur Quartier mit vielfaltigen Entwicklungsdefiziten

Kooperaton

Schltsselakteure
54

45 1

Beteiligung
Agigentimer
3

""" A ) AGebaudesanierung

4Strom

4
Warmeversorgung
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Typisierung der Konzepte: ,Die Prozessualen®

Beispiel Sommerda - Gartenstadt
Vorbereitung Sanierungsmanagement und Eigentumeraktivierung

Koopergtion
Schlusselakteure
ST~
Offentlichkeitsarbeity =k ( - Beteiligung

SN "‘-gigentijmer

Mobilitat (G QX 4# ) Gebadudesanierung

Erneuerbare.

Energien 3 Strom

Warmeversorgung
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Antragstellung: Wer sind die Schlusselakteure?

Sonstige

Private Eigentimer

21
Stadtwerke / Energiedienstleister

21
Wohnungsunternehmen

Welche Akteure wurden schon in die Antragstellung einbezogen?

Ergebnis der Befragung 2014

52



Umsetzung: Einbindung Energieversorger

Unterstiitzung durch kommunale Energieversorger

Finanzielle Unterstiitzung

Vertragliche
Unterstitzung

informelle Unterstltzung

keine Unterstitzung

trifft nicht zu / nicht
vorhanden

Frage: Wie wird die Unterstiitzung weiterer Schliisselakteure fiir die Umsetzung des Konzeptes

0

2

4

6

I
1
5

8

10

10

12

14

16

18

trifft nicht zu / nicht vorhanden
keine Unterstitzung

informelle Unterstiitzung

19
B Vertragliche Unterstiitzung
B Finanzielle Unterstlitzung
N =44
20 22 24

gesichert? Kommunaler oder anteilig kommunaler Energieversorger? (Befragung 2015)
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Umsetzung: Einbindung Energieversorger

Unterstitzung durch sonstige Energieversorger

Finanzielle Unterstiitzung - 5

Vertragliche Unterstiitzung 0

trifft nicht zu / nicht vorhanden

keine Unterstlitzung

inf lle Unterstiit . ..
informefie Unterstutzung 6 informelle Unterstiitzung
B Vertragliche Unterstitzung
B Finanzielle Unterstlitzung
keine Unterstiitzung 10
trifft nicht zu / nicht vorhanden 22 N = 43

0O 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24

Frage: Wie wird die Unterstiitzung weiterer Schliisselakteure fiir die Umsetzung des Konzeptes
gesichert? Sonstige Energieversorger? (Befragung 2015)
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Umsetzung: Einbindung Wohnungsunternehmen

Unterstiitzung kommunaler Wohnungsunternehmen

9

Finanzielle Unterstlitzung

Vertragliche Unterstiitzung - 9

trifft nicht zu / nicht vorhanden

keine Unterstiitzung

inf lle Unterstit . ..
informetie Unterstutzung 10 informelle Unterstltzung
B Vertragliche Unterstltzung
B Finanzielle Unterstiitzung
keine Unterstlitzung 3
trifft nicht zu / nicht vorhanden 13 N =44

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24
Frage: Wie wird die Unterstiitzung weiterer Schliisselakteure fiir die Umsetzung des Konzeptes
gesichert? Kommunale Wohnungsunternehmen? (Befragung 2015)
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Umsetzung: Einbindung Wohnungsunternehmen

Unterstiitzung sonstiger Wohnungsunternehmen

Finanzielle Unterstiitzung

Vertragliche Unterstiitzung

informelle Unterstiitzung

keine Unterstitzung

trifft nicht zu / nicht vorhanden

0 2 4 6

7

12

trifft nicht zu / nicht vorhanden
keine Unterstiitzung
informelle Unterstiitzung

B Vertragliche Unterstiitzung

B Finanzielle Unterstlitzung

8 10 12 14 16 18 20 22 24

Frage: Wie wird die Unterstiitzung weiterer Schliisselakteure fiir die Umsetzung des Konzeptes

gesichert? Sonstige Wohnungsunternehmen? (Befragung 2015)
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Umsetzung: Einbindung der Kommunen

Kommunale Beschliisse der Konzepte

M bereits im
Kommunalparlament

beschlossen
17

Beschluss ist
beabsichtigt

Beschluss ist nicht
beabsichtigt

=2
I

43

Frage: Soll das energetische Quartierskonzept kommunalpolitisch beschlossen werden? (Befragung
2015)
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Umsetzung: Mallnahmenbereiche

Sanierung/ Optimierung/ Effizienzsteigerung
Wérmeversorgung in einzelnen Wohngebduden

Frage: Welche Prioritat haben
folgende MalBnahmenbereiche
in der Konzeptumsetzung?
(Befragung 2015)

energetische Sanierung Wohngebdude (Fassade,
Decken, Ddcher, Fenster etc.)

Energie- und Verbraucherberatung ohne bauliche und
technische MaBBnahmen

Ausbau oder Neubau BHKW / Nahwérme-Insel / -
Netz

Bewertungsskala von 1
(niedrig) bis 4 (hoch)

energetische Sanierung dffentliche Bauten

Ausbau Erzeugung Solarenergie

N =40

Ausbau und Modernisierung Fernwdrmenetz

energetische Sanierung Wohngebéude: Intelligente
Verbrauchssteuerung

Modernisierung Strom- und Elektrotechnik in
Gebduden

Mobilitat (Umweltverbund, E-Mobilitat)

Modernisierung StraBBenbeleuchtung

Modernisierung Strom- und Elekirotechnik im
Verteilnetz

Ausbau Erzeugung Energie auf Biomasse-Basis

Ausbau Erzeugung Geothermie

etc.)

Ausbau Erzeugung Windenergie

Nutzung Abwdrme (Gewerbe, Kanalisation, Verkehr | |
|

00 o5 10 1,5 20 25 30 35 40



Umsetzung: Fernwarme

a5
40
35
30 22
25

Davon Fernwarme

20 vorhanden

15

10 15

5
i H = B
unwichtig eher wichtig  sehrwichtig Gesamt
unwichtig

Frage: Welche Prioritat hat der MaRnahmenbereich ,,Ausbau /Modernisierung der Fernwarme* in der
Konzeptumsetzung?

(Befragung 2015)

Bewertungsskala von 1 (unwichtig) bis 4 (sehr wichtig); N = 40



Umsetzung: Nahwarme

20
18 -
16

14

12
: I

unwichtig eher unwichtig wichtig sehr wichtig

o

[¢)]

i<

N

o

Frage: Welche Prioritidt hat der MaBnahmenbereich ,,Ausbau oder Neubau Nahwéarme-Insel / -Netz “ in
der Konzeptumsetzung?
(Befragung 2015)

Bewertungsskala von 1 (unwichtig) bis 4 (sehr wichtig); N =41



Umsetzung: Erneuerbare Energien in der Stadt

30
28
25
21
20
20
18 18
17
15 B unwichtig
15 1 eher unwichtig
10 9 B sehr wichtig
7 7
5 4
3 3 3
2
1
0 0
0 ___ I
Ausbau Erzeugung Ausbau Erzeugung Ausbau Erzeugung Ausbau Erzeugung Energie Nutzung Abwarme
Solarenergie Geothermie Windenergie auf Biomasse-Basis (Gewerbe, Kanalisation,

Verkehr etc.)

Frage: Welche Bedeutung haben die folgenden erneuerbaren Energien in der Konzeptumsetzung?
(Befragung 2015)

Bewertungsskala von 1 (unwichtig) bis 4 (sehr wichtig); N = 40 (Geothermie 38)



Umsetzung: Integrierte Stadtentwicklung

Klimaschutz (Reduktion des CO2-Ausstol3es)

Soziale Stadtentwicklung

Grin- und Freiraumentwicklung

Klimaanpassung (Umgang mit Folgen des Klimawandels)
Altersgerecht Umbauen / demografische Entwicklung
Denkmalschutz

Neubau-Vorhaben (Neuentwicklung)

|
Wohnungsmarktentwicklung m_
|
290
|
24
23 |

Abriss und Ersatzneubau im Wohnungsbestand

Einzelhandels- und Gewerbeentwicklung 1,9

Frage: Wie intensiv ist die Umsetzung der energetischen Stadtsanierung mit folgenden
Stadtentwicklungsthemen verkniipft? (Befragung 2015)
Bewertungsskala von 1 (niedrig) bis 4 (hoch); N =42



Umsetzung: Sanierungsmanagement

Offentlichkeitsarbeit / Blirgerinformation

Aktivierung Einzeleigentumer

Aktivierung von Schlusselakteuren (Energieversorger,
Wohnungsbaugesellschaften, Politik)

Gesamtkoordination des Prozesses

Energieberatung

Projektmanagement / Qualitatsmanagement in der
Mallnahmenumsetzung

Entwicklung Finanzierungskonzepte und
Fordermittelakquise

Konzeptfortschreibung / Monitoring / Evaluation

00 05 10 15 20 25 30 35 40

Frage: Welchen Stellenwert haben folgende Arbeitsschwerpunkte des Sanierungsmanagements?
(Befragung 2015)
Bewertungsskala von 1 (niedrig) bis 4 (hoch); N = 29



Erfahrungen der Begleitforschung: Typische Konstellationen

Typ A: ,Klare Verhaltnisse*

* Wenige Wohnungsunternenmen,
oft kommunal oder offentlich

« Homogene Baustruktur,
Standardtypen

« Oft leitungsgebundene, zentrale
Energieversorgung

« Akteure: begrenzter Kreis,
agieren professionell, g
Sanierungs- und Investitions- o
interesse oft bereits vorab erklart /

Beispiel Hildesheim

Umsetzungsprozess:

* Im Umsetzungsprozess tendenziell weiter
« Seltener kommunale Beschlisse, denn Schilsselakteure setzen selbst um
« Sanierungsmanagement als Prozess- und Projektsteuerung
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Erfahrungen der Begleitforschung: Typische Konstellationen

Typ B: ,,Kleinteilige Individualitat*
* Einzeleigentum

» Heterogene Baustruktur und
Nutzung

» Individuelle haustechnische ol o U
Losungen b g
« Kein ,Starker Akteur“ erkennbar, ‘- Ve i
Impuls aus Kommune oL
« Oft anknUpfend an laufende :

allgemeine
Stadterneuerungsmalinahme

Umsetzungsprozess: | | o o  Beispiel Leimen -
« Oft geringes Eigentumerinteresse, schwierige Finanzierungsgrundlagen

« Fast immer kommunale BeschlUsse, langfristige und prozessuale Ansatze

« Sanierungsmanagement als Kommunikations- und Aktivierungstrager
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Finanzierung: Ressourcenbindelung im Quartier

1517152
Energie-
effizient
Sanieren
(Kredit)

N

431
Baube-
gleitung
(Zuschuss)

SEE—
430
Energie-
effizient
Sanieren
(Zuschuss)

SEE—
153
Energie-
effizient
Bauen

Schule

(Kredit)

. ey 1808
. RN 1nny
-~ ’ I I .
5 FESy s5vy

218/ 219
Energie
effizient
Sanieren
(Kredit)

201 /202
Quartiers-
versorgung
(Kredit)

¢

------

o\

203 /204
Energie-
versorgung
(Kredit)

432
Quartiers-
konzepte /

Sanierungs-
management

...........

Stadtebau-
forderung

weitere
Initiativen
von Bund,

. Landern und .

Regionen

EU-

. Programme

.............................................................................................
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Darlehen Zuschusse

KfW - Energieeffizient sanieren
(151/152)

Tilgungszuschusse

Bund

sonstige KfW-Programme
¢ z.B. Quartiersversorgung EEG, KWK, BAFA

¢ 7.B. Kommunalkredite

WohnraumfGrderung eigene Programme zur energ.

Modernisierung
¢ 2.B. Zuschuss Modemisierung fir Selbst
nutzer (S-H)

eigene Programme zur energ.

Modernisierung
¢ 72.B. Uber EFRE
® 2.B. Sozialer Wohnungsbau

eigene Programme uber
Stadtebauférderung

¢ 7.B. Erweiterung Modernisierungsrichtlini
en um energ. MaBnahmen

eigene Programme der
Energieversorger

¢ 7.B. proklima (Hannover)

Kommune

eigene Programme der
Kommunen

¢ 7.B. Energetische Sanierung
im sozialen Wohnungsbau
¢ 7.B. Nahwarmeausbau




Exemplarische Finanzierungsstrategien: EStG

§ 7h EStG

« Erhéhte Absetzungen bei Gebauden in Sanierungsgebieten und
stadtebaulichen Entwicklungsbereiche

+ 8 Jahre 9 % und 4 Jahre 7 % jahrlich auf die anerkannten Kosten der
Modernisierung und Instandsetzung

§ 10f EStG

« Steuerbeglnstigung fur zu eigenen Wohnzwecken genutzte
Baudenkmale und Geb&ude in Sanierungsgebieten

+ 10 Jahre 9 % jahrlich auf die anerkannten Kosten der Modernisierung
und Instandsetzung

Bedingungen

« Sanierungssatzung nach § 142 BauGB: Begrundung Uber Energie als
stadtebaulichem Missstand seit BauGB-Novelle 2013 nach §136, Abs.
3, Satz 1h mdglich!

« Soziodkomische Struktur der Eigentumerschaft: Attraktivitat von
Abschreibungen?
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Exemplarische Finanzierungsstrategien: Klimaschutz-Fonds

Beispiel Celle

Kommunaler Klimaschutz-Fonds: knapp 2,2 Mio. € Volumen seit 2011,
davon knapp 90 % vom Energieversorger getragen

Flexible Investitionszuschisse als kleine Anreize (max. 49% und
20.000 € / Gebaude)

Einsatzbereiche: Solarthermie, Photovoltaik, Geothermie, BHKW,
gebaudebezogene Mallnahmen

Beispiel Niestetal

Rein kommunal finanzierter Fonds: 380.000 € in 2012 - 2014
Ausldser fur private Folge-Investitionen von 4,1 Mio. €
Uber ausgel6ste Steuereinnahmen nahezu vollstandige Refinanzierung

far die Kommune méglich.
Voraussetzung: Lokale Handwerkerschaft wirbt Bau-Auftrage ein.
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Erfahrungen aus der Praxis: Sanierungsmanagement

Planung und
Initiilerung

Akteurs-
beteiligung, Koordination ,
Kommuni- Controlling
kation und und
Offentlich- Monitoring
keitsarbeit

Sanierungs-
management

Energetische
Sanierungs-
und
Foérdermittel-
beratung

Wirtschaftlich-
keitsanalysen
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Sanierungsmanagement: Themen

Aufgaben Kompetenzen
« Beratung, Information und * Energietechnik
Aktivierung

« Gebaudesanierung / Architektur

* Vernetzung von Schlusselakteuren
« Klimaschutz

« Koordination von Steuerungsrunden
« Stadtplanung

« Bewohner/-innenbeteiligung )
« Okonomie / Finanzierung

e Moderation von
Interessenskonflikten « Kommunikation

« Malnahmen konkretisieren /
Fahrplan far deren Umsetzung zu
erstellen

» Akquisition von Fordermitteln



Sanierungsmanagement: Grundausrichtungen

1. Vernetzung / Prozessteuerung: Themenubergreifend, intern, im
Hintergrund

=> Grolde Quartiere, langfristige Prozesse, offene Ziele

2. Projektentwicklung: Umsetzung konkreter MaRnahme, Koordination
Schlusselakteure

=> Kleine Standorte, klare Ziele

3. Aktivierung: externe Kommunikation, Beratung und Motivation
=> Einzeleigentimer, geringe Mitwirkungsbereitschaft



Projektbeispiel Gelsenkirchen: Quartier

Quartier

» Sehr grofer Stadtteil (706 ha,
19.000 Ew.)

» Heterogene Baustruktur:
Grunderzeit bis heute

* Heterogene Eigentimerstruktur:
Selbstnutzer bis borsennotierter
Fonds

* Schrumpfung und soziale
Benachteiligung als
Rahmenbedingung

Ziel
« Zukunftsfahige

Stadtteilentwicklung,
Verknupfung mit Soziale Stadt

e JSY |.~'~._' ” s
| . S, S i ‘,-‘_ P _‘)- ¢
’ (s \...‘,/. s ) ‘_‘&‘

rundlage BBSR

Quelle: Begleitforschung Energetische Stadtsanierung, Karteng
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Projektbeispiel Gelsenkirchen: Sanierungsmanagement

Stadtentwicklung,
Kommunale
Biirger, private Verwaltung Wohnungsbau-
Eigentiimer gesellschaften
Siedlungsmanagement
Sanierungsmanager

ik

Energieberater,
Architekten

Energieversorger

Handel und Banken und
Handwerk Finanzierungsberater

Quelle: Jung Stadtkonzepte
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Projektbeispiel Gelsenkirchen: Sanierungsmanagement

Umsetzung

* Interkommunale Kooperation / Bundelung von zwei
KfW-Forderungen: Gemeinsames
Sanierungsmanagement Gelsenkirchen / Herten

« Aufgabenteilung, Spezialisierung der Manager
« Gemeinsamer Standort

Aufgaben

« Aktivierung Einzeleigentumer, gezielt auch Migranten:
aufsuchende Beratung, ,Feldarbeit”

« Gemeinschaftliche Sanierungen: Nahwarmenetze,
Einkaufsgemeinschaften fur denkmalgerechte
Siedlungssanierungen: einheitliches Material,
Kostenersparnis

» Lokale Vernetzung, Erfahrungsaustausch, Tauschborse
far Eigenleistungen

Gelsenkirchen

Quelle: Jung Stadtkonzepte

Begleitforschung ,Energetische Stadtsanierung® | Urbanizers | plan zwei | KEEA | IdE



Projektbeispiel Dortmund: Quartier Lottringhausen

Quartier
* Kleine Grof3siedlung (723 WE)
 Bauzeit 1965 -1974

« Alleiniger Eigentumer DoGeWo
21(kommunale Gesellschaft)

Ziele

* Grundlegende Erneuerung
Energie Gebaude,
Barrierefreiheit, Freiraum

* Quartiersentwicklung
 Mieter mitnehmen!

- ol

Quelle: Begleitforschung Energetische Stadtsanierung, Kartengrundlage BBSR
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Projektbeispiel Dortmund: Sanierungsmanagement

DoGeWo21: Mieter

| l' Laufende Regelaufgaben

* Mieterbetreuung \ | / / ,
Baubetreuung L gF 4 ) )
= =3 y - /// v““/
Verbraucherberatung //¢' Y/ /
DOGEW021 \ \ Y
B e, Umzugsmanagement ‘,1 /// ‘ 7 /|
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Quelle: DoGeWo21 Modernisierungsschritte 2013 - 2015
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Sanierungsmanagement: Organisationsmodell

» Freistellung eines Mitarbeiters innerhalb der Kommunalverwaltung

» externe Vergabe an einen Sanierungstrager, Planungsbiro oder
Energieberater

» die Verknupfung mit einem bestehenden Quartiersmanagement oder
gesamtstadtischen Klimaschutzmanagement

- die Ubertragung von Aufgaben an ein Wohnungsunternehmen oder
Energieversorger

» eine Arbeitsgemeinschaft



Thesen ,Quartiere als energetisches Gesamtsystem *

» Energetische Stadtsanierung ist mehr als die Addition von einzelnen
Gebaudesanierungen — ein Effizienzpotenzial liegt in
gebaudelbergreifenden und kooperativen Losungen wie z.B.
Warmenetzen.

* Das funktionierende Akteursdreieck Kommune — Immobilienwirtschaft —
Energieversorger ist entscheidend fur den Umsetzungserfolg.

» Neue Akteursformen burgerschaftlich getragener Energie- und
Warmeversorgung sind eine Chance des Quartiersansatzes.

» Umsetzungsprozesse in kleinteilig-heterogenen Quartieren und
Siedlungen mit wenigen Schlusselakteuren sind fundamental
unterschiedlich.
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit
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