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KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanierung”. Ergebnisse der Begleitforschung

Liebe Leserinnen und Leser,

die erste Phase der Begleitforschung zum KfW-Programm 432 ,,Energetische Stadtsanierung” findet ihren Ab-
schluss in diesem Bericht. Seit 2011 wurde das Programm anhand von 63 ausgewahlten Pilotprojekten auf seine
Praktikabilitdt und Wirkungsweise untersucht und durch zahlreiche dffentlichkeitswirksame Veranstaltungen
begleitet. Dies hatte zum Ziel, den neuen quartiersbhezogenen Forderansatz breiter bekannt zu machen. ,Vom
Gebdude zum Quartier” lautet das Motto. Mit diesem Ansatz geb&dudeiibergreifender energetischer Konzepte
soll in kommunaler Verantwortung die Steigerung der Energieeffizienz in den Quartieren in der Stadt und im
landlichen Raum vorangetrieben werden.

In Ergénzung und Abrundung zum etablierten Werkzeugkasten der Stddtebauférderung ist ein sehr flexi-
bles Instrument fiir unterschiedliche Quartierstypen entwickelt worden, die auch auBerhalb von formlichen
Sanierungsgebieten liegen kdnnen. Es geht bei der energetischen Sanierung jedoch nicht nur um bilanzierbare
CO,-Einsparerfolge. Vielmehr geht es auch um die breite Akzeptanz fiir SanierungsmalBnahmen bei Betreibern
und Nutzern, Gebadudeeigentiimern und Mietern. Um die Ziele des Pariser Klimaschutzabkommens zu erreichen,
bedarf es einer neuen Planungs- und Umsetzungskultur der energetischen Quartierssanierung. Jedoch braucht
es Zeit und verldssliche, langfristig orientierte Akteure vor Ort, um dies zu erreichen.

Der vorliegende Bericht bereitet Informationen aus der Zusammenarbeit mit 63 ausgewahlten Pilotquartieren
auf. Er ist das Ergebnis von Bereisungen, Befragungen, Fachwerkstétten, liberregionalen Veranstaltungen,
Regionalkonferenzen und zahlreichen individuellen Austauschen. Die Begleitforschung konnte zur Weiterent-
wicklung des ,lernenden” Programms beitragen und stimmte sich dabei eng mit dem BMUB als Auftraggeber,
dem BBSR als Koordinator, der KfW, verschiedenen Bundeslandern und anderen Interessengruppen ab. Fiir die
breite Offentlichkeit sind ein Informationsportal im Internet, drei Broschiiren sowie verschiedene Arbeitshilfen
erarbeitet worden. Dariiber hinaus sind internationale Austauschbeziehungen, z. B. mit Litauen gekniipft wor-
den. Diese Aktivitdten zeigen, dass der integrierte energetische Quartiersansatz nicht nur im Inland, sondern
auch im Ausland immer stérker auf Aufmerksamkeit sto(3t.

Ich wiinsche lhnen eine interessante Lektiire.

Eﬁ&* /ééfuéwm/

Dr. Robert Kaltenbrunner

Stellvertretender Leiter des Bundesinstituts
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschnung

Vorwort BBSR-Online-Publikation Nr. 25/2017
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Kurzfassung
Das KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanierung”

Mit dem 2011 lancierten KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanierung” ist das Quartier auch fiir den Kli-
maschutz als zentrale Handlungsebene in den Fokus geriickt. Das Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit (BMUB)' stellt hierfiir bisher jahrlich Férdermittel in Hohe von 50 Millionen Euro aus
dem Energie- und Klimafonds bereit. Mit dem ersten Férderbaustein, der Erstellung eines integrierten energeti-
schen Quartierskonzepts, werden mit energetischer Potenzialermittlung und Formulierung eines ahgestimmten
MaRnahmen- und Handlungskonzepts die Voraussetzungen geschaffen, um dem Sanierungsmanagement, dem
zweiten Forderbaustein, eine konstruktive Basis fiir die Koordinierung und Umsetzung der formulierten Malnah-
men zu geben. Sechs Handlungsfelder stehen dabei im Fokus. Im Geb&dudebereich sollen Energiebedarf gemin-
dert und Energieeffizienz gesteigert werden. Die Warmeversorgung soll effizienter gestaltet und darauf ange-
passte Losungen fiir die Produktion und die Nutzung erneuerbarer Energien sollen entwickelt werden. Es gilt,
Strategien zur Reduktion und intelligenten Steuerung des Stromverbrauchs zu finden. Die Mobilitat ist klimage-
recht zu gestalten. Durch Offentlichkeitsarbeit soll bei den Menschen im Quartier ein Bewusstsein geschaffen
werden, wie jeder Einzelne im Alltag dazu beitragen kann, dass der CO,-Verbrauch verringert wird. Die Wege zu
integrierten, energetisch effizienten Losungen sind vielféltig. Denn die inhaltlichen Schwerpunkte eines Quar-
tierskonzepts und die prozessuale Herangehensweise werden von den Ausgangsbedingungen — Quartierstyp,
involvierte Akteure, Eigentiimerstruktur — vor Ort beeinflusst.

Aufgabenstellung, Ziele, Methoden

Die energetische Stadtsanierung ist ein ,lernendes Programm®. Empirische Grundlage der beim Bundesinsti-
tut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) eingerichteten Begleitforschung waren 63 Pilotprojekte?, die
vor Beginn der Regelférderung auf Vorschlag der Lander mit dem Programm starteten. Das Spektrum der Quar-
tiere spiegelt die Vielfalt der Wohn- und Mischgebiete in Deutschland. Zwolf Projekte wurden als ,, Stellvertre-
ter” intensiver beforscht. Aufgaben der Begleitforschung waren:

* Erkenntnisse iiber die Generierung und Implementierung der Quartierskonzepte und zur Funktion des
Sanierungsmanagements herausarbeiten, die Handhabbarkeit des Programms fiir die Kommunen priifen

¢ den Austausch der Praxiserfahrungen anregen und den Programmkommunen mit fachlich-wissenschaft-
lichen und teilweise moderierenden Einschatzungen zu lokalen Strategien zur Seite stehen

e die Effektivitdt des Programms priifen, Erkenntnisse zur inhaltlichen Fortentwicklung des Fdrderpro-
grammes ableiten

* Projektmeilensteine und Ergebnisse o6ffentlichkeitswirksam aufbereiten

Das Material fiir den Erkenntnisgewinn setzte sich schwerpunktmaBig aus folgenden Elementen zusammen:

* Analyse der Férderantrage und Quartierskonzepte aus den 63 Pilotprojekten

e drei schriftliche Befragungen der 63 Pilotprojekte

* |eitfadengestiitzte Gesprache im Rahmen dreier Besuche der zwdlf , Stellvertreter”

* Diskussionen im Rahmen von Telefonaten mit Projektverantwortlichen sowie von Transferveranstaltungen
der Begleitforschung: sieben Themenwerkstatten, drei Netzwerktreffen der Sanierungsmanagements und
sechs Regionalkonferenzen

1 Bis zum Herbst 2014 lag die Programmbegleitung beim Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS).

2 In Abstimmung mit den Bundeslandern wurden zunachst 77 Quartiere als Pilotprojekte ausgewahlt, von denen im Projektverlauf
elf Forderantrage der Antragsteller wieder zurlickgezogen wurden. Von den 66 Pilotprojekten, die eingangs Gegenstand der
Begleitforschung waren, zogen drei weitere Kommunen ihren Férderantrag zurick.

Kurzfassung BBSR-0nline-Publikation Nr. 25/2017
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Orientierungsgebend waren 51 Forschungsfragen. Sie bilden die Struktur fiir die vorliegende Publikation. Die
zentralen Erkenntnisse sind nachfolgend zusammengefasst.

Energetische Quartierskonzepte

Mit der Vorbereitung des Forderantrags bei der KfW, die ,,Phase 0”, werden zentrale Weichen fiir die Zielstel-
lungen des Quartierskonzepts gestellt. Eruiert werden hier Maglichkeiten zum Einbezug von Schliisselakteuren
sowie zur Verkniipfung energetischer Aspekte mit anderen Quartiersentwicklungsprozessen. Fiir die Gebiets-
auswahl ist es entscheidend, jene Potenziale bereits grob abzuschéatzen. Das Aufsetzen eines KfW-432-Quar-
tiers auf eine bestehende Forderkulisse bietet die Chance, den Prozess in laufende Prozesse der Stadtentwick-
lung zu integrieren. Etwa zwei Drittel der Pilotkommunen sind so vorgegangen. Zentrale Herausforderung ist
es dann, die nach stadtebaulichen oder sozialen Kriterien ausgewahlte Gebietskulisse mit den baulich-techni-
schen Voraussetzungen fiir energetische Einsparungen zielfiihrend zu {iberlagern.

Bezogen auf die sechs Handlungsfelder ist die Entwicklung von Strategien zur Erhéhung der Modernisie-
rungsquote auf der Quartiersebene als entscheidender Ansatzpunkt identifiziert worden, um die Klimaschutz-
ziele des Bundes im Gebaudebestand zu erreichen. Die Auswertung der Pilotquartiere zeigte hier in den MaR-
nahmenbereichen ,Energetische Sanierung von Wohngeb&uden” und ,, Effizienzsteigerung der Heiztechnik in
einzelnen Gebduden” die gréfBten Umsetzungserfolge. Die energetische Optimierung der Warmeversorgung
entfaltet auf der Ebene des Quartiers besonderes Einsparpotenzial — fast alle betrachteten Quartierskonzepte
setzten hier einen Bearbeitungsschwerpunkt. Im Fokus stehen die Reduzierung der Netzverluste durch Absen-
kung der Systemtemperaturen, die Einbindung von Solarthermie und die Nutzung saisonaler Warmespeicher.
Konkrete Losungen wurden vor allem in Quartieren entwickelt, in denen Akteure mit hoher Kooperationsbereit-
schaft zusammenkommen. In Zusammenarbeit von Wohnungswirtschaft und Energieversorger lieBen sich z. B.
langfristige Strategien zur Optimierung einer vorhandenen Warmeversorgung, basierend auf einem umfassen-
den Modernisierungskonzept fiir den Gebdudebestand, entwickeln. Das Handlungsfeld , Energieeffiziente Strom-
nutzung” hatin der Gesamtschau der Pilotprojekte eine eher untergeordnete Bedeutung. Im Rahmen der CO,-
Bilanzierung wird zwar auch der Stromverbrauch in den meisten Quartieren analysiert und beriicksichtigt. Die
Strategieentwicklung zur Einsparung elektrischer Energie bleibt in den meisten Projekten aber auf einer eher
abstrakten Ebene. Auch das Handlungsfeld , Klimagerechte Mobilitdt” spielte in den untersuchten Quartiers-
konzepten nur eine untergeordnete Rolle. Hier dominierten Sekundaranalysen vorhandener, hdufig gesamtstad-
tischer Daten. Eigene Mobilitdtserhebungen und Mobilitdtskonzepte gab es kaum, was mit dem zusétzlichen
Arbeitsaufwand und der Mitwirkung weiterer Fachplanungsbiiros im Zusammenhang steht. Der Einsatz erneu-
erbarer Energien stellt einen entscheidenden Ansatzpunkt zur Reduzierung von CO,-Emissionen dar. Im Verhlt-
nis dazu wird diesem Handlungsfeld in vielen Konzepten noch zu wenig Beachtung geschenkt. Hauptfokus ist
der Ausbau der Erzeugung von Solarenergie. Zur Forderung eines klimabewussten Verhaltens wurden in eini-
gen Quartieren Informationskampagnen durchgefiihrt oder liber die lokale Presse Artikelserien verdffentlicht.

An die Bestandsaufnahme in den einzelnen Handlungsfeldern schlieBt die Erstellung einer energetischen
Quartiersbilanz an. Diese liefert wichtige Grundlagen, um die Potenziale der energetischen Stadtsanierung
einschétzen zu konnen. Sie ist ein wichtiger Prozessschritt. Zugleich handelt es sich um einen Konzeptbaustein,
den die Pilotkommunen sehr unterschiedlich gehandhabt haben. Eingesetzte Methoden und der Detailgrad diver-
gierten stark. Wesentliche Einflussfaktoren sind die Datenverfiigharkeit und die Mitwirkungsbereitschaft von
Akteuren zur Dateniibergabe. Bei vielen Kommunen stellte sich die Bearbeitung als aufwendiger als zunéchst
vermutet heraus. Die energetische Quartiersbilanz ist schliel3lich die Basis fiir die Formulierung integrierter
Ziele und MalRnahmen. Einige der untersuchten Konzepte haben ein breites Zielspektrum und das Zusam-
menwirken der verschiedenen Themenfelder herausgestellt. Sie haben Strategien entwickelt, bei denen Ener-
gie integraler Bestandteil, aber nicht alleiniger Fokus ist. Diese Qualitdt wurde jedoch nicht in allen Konzepten
erreicht. Viele Konzepte biindeln zwar die Analyse und MalRnahmenableitung verschiedener Handlungsfelder
und erarbeiten hieraus zusammenfassende Potenzialabschatzungen. Dies wirkt formal integriert, allerdings ste-
hen diese Themenfelder abgesehen von der CO,-Gesamtbilanz h&ufig nebeneinander. Andere Konzepte betrach-
ten nur die im engeren Sinne energierelevanten Aspekte und die damit verbundenen baulichen und technischen
Malnahmen. Eine weitere Gruppe beriicksichtigt Akteurskonstellationen, 6konomische und soziale Restriktionen
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und Potenziale in besonderem Mal3e. Hinsichtlich der in den Quartierskonzepten betrachteten Zeithorizonte
braucht es aus Sicht der Begleitforschung eine {iberzeugende Zukunftsvision und gleichzeitig konkrete Malinah-
men, um die Vision umsetzen zu konnen. Ein klarer MaBnahmenplan mit Prioritdtensetzungen ist insbesondere
fiir das Sanierungsmanagement eine wichtige Handreichung, um ziigig in die Arbeit zu kommen.

Bezogen auf die Bedeutung von Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen der in den Quartierskonzepten for-
mulierten MaBnahmen zeigten sich in den Pilotquartieren unterschiedliche Haltungen. Mehr als die Hélfte der
Pilotprojekte schatzte den Nachweis der Wirtschaftlichkeit im Rahmen einer Befragung als Voraussetzung fiir
Gesprédche mit Akteuren fiir die MaBnahmenumsetzung ein. Etwa ein Drittel befand, dass Finanzierungsstra-
tegien nur bei Ausrichtung auf die spezifischen Bedingungen von Einzelprojekten plausibel seien. Nach Ein-
schéatzung der Begleitforschung sind Wirtschaftlichkeitsanalysen in den Quartierskonzepten als Entschei-
dungsgrundlage fiir dffentliche und private MalBnahmen unverzichtbar — jedoch mit unterschiedlichem Grad
an Differenziertheit. Fiir die Aktivierung privater Eigentlimer ist es wichtig, Orientierungswerte zu Kostenrah-
men und Amortisationszeiten aufzuzeigen. Fiir die Zusammenarbeit mit Wohnungsunternehmen sind detaillier-
tere Berechnungen erforderlich, die wohnungswirtschaftliche Parameter beriicksichtigen. Der Blick in Pilot-
projekte mit hoher Beteiligung der Wohnungswirtschaft bestétigt dies.

Sanierungsmanagement

Uber die Halfte der Pilotprojekte hat ein Sanierungsmanagement eingesetzt, um die Umsetzung ihrer Quartiers-
konzepte zu beférdern. Die Mehrzahl der Pilotprojekte Idsst Konzept- und Managementphase sukzessive auf-
einander folgen. Mit dieser Aufteilung ist eine insgesamt ausgedehnte aktive Betreuung der energetischen
Stadtsanierung gewahrleistet. Von der Fertigstellung des Konzepts bis zur Antragstellung fiir das Sanierungs-
management vergehen jedoch nicht selten einige Monate. Politische Beschliisse miissen erwirkt, Haushalts-
mittel bereitgestellt und Kooperationsvereinbarungen geschlossen werden. Aus Sicht der Begleitforschung ist
es hilfreich, schon in der Konzeptphase mit der Vorbereitung des Sanierungsmanagements zu beginnen, um
die ,Liicke” im Prozess zu minimieren.

Das Sanierungsmanagement {ibernimmt vielfdltige Aufgaben: Es koordiniert, sensibilisiert, informiert, berét,
vernetzt und vermittelt bei méglichen Interessenkonflikten. Je nach Gebietskontext und Zielsetzung variiert die
Schwerpunktsetzung. In Konzeptgebieten mit ,groBen” Kooperationspartnern wie Wohnungsunternehmen,
in denen konkrete Leuchtturmprojekte herausgearbeitet wurden, stehen die Projektkonkretisierung sowie die
Koordination der Umsetzung im Vordergrund. In Quartieren mit {iberwiegend privaten Einzeleigentiimern geht
es im Schwerpunkt darum, diese zu aktivieren und zu beraten. Die Funktion des Sanierungsmanagements als
Koordinator und Kiimmerer, der die Belange der energetischen Stadtsanierung in die Prozesse der Quar-
tiersentwicklung einbringt, wird seitens der Begleitforschung als hoch eingeschatzt. Gleichzeitig zeigten sich
Grenzen der Tatigkeit des Sanierungsmanagements: GroRere Projekte privater Investoren haben ihre
eigene Dynamik. Die ,weichen” Einflussmdglichkeiten des Sanierungsmanagements haben nur eingeschrénkte
Wirkung im Vergleich zu allgemeinen Investitionslogiken. Die Beratungsleistungen des Sanierungsmanagements
mit Bau- oder Férdergenehmigungsverfahren zu verkniipfen, kdnnte ein Ansatz sein, in dieser Hinsicht mehr
Verbindlichkeit zu schaffen. Im Hinblick auf die Mitwirkung privater Eigentiimer galt das Fehlen niedrigschwel-
liger finanzieller Anreize als begrenzender Faktor fiir Aktivierungserfolge. In Bezug auf die Eigentiimerbera-
tung ist es wichtig, die Rolle des Sanierungsmanagements vor Ort klar zu definieren. Das Sanierungsmanage-
ment sollte mit Initialberatungen erste AnstéBe geben, jedoch nicht eingehendere Energieberatung (z. B. des
Bundesamts fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle, BAFA) ersetzen. Weitere Aufgabenbereiche sind die Qualifi-
zierung lokaler Energieberater sowie der Aufbau von Beratungsnetzwerken vor Ort.

Akteure und Akteurskooperation

Grundsétzlich sind alle im Quartier ansdssigen Akteure angesprochen, um den Prozess der energetischen Stadt-
sanierung ins Quartier hineinzutragen. Zentrale Akteure, zusétzlich zur Kommune, sind Wohnungs- und Immobi-
lieneigentiimer sowie die Energiewirtschaft. Als Multiplikatoren fungieren Verbénde und Interessenvertretun-
gen wie Haus & Grund, Mietervereine, Industrie- und Handelskammern und die Verbraucherzentrale, aber auch
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Bildungseinrichtungen, Kirchen und soziale Trager. Ein Schulterschluss von Vertretern der Kommune, der
Wohnungseigentiimer und der Energiewirtschaft ist von hoher Bedeutung fiir den Erfolg des Quartierskonzepts.
Wohnungsunternehmen und Energieversorger sind nicht nur einzeln betrachtet von Relevanz, ihre Strategien
stehen oft auch in einem Wechselverhéltnis. So zeigte sich z. B., dass verldssliche Planungen der Wohnungs-
wirtschaft zur energetischen Modernisierung und damit der Entwicklung des Warmebedarfs ihrer Besténde
die Optimierung der Warmeversorgung durch die Energiedienstleister erleichtern. Fiir eine erfolgreiche Zusam-
menarbeit zwischen den Akteuren ist es wichtig, dieser mdglichst friihzeitig einen formellen Rahmen zu geben
(z. B. in Form von Kooperationsvereinbarungen). Die Einbindung der kommunalen Politik ist ein integ-
raler Bestandteil der Akteursbeteiligung, der in den Pilotprojekten einen eigenen Handlungsschritt darstellte.

Wie jede umfangreiche StadtentwicklungsmalBnahme benétigt die energetische Stadtsanierung mehr denn je
die Akzeptanz der Anwohnerinnen und Anwohner. Die Beteiligungsverfahren zeigten sich beim Blick in die
Praxis jedoch oft reduzierter als in anderen Stadtentwicklungsprozessen. Nur wenige Pilotprojekte fiihrten z. B.
interaktive Beteiligungselemente durch. Anwohnerbeteiligung wurde im weiteren Umsetzungsprozess jedoch
als wichtiger werdend erkannt. Beteiligungsstrukturen wurden teilweise im Nachgang der Konzepterstellung
intensiviert. Intensive Offentlichkeits- und Bewohnerbeteiligung zeigte sich geh4uft bei Konzepten, die von der
Wohnungswirtschaft initiiert wurden. Gerade in Quartieren mit sensibler Sozialstruktur ist Beteiligung unver-
zichtbar, um das mit der energetischen Sanierung verkniipfte Konfliktpotenzial der Modernisierung im bewohn-
ten Zustand, der Mieterhéhungen und ggf. erforderlicher Umziige abzufedern.

Angesichts der heterogenen Ausgangslage der Akteure legte die Begleitforschung einen Fokus auf die vor
Ort entstandenen Aktivierungsstrategien. Wichtige Erkenntnisse in Bezug auf verschiedene Strategien waren:

« Offentlichkeitsarbeit/Aufmerksamkeit erzeugen: Wichtig ist es, eine positive Grundstimmung zu
erzeugen, kreative Methoden einzusetzen und regelmaRig zu informieren.

e Beratung und Wissensvermittlung: Wichtig sind gute Zeitpunkte fiir eine Beratung (z. B. Generatio-
nenwechsel), Multiplikatoren fiir Erstkontakt und konkrete Informationen (z. B. mithilfe von Baufibeln).

* Finanzielle Anreize: Wichtige Weichensteller sind Beratungen {iber konkret auf Eigentiimer zuge-
schnittene FérdermalRnahmen, kostenlose Erstberatungen wurden gut angenommen.

Finanzierung und Umsetzung

Ziel des KfW-Programms 432 ist es, Investitionen in den Geb&udebestand und die technische Infrastruktur anzu-
stolRen. Das Programm bringt jedoch keine eigene Forderkulisse mit. Anforderung ist es insofern, Finanzie-
rungsmodelle unter Beriicksichtigung vorhandener Férderangebote zu entwickeln.

Fordermdglichkeiten bestehen auf der Ebene des Bundes vor allem mit den investiven Kf\W-Fdrderprogrammen,
mit Forderungen im Rahmen des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) und des Kraft-Warme-Kopplungsgeset-
zes (KWKG), mit Férderinstrumenten des Bundesamts fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) und mit der
Stadtebauforderung sowie auf der Ebene der EU, der Lander und der Kommunen. In der Gesamtschau besta-
tigt sich, dass ein breites Spektrum von Férderangeboten zur Umsetzung von MaRBnahmen der energetischen
Stadtsanierung genutzt werden kann. Ergdnzungsbedarf besteht bei sehr niedrigschwelligen Anreizinstrumen-
ten, um Aktivierungserfolge bei privaten Eigentiimern zu verbessern. Untersucht wurde auch das Potenzial von
Rechtsinstrumenten, um die Umsetzung zu unterstiitzen. Besonders relevant fiir Privateigentiimer sind steu-
erliche Abschreibungsmdglichkeiten geméal § 10f EStG im Falle von formlich ausgewiesenen Sanierungsgebieten.

Die Auswertung erfolgreich umgesetzter Malnahmen in den Pilotprojekten zeigte, dass die Umsetzbarkeit —
neben der Beurteilung der Wirtschaftlichkeit — auch von Motivationen oder Anlassen der Handelnden
abhéngt. So waren fiir viele, inshesondere kommunale Wohnungsunternehmen auch der soziale Ertrag oder
der allgemeine Beitrag zur Energiewende wichtige Entscheidungskriterien. Bei Energieversorgern ging es auch
darum, neue technische Losungen zu erproben, um mittel- und langfristig wettbhewerbsféhig zu bleiben. Als zen-
trale Strategie fiir die energetische Stadtsanierung wurde insofern erkannt, vorhandene Investitionsanlésse
aufzugreifen und die energetische Optimierung anstehender MaRBnahmen fachlich zu unterstiitzen.
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Kultur der energetischen Stadtsanierung

Das KfW-Programm ,Energetische Stadtsanierung” hietet die Chance, durch die gebdudeiibergreifende Betrach-
tung, die Kopplung von Gebdudemodernisierung und Umbau der Warmeversorgung sowie die Berlicksichtigung
einer mittel- bis langfristigen Perspektive innovative, hocheffiziente Systemldsungen zu entwickeln. Seine wohl
groRte Stédrke und zugleich groBte Herausforderung dabei ist das Zusammenfiihren von Akteuren und Stadt-
dffentlichkeit. Ohne die Mitwirkung von Akteuren und ein entsprechendes Andern des Verbrauchsverhaltens
kénnen innovative technische Losungen ihre Potenziale nur eingeschrankt entfalten. Fiir Akzeptanz und Veran-
kerung der Prozesse im Quartier, aber auch in der Stadt- und Gesamtgesellschaft sind die Verschneidung von
technischen MaRBnahmen mit nichttechnischen Themen zentral. Besonders baukulturellen und sozialen Aspek-
ten kommt hier eine hohe Bedeutung zu.

In der Gesamtschau zeigt sich, dass es fiir die Zukunft wichtig ist, die in den KfW-Projekten angestoRenen Pro-
zesse zu verdichten und aus den guten Erfahrungen noch stérker einen Prozess des Klimaschutzes vor Ort zu
machen. Energetische Stadtsanierung darf Innovationen vor Ort anstol3en, sie braucht positiv-visiondre Kom-
munikatoren auf der Quartiers-, der Kommunal- und der Politikebene. Zugleich aber sollte sie ,normal” sein.
Nur wenn die energetische Stadtsanierung nicht on top lauft, sondern Bestandteil integrierter Stadtentwick-
lung ist — die Biirgerinnen und Biirger genauso von Beginn an einbezieht wie etwa Strategien der Klimaanpas-
sung, der Sozialen Stadt, der Entwicklung urbaner griiner Infrastruktur, des GeschéftsstraBenmanagements —,
kann man von einer gemeinsamen Kultur der energetischen Stadtsanierung sprechen. Zukiinftig wer-
den zwischen den Quartieren und der Gesamtstadt ,klimaschutzverwandte” Prozesse eine entscheidende
Rolle erhalten, um mit dann etablierten Planungselementen eine Energiewende von unten maglich zu machen.
Fiir einen langfristigen Kulturaufbau ist es unabdingbar, jene Koordinierungs- und Steuerungsstrukturen {iber
die fiinf Jahre des KfW-gefdérderten Sanierungsmanagements hinaus zu denken: verankert im Alltagsgeschaft
der Kommunen und selbstverstandlich im Bewusstsein der Eigentiimer und insgesamt der Stadtgesellschaft.
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Summary
The KfW Program 432 , Energetische Stadtsanierung”

With the KfW program 432 “Energetische Stadtsanierung” [urban energy-efficient redevelopment], which was
launched in 2011, neighborhoods have moved to the forefront as fields of action for climate protection. So far,
the Federal Ministry for the Environment, Nature Conservation, Building and Nuclear Safety (BMUB) provides
annual funding to the tune of EUR 50 million from the Energy and Climate Fund. The first funding module, the
creation of an integrated energy neighborhood approach, determines energy potentials and develops a coordi-
nated measures and action concept to fulfil the preconditions for creating a constructive basis for implementa-
tion management, the second funding module, for the coordination and implementation of the formulated meas-
ures. The focus lies on six fields of action. In the buildings area, energy consumption should be reduced and
energy efficiency increased. The heat supply is to become more efficient and solutions tailored to the produc-
tion and use of renewable energy are designed. Strategies for the reduction and intelligent control of power
consumption are called for. Mobility needs to become climate-friendly. Public relations aim at creating aware-
ness among the people in the neighborhood, how everyone can help reduce CO, emissions in everyday life.
There are a variety of paths to integrated, energy-efficient solutions, since the focuses of a neighborhood con-
cept and the procedural approach are influenced by the initial local conditions — neighborhood type, involved
stakeholders, ownership structure.

Scope, Objectives, Methods

Urban energy-efficient redevelopment is a “learning program”. The empirical basis for the accompanying
research established at the Federal Institute for Research on Building, Urban Affairs and Spatial Development
(BBSR) were 63 pilot projects that were initiated with the program prior to the begin of regular funding at the
suggestion of the federal states. The scope of the neighborhoods reflects the diversity of residential and mixed-
use areas in Germany. 12 projects were examined more intensively as “representatives”. The research objec-
tives were:

* Work out insights about the generation and implementation of neighborhood concepts and the function of
implementation management, examine the operability of the program for municipalities

* Stimulate the exchange of practical experience and assist program municipalities with technical, scien-
tific and occasionally moderating assessments of local strategies

 Scrutinize the effectiveness of the program, derive insights for the content-related development of the
funding program

* Prepare project milestones and results for positive public impact.

The material for knowledge acquisition was mainly composed from the following elements:

* Analysis of the funding applications and neighborhood concepts of the 63 pilot projects

* Three written surveys of the 63 pilot projects

e Semi-structured interviews during three visits of the 12 “representatives”

* Discussions in the context of telephone calls with project managers, as well as transfer events in the
course of accompanying research; seven thematic workshops, three implementation management net-
work meetings and six regional conferences

51 research questions provided orientation. They form the structure of this publication. The key findings are
summarized below.

Neighborhood Energy-Efficiency Concepts

With the preparation of the funding application to KfW — “phase 0” —fundamental aspects are set for the
objectives of the neighborhood concept. Possibilities for the inclusion of key stakeholders are examined here,
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and for the connection of energy aspects with other neighborhood development processes. For area selec-
tion, itis crucial to gain a general estimation of these potentials early. Adding a Kf\WW-432 neighborhood to an
existing funding scenario offers the opportunity to integrate this process into other ongoing processes of urban
development. About two-thirds of local pilot municipalities did so. In such cases, the key challenge is to expe-
diently superimpose the constructional technical requirements for energy savings onto the pre-existing situa-
tion selected for its urban or social criteria.

Concerning the six fields of action, the development of strategies to increase the rate of modernization at
the neighborhood level has been identified as a crucial starting point to achieve the federal climate protec-
tion goals for existing buildings. The evaluation of the pilot neighborhoods showed the greatest implementation
successes in the fields of “energy-related modernization of residential buildings” and “increased efficiency of
heating in individual buildings”. The energy-related optimization of the heat supply gains special saving poten-
tial at the neighborhood level — almost all examined neighborhood concepts emphasized this. The focus is on
the reduction of network losses by lowering system temperatures, the integration of solar thermal systems and
the use of seasonal heat storage. Concrete solutions were developed mainly in neighborhoods in which stake-
holders with a high inclination to cooperate come together. Long-term strategies to optimize an existing heat
supply based on a comprehensive modernization plan for the building stock, for example, were developed col-
laboratively between housing industry and the energy supplier. The field of energy-efficient power usage is of
relatively minor importance in the overall scope of the pilot projects. In the course of CO, balancing, electricity
consumption is analyzed and taken into account in most neighborhoods. But in most projects, the development
of strategies to conserve electrical energy remains fairly abstract. Also, climate-friendly mobility as a field of
action played an only minor role in the examined neighborhood concepts. Analyses of existing, often aggregate
urban data was predominant. Project-specific mobility surveys and mobility concepts were rare, due to the addi-
tional workload and the participation of other sectoral planning offices. The use of renewable forms of energy
represents a crucial starting point for the reduction of CO, emissions. Too little attention is paid to this field of
action in many concepts. The main focus is the expansion of solar energy production. In order to encourage
climate-conscious behavior, information campaigns were carried out in some neighborhoods or article series
were published in the local press.

Stock-taking in the individual fields of action is followed by the creation of a neighborhood energy balance.
This balance provides important fundamentals for assessing the potential of urban energy-efficient redevel-
opment. It is an important step in the process. At the same time, it's a component of the concept that the pilot
municipalities have handled in very different ways. Methods and the level of detail deviated greatly. Data availa-
bility and the stakeholders’ willingness to transfer data are essential factors. In many communities, its process-
ing turned out to be more work than initially expected. After all, the neighborhood energy balance is the basis
for the formulation of integrated objectives and measures. Some of the examined concepts highlighted a
wide range of objectives and the interaction of different subject areas. They laid out strategies in which energy
is an integral part, but not the only focus. However, this quality was not achieved in all concepts. Many concepts
in fact bundle the analysis and subsequent formulation of measures from different fields of action and develop
summarized assessments of potentials. This seems formally integrated, but apart from the total CO, balance,
these subject areas often stand separate. Other concepts examined only strictly energy-related aspects and
the associated structural and technical measures. Another group took stakeholder constellations into account,
in particular economic and social constraints and potentials. With regard to the time horizons in the neigh-
borhood concepts, from the perspective of the research a compelling vision of the future is needed, and at the
same time concrete measures to implement the vision. A clear prioritized action plan is an important guideline,
especially for implementation management to get to work quickly.

Different approaches became apparent concerning the importance of economic considerations of measures
formulated in the neighborhood concepts in the pilot neighborhoods. In a survey, more than half of the pilot pro-
jects saw proof of cost effectiveness as a precondition to talks with stakeholders about the implementation of
the measures. About a third determined that financing strategies were plausible only if directed at the specific
conditions of individual projects. According to the accompanying research, cost-effectiveness analyses in the
neighborhood concepts are essential as a basis for decision making for public and private measures — but with
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varying degrees of sophistication. For the activation of private owners, it is important to indicate benchmark val-
ues for costs and recovery periods. More detailed calculations are needed to work with housing associations,
which take into account housing-industry parameters. A look at the pilot projects with high levels involvement
from the housing industry confirms this.

Implementation management

More than half of the pilot projects appointed a form of implementation management to advance the implemen-
tation of their neighborhood concept. The majority of pilot projects let the management phase successively fol-
low the concept phase. Qverall, this division secures an extended active support of urban energy-efficient
redevelopment. But often several months pass between the completion of the concept and the submission of
an application for implementation management. Political decisions must be obtained, budgetary resources pro-
vided and cooperation agreements completed. Seen from the research perspective, it is helpful to already begin
the preparation of implementation management in the concept phase, to minimize the “gap” in the process.

Implementation management assumes a variety of tasks: it coordinates, creates awareness, informs, advises,
and mediates possible conflicts of interest. The emphasis varies according to spatial context and objectives.
In concept areas with “big” partners such as housing associations, in which specific lighthouse projects have
been worked out, the project specification and coordination of implementation stands in the foreground. In
neighborhoods with predominantly individual private owners, the focus is on activating and advising them.
From a research perspective, the capacity of implementation management as coordinator and caretaker
that introduces issues related to urban energy-efficient redevelopment into neighborhood development pro-
cesses is seen as significant. At the same time, limits to the activity of implementation manage-
ment became apparent: private investors’ larger projects have their own dynamics. Compared to the over-
arching investment rationale, the ‘soft’-influence options available to implementation management have only
limited effect. One approach could be to link implementation management’s consulting services with the con-
struction or funding approval process to create a greater sense of obligation in this respect. With regard to the
participation of private owners, the absence of low-threshold financial incentives was a factor limiting activa-
tion successes. Concerning owner consultation, it is important to clearly define the role of implementation
management in the field. Implementation management should give first stimuli with initial consultations, with-
out replacing in-depth energy consulting (e.g. by BAFA). Other remits are the qualification of local energy con-
sultants, as well as creating local advisory networks.

Stakeholders and Stakeholder Cooperation

Essentially, all stakeholders based in the neighborhood are asked to carry the process of urban energy-efficient
redevelopment into the neighborhood. Central stakeholders, in addition to the municipalities, are housing and
property owners, as well as the energy industry. Associations and interest groups such as Haus & Grund, ten-
ant associations, the Chamber of Commerce [IHK] and the consumer advice centers [Verbraucherzentrale] act
as multipliers, but also educational institutions, churches and social welfare agencies. Collaboration by rep-
resentatives of the municipality, the homeowners and the energy sector is of great importance for the success
of the neighborhood concept. Housing companies and energy suppliers are not only of relevance individually,
their strategies are often interdependent. Accordingly, it became apparent that reliable planning by the hous-
ing industry for the energy-related modernization of their holdings and the subsequent development of heating
requirements facilitates the optimization of the heating supply the by the energy services provider. For the suc-
cessful cooperation amongst stakeholders, it is important to provide a formal framework as early as possible
(E.g. in the form of cooperation agreements). The involvement of municipal policymakers is an integral
part of stakeholder participation, which represented a specific process step in the pilot projects.

Like every large urban development scheme, urban energy-efficient redevelopment requires more than the
acceptance by the residents. But examining the participation process in practice, it often appeared down-
scaled compared to other urban development processes. For example, only a few pilot projects included inter-
active participation elements. However, residential participation was recognized as becoming increasingly

Summary BBSR-0nline-Publikation Nr. 25/2017



KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanierung”. Ergebnisse der Begleitforschung 15

important to the further implementation process. In parts, participatory structures were strengthened in the
wake of concept development. Intensive public and residential participation frequently made itself felt in con-
cepts that were initiated by the housing industry. Especially in areas with a fragile social structure, involvement
is essential to cushion the potential for conflict associated with the energy-efficient modernization of inhabited
buildings and subsequent rent increases and possible relocations.

Given the heterogeneous initial position of the stakeholders, the accompanying research focused on the acti-
vation strategies developed in the field. Important findings on various strategies were:

* PR/ create exposure: it is important to create a positive mood, to employ creative methods, and to
inform regularly.

¢ Consulting and knowledge transfer: good consultation timing (E.g. generational change) is impor-
tant, as are multipliers for initial contacts and practical information (E.g. using construction handbooks).

* Financial incentives: consultations on funding measures tailored specifically to the owner represent
important inflection points, free initial consultations were well received.

Financing and Implementation

The KfW program 432 aims to stimulate investment in the building stock and technical infrastructure. But the
program does not include its own funding regime. The requirement therefore is to develop financing mod-
els that take existing funding possibilities into account.

Funding opportunities exist at the federal level, in particular in the form of Kf\WW investment programs, with fund-
ing in the framework of the Renewable Energies Act (EEG, Erneuerbare-Energien-Gesetz) and the Power Heat
Coupling Act (KWKG, Kraft-Warme-Kopplungsgesetz), funding instruments of the Federal Office for Economic
Affairs and Export Control (BAFA) and urban development funding, and at the level of the EU, the federal states
and the municipalities. The overall picture confirms that a wide range of funding programs can be used to imple-
ment measures in urban energy-efficient redevelopment. There is a need to extend very low-threshold incen-
tive instruments to improve activation successes with private owners. The potential of legal instruments
as implementation support was also examined. In formally designated redevelopment areas, tax depreciation
allowances in accordance with paragraph 10f EStG are especially relevant for private owners.

The evaluation of successfully implemented measures in the pilot projects showed that implementation feasibil-
ity depends on —in addition to the assessment of cost effectiveness — motivations or occasions for action.
In this manner, social benefits or the general contribution to energy transition were important criteria for many,
in particular for municipal housing companies. For energy utilities, an aim often also was to try out new tech-
nical solutions to remain competitive in the medium and long term. In this respect, accessing existing invest-
ment opportunities and professionally assisting the energy optimization of pending measures was recognized
as a central strategy for urban energy-efficient redevelopment.

The Culture of Urban Energy-Efficient Redevelopment

The KfW program , Energetische Stadtsanierung” [urban energy-efficient redevelopment] offers a chance, by
approaching a cross-section of buildings, coupling building modernization and the reconstruction of heating
supplies and taking a medium- to long-term perspective, to develop innovative, highly efficient systemic solu-
tions. Arguably its greatest strength and simultaneously its biggest challenge is uniting stakeholders and the
urban public. Without the participation of stakeholders and a corresponding change in consumer behavior, the
realization of the potentials inherent in innovative technical solutions remains limited. For the acceptance and
consolidation of the processes in the neighborhood, but also in the city and society as a whole, the combina-
tion of technical measures with non-technical issues is vital. In particular, building culture and social aspects
are of heightened importance.
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The overall picture shows that it will be important to consolidate the processes initiated in KfW projects and
to use the good experiences to create an increasingly unified local process of climate protection. Urban ener-
gy-efficient redevelopment can stimulate innovations on the ground, it needs positive visionary communicators
atthe neighborhood, communal and policy level. At the same time, it should be ‘normal’. Only if urban energy-ef-
ficient redevelopment is not just run from the top but is part of integrated urban development - if it incorporates
the citizenry from the outset as well as strategies addressing climate change, the “Social City”, the develop-
ment of urban green infrastructure, high-street management — can one speak of a shared culture of urban
energy-efficient redevelopment. In the future, “climate protection related” processes between the neigh-
borhoods and the city as a whole will receive a crucial role, making an energy revolution from below possible
with then-established planning elements. For a long-term cultural development, it is essential to think about
the coordination and control structures in terms that exceed the five years of Kf\WW-sponsored implementation
management: anchored in the everyday business of municipalities and of course in the minds of owners and
the urban society as a whole.
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1. Einfiihrung

Klimaschutz und damit verbunden CO,- und Energieeinsparungen gelten als bestimmend fiir den Erhalt des
Lebens auf der Erde. Mit dem am 4. November 2016 in Kraft getretenen Ubereinkommen von Paris wurde die
zu bewiltigende Herausforderung des Klimaschutzes zu einem globalen Zukunftsprojekt®. Die Realisierung des
Ubergangs von fossilen und nuklearen hin zu erneuerbaren Energietragern in den Feldern Versorgung (Strom,
Warme) und Mobilitat — kurz Energiewende — ist eine der wichtigsten Strategien von Politik und Wirtschaft im
Klimaschutz. In der Bundesrepublik Deutschland erfolgte im Juni 2011 mit dem Gesetz zur Anderung des Atom-
gesetzes und dem damit eingeleiteten endgiiltigen Atomausstieg ein zentraler Schritt zur Energiewende. Mit
der Abkehr von fossilen Energietrdgern steht ein weiterer wegweisender Schritt bevor.

Um die Strom- und Wéarmeerzeugung auf erneuerbare Energien umzustellen, miissen die bestehenden Infra-
strukturen auf vielfache Weise angepasst, um- bzw. neu gebaut werden. Dass dabei insgesamt eine Reduzie-
rung von Strom- und Warmeverbrauch erreicht werden muss, ist — zumindest fiir die Phase eines Ubergangs,
der weiterhin auch durch fossile Energietrdger geprégt sein diirfte — evident. Der Beitrag zur Energiewende ist
somit zu groBen Anteilen in den Bereichen des Verkehrs, der produzierenden Wirtschaft und der Immobilien zu
erbringen. Ein gern vorgebrachtes Argument, dass eine umfangreiche Gebdudeddmmung angesichts der ohnehin
notwendigen vollstindigen Umstellung auf erneuerbare Energien nicht nétig sei, verkennt die Rahmenbedingun-
gen. Die realistischen Zeitintervalle, die eine solche Umstellung bendtigt, werden haufig unterschatzt. Auch die
als Voraussetzung vorgebrachte Umstellung und Verkniipfung der Energiesysteme mit Smart Technologies kann
kritisch betrachtet werden. Mit welcher Intensitét intelligent — smart — gesteuert wird, muss gut {iberlegt sein.

Zur Unterstiitzung der Energiewende wurde im November 2011 das KfW-Programm 432 ,Energetische Stadt-
sanierung” aufgelegt. Das Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB)*
stellt bisher jahrlich Férdermittel in Hohe von 50 Millionen Euro aus dem Energie- und Klimafonds bereit. Mit
dem Programm ist das Quartier auch fiir den Klimaschutz als zentrale Handlungsebene in den Fokus geriickt.
Die Anforderungen an Verbrauchssenkungen im Gebaudebereich, der Aufbau effizienter Warmeversorgungs-
systeme und der Ausbau erneuerbarer Energien lassen sich besonders gut auf der Quartiersebene mit demo-
grafischen, konomischen, stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Fragestellungen verkniipfen. Ein
zentrales Ziel der 2013 vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) beauftragten Begleit-
forschung fiir das BMUB war es, zu erkennen, wie die Anspriiche und Strategien der verschiedenen handeln-
den Akteure in Einklang gebracht werden. Dariiber hinaus wurde untersucht, wie Energiebilanzen gerechnet
und MalBnahmen konzipiert werden und wie die Umsetzung der Konzepte angegangen wird.

Das KfW-Programm 432 ist zweistufig aufgebaut. Mit dem ersten Baustein, der Erstellung eines integrierten
energetischen Quartierskonzepts, werden die Voraussetzungen geschaffen, um dem zweiten Baustein, dem
Sanierungsmanagement, eine konstruktive Basis fiir die Koordinierung und Umsetzung der im Quartierskon-
zept formulierten MalBnahmen zu geben. Beide Bausteine stehen in enger Wechselwirkung miteinander. Wah-
rend der Erstellung des Konzepts bereits das Sanierungsmanagementim Auge zu haben ist eine Herausforde-
rung, die sich friih in der Begleitung des Programms herausstellte.

Das KfW-Programm 432 stellte die Akteure in mehrfacher Hinsicht vor neue Aufgaben. Es lag deshalb auf der
Hand, die energetische Stadtsanierung als ,lernendes Programm® zu konzipieren. Empirische Grundlage waren
schlieBlich 63 bundesweit verteilte Pilotprojekte’, die bereits vor Beginn der Regelférderung im Herbst 2011 auf
Vorschlag der Bundeslédnder mit dem Programm starteten. Sie wurden in den kommenden Jahren durch For-
schungs- und Vernetzungsaktivitdten, durchgefiihrt von vier interdisziplindr aufgestellten Unternehmen, begleitet.
Das KfW-Programm 432 sollte vom Wissenstransfer aus den lokalen Umsetzungen in den Pilotprojekten profitie-
ren. Der Wissenstransfer vollzog sich dabei auf mehreren Ebenen. Involviert waren programmverantwortliche

3 Das Ubereinkommen ist von allen 195 Mitgliedstaaten der Klimarahmenkonvention der Vereinten Nationen (UNFCCC) anerkannt,
mit Ausnahme von Syrien, Nicaragua und USA (Stand Juli 2017).

4 Bis zum Herbst 2014 lag die Programmbegleitung beim Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS).

5 In Abstimmung mit den Bundeslandern wurden zunachst 77 Quartiere als Pilotprojekte ausgewahlt, von denen im Projektverlauf
elf Forderantrage der Antragsteller wieder zurlickgezogen wurden. Von den 66 Pilotprojekten zu Beginn der Begleitforschung
zogen drei weitere Kommunen ihren Forderantrag zurtick.
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Akteure im Bundesministerium und bei der KfW zur Weiterentwicklung des Programms, Akteure der Lander
mit eigenen programmbegleitenden Initiativen, Akteure in den 63 Pilotprojekten zur Formulierung von Empfeh-
lungen zur Anwendung des Programms vor Ort und dariiber hinaus weitere am Programm Interessierte im In-
und Ausland.

Prégend fiir die Umsetzung des Programms waren eine generell anhaltend zu geringe Sanierungstatigkeit im
Gebaudebestand, positive Erfahrungen mit gebédudeiibergreifenden energiesparenden Warmeversorgungslo-
sungen und die Férderung der Verbreitung von technisch innovativen Losungen auf Basis erneuerbarer Ener-
gien als eine weitere Alternative zu erhohten Standards fiir die Modernisierung von Einzelgeb&duden. Die sin-
kenden Energiepreise, inshbesondere Verbraucherpreise fiir Heizdl und Erdgas (vgl. Statistisches Bundesamt
2017), hemmten die Bereitschaft, in eine Gebdudesanierung oder in eine Modernisierung von Anlagen zur Wér-
meversorgung zu investieren. Dariiber hinaus dnderte sich in vielen Quartieren wéhrend des Forschungszeit-
raums die soziodemografische Entwicklung: Waren im Jahr 2013 noch {iber die Hélfte der Pilotkommunen von
Schrumpfung gepragt, kam es in den folgenden Jahren an vielen Orten zu einem Bevdlkerungszuwachs, der
zu steigender Nachfrage auf dem jeweiligen Wohnungsmarkt fiihrte. Dies verdnderte vielerorts die Bewertung
der Standortqualitdten der Quartiere und fiihrte zu Mietpreissteigerungen. Mietpreiserhéhungen durch ener-
getische MaBnahmen einerseits und sozialvertrdgliche Mieten andererseits miteinander in Einklang zu brin-
gen, stellt eine besondere Herausforderung dar, die nicht iiberall gelungen ist.

In diesem Umfeld hat sich das Programm mit seinem Quartiersbezug bewéhrt und zu vielfaltigen Synergieeffek-
ten gefiihrt. Bemerkenswert sind der Aufbau und die Wirkungen von Kooperationen, vor allem zwischen Kom-
munen, Energieversorgern und Wohnungswirtschaft bzw. Wohnungseigentiimern. Dieses Akteursdreieck ist in
vielen Orten ausschlaggebend fiir den Erfolg bzw. die Umsetzung der Quartierskonzepte. Das Quartier hat sich
auch als geeignete Ebene herausgestellt, kreative Strategien fiir die Offentlichkeitsarbeit zu erarbeiten und die
Aktivierung der Quartiershewohner anzustoRen. Nicht zuletzt ist die energetische Stadtsanierung vielerorts als
léngerfristiger Prozess in die kommunale Stadtentwicklungsplanung integriert worden.

11 Begleitforschung
Erkenntnisinteresse und Schwerpunkte
Die Begleitforschung ist dhnlich breit aufgestellt wie das Programm selbst. Aufgaben waren u. a.:

 grundlegende Erkenntnisse {iber die Generierung und Implementierung der Quartierskonzepte und zur
Funktion des Sanierungsmanagements im Prozess herausarbeiten und dadurch die Handhabbarkeit des
Programms fiir die Kommunen priifen

¢ den Programmkommunen mit fachlich-wissenschaftlichen und teilweise moderierenden Einschétzungen
zu lokalen Strategien zur Seite stehen

* die Effektivitdt des Programms priifen und dadurch Erkenntnisse zur inhaltlichen Fortentwicklung des For-
derprogramms ableiten

* Projektmeilensteine und Ergebnisse offentlichkeitswirksam aufbereiten

Die Begleitforschung vereint somit fachlich-wissenschaftliche mit kommunikativen Aufgaben. Um diesem Auf-
gabenspektrum und dem integrierten Ansatz des Programms gerecht zu werden, wurde die Begleitforschung
von einer interdisziplindren Arbeitsgemeinschaft durchgefiihrt. Sie verbindet planungswissenschaftliche, inge-
nieur- und umweltwissenschaftliche, politik- und sozialwissenschaftliche sowie 6konomische Perspektiven mit-
einander und setzt einen starken Fokus auf Kommunikation. Die Begleitforschung ist mit einer hohen Anzahl von
insgesamt 51 Forschungsfragen gestartet, die im laufenden Verfahren der Forschung anpasst wurden. Dabei
wurden folgende Schwerpunkte gesetzt:
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* Quartierskonzepte: Gebiete, Quartiershilanzen, integrierter Ansatz und MaBnahmen

* Handlungsfelder zur CO,-Einsparung: Methoden, Ziele, Effekte

e Sanierungsmanagement: Ausgestaltung und Effekte

* Prozesssteuerung: Akteure, Kooperationsformen, Beteiligung und Offentlichkeitsarbeit
* Umsetzung: Okonomie und Finanzierung

Stadtentwicklung: Baukultur, Sozialvertraglichkeit, stadtgesellschaftliche Effekte

Inhaltlich setzte die Begleitforschung einen Akzent auf die Reichweite des integrierten Ansatzes unter ener-
getischen Gesichtspunkten in den Quartierskonzepten, auf die Herausforderungen bei der Erstellung einer
energetischen Quartiershilanz sowie auf die Gestaltung der energetischen Stadtsanierung als durchgéngigen
Prozess. Einen weiteren Fokus bildete der Aspekt der Sichtbarmachung der energetischen Stadtsanierung im
Rahmen der Offentlichkeitsarbeit. Neu hinzugenommen wurde ein Untersuchungsschwerpunkt zur energeti-
schen Stadtsanierung im landlichen Raum. Hintergrund war die vermehrte Anwendung des Programms in die-
sem Raumtyp und die Feststellung, dass Konzepterstellung und Sanierungsmanagement im landlichen Raum im
Vergleich zu stadtischen Quartieren andere Gebietseigenschaften und andere Akteurskonstellationen beriick-
sichtigen miissen.

Da die Erstellung des energetischen Quartierskonzepts in vielen Pilotkommunen langer als zunéchst kalkuliert
dauerte, wurde die Begleitforschung im Jahr 2015 um zwei weitere Jahre verlangert. Auf diese Weise konnte
der Ubergang vom Konzept zum Sanierungsmanagement und zur Umsetzung intensiver begleitet werden.

Einen besonderen Wert legte die Begleitforschung auf ihre kommunikative Aufgabe. Zwischenergebnisse
und praktische Tipps wurden nicht nur kontinuierlich auf der eigenen Website und im Rahmen von Broschii-
ren und Flyern verdffentlicht. Die Mitglieder der Begleitforschung tauschten sich auch aulRerhalb des Kreises
der 63 Pilotprojekte aus. Vertiefte Diskussionen fanden im Rahmen der ,,AG Energie im Quartier” mit den For-
schungsinitiativen , Transformation des stadtischen Energiesystems und energetische Stadtsanierung (Trans-
Stadt)” (vgl. Difu 6.10.2016), ,,Vom Klimaschutzkonzept zur zielgruppenorientierten Sanierungsoffensive (Sandy)”
(vgl. Universitdt Kassel 6.10.2016) und , Energieeffiziente Stadt (EnEff Stadt)” (vgl. FIZ Karlsruhe 6.10.2016) statt.
Um dem Bedarf an Austausch in dem neuen Arbeitsfeld des Sanierungsmanagements nachzukommen, wur-
den die Formate ,Netzwerk Sanierungsmanagement” und ,,Online-Forum fiir Sanierungsmanagements” ent-
wickelt, das auch Sanierungsmanagements auBerhalb der Pilotkommunen adressierte. Bei allen Austausch-
formaten stellte sich immer wieder heraus: Die energetische Stadtsanierung ist eine Gemeinschaftsaufgabe,
die nicht in Abgrenzung zu anderen Stadtentwicklungsprozessen und Fachdiskursen steht, sondern integrati-
ver Bestandteil davon ist.

Datengrundlagen

Insgesamt 63 Pilotprojekte bilden die empirische Basis der Begleitforschung. Bei der Auswahl durch die Lén-
der —in Absprache mit den Kommunen —wurde auf unterschiedliche baustrukturelle, energetische und sozio-
kulturelle Ausgangslagen, verschiedene Wohnungsmarktkontexte sowie verschiedene Eigentiimerkonstellati-
onen geachtet. Nicht zuletzt durch die enge zeitliche Fristsetzung fiir die Auswahl der Quartiere und wohl auch,
weil es iiber die Anforderungen, die das neue Programm stellen wiirde, noch keine Erkenntnisse gab, musste im
Nachgang festgestellt werden, dass nicht alle Pilotquartiere z. B. {iber optimale Voraussetzungen in der Gebiets-
kulisse oder der Akteursstruktur verfiigten. Dies begriindet u. a., warum von den urspriinglich 77 ausgewéhlten
Pilotprojekten schlieBlich 63 Projekte fiir die Untersuchung {ibrig geblieben sind. Andererseits fanden sich unter
den Pilotprojekten zwdlf Projekte, die besonders interessante Anséatze aufwiesen und mit einer hohen Intensi-
tdt umgesetzt wurden. Sie wurden als , Stellvertreter” ausgewahlt und eingehender untersucht. Fiir die grund-
satzliche Einordnung der Ergebnisse aus den 63 Pilotprojekten ist zu beriicksichtigen, dass sie das Programm
sehr friih anwendeten und sehr unterschiedliche baustrukturelle, energetische und soziokulturelle Ausgangs-
lagen vereinen. Sie weisen im deutschlandweiten Vergleich daher einen hohen experimentellen Charakter auf.
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Auch um die Differenz zu den urspriinglich 77 Pilotprojekten zu kompensieren, suchte die Begleitforschung
zusétzlich zu den Pilotprojekten unter den KfW-432-Programmkommunen aus der Regelférderung sechs wei-
tere gute Anséatze zur Untersuchung aus.

Als ,Material” fiir den Erkenntnisgewinn standen zunéchst die Férderantrdge und Quartierskonzepte aus den
63 Pilotprojekten zur Verfiigung. Zuséatzlich lieferten Telefonate mit den Projektverantwortlichen sowie drei
umfangreiche schriftliche Befragungen differenzierte Informationen. Durch je drei Besuche der zwdlf , Stellver-
treter” konnten zusatzlich wertvolle Erkenntnisse aus dem Einblick vor Ort durch leitfadengestiitzte Gesprache
gewonnen werden. Je nach lokaler Akteurskonstellation waren bei diesen Gespréchen, neben den Vertretern
der Kommunen, Vertreter der Wohnungswirtschaft, der Energieversorger, des Sanierungsmanagements oder
Vertreter flankierender Stadtentwicklungsprozesse anwesend (z. B. Quartiersmanager). Zudem fanden insge-
samt sieben Themenwerkstédtten mit den Pilotprojektvertretern und drei Netzwerktreffen der Sanierungsma-
nagements statt — hier konnten wichtige Querbeziige zwischen den einzelnen lokalen Erfahrungen hergestellt
werden. Auch Beitrdge aus den drei Regionalkonferenzen und der abschlieBenden Fachveranstaltung flos-
sen ein. Weitere Erkenntnisse lieferten die Vortrags- und Diskussionsinhalte des von der Arbeitsgemeinschaft
(ARGE) zusatzlich konzipierten und durchgefiihrten Kongresses zum fiinfjdhrigen Bestehen des KfW-Programms
,Vom Geb&dude zum Quartier” im Juni 2016. Kontinuierlich flossen Querbeziige aus Vortrdgen, Diskussionen und
Gespréchen, die von Mitgliedern der ARGE mit zunehmender Frequenz in unterschiedlichen Gremien gehalten
wurden, in die laufende Forschung ein.

Aufbau der Forschung

Der Aufbau der Forschung orientiert sich am Ablauf eines Forderprojektes des Kf\W-Programms 432. Zunédchst
wurden die Férderantrage und die energetischen Quartierskonzepte analysiert. Basis fiir die Aus- und Bewer-
tung der Konzepte waren die im KfW-Merkblatt aufgestellten Anforderungen (vgl. KfW 2015). Uber die quali-
tativen Interviews mit unterschiedlichen Projektakteuren aus den ersten Stellvertreterbereisungen sowie auf
Grundlage der ersten schriftlichen Befragung wurden konkrete Erfahrungen aus dem Prozess der Konzepter-
stellung zusammengetragen und ausgewertet. Hier wurden Informationen insbesondere zu Verfahren und Ins-
trumenten sowie Datenerhebungs- und Analysemethoden in Bezug auf Energieverbrauch und energetischen
Sanierungsbedarf erhoben. Mit den thematischen Workshops konnten dann gezielt einzelne, besonders rele-
vante Inhalte und Fragestellungen zur Konzepterstellung vertiefend bearbeitet werden (Antragsvorbereitung,
Energiebilanzierung).

Die anschlieBende Analyse der Phase des Sanierungsmanagements fokussierte auf die verschiedenen Vorge-
hensweisen in der Prozessgestaltung sowie auf Hemmnisse und Erfolge bei der Umsetzung der Konzepte. Ins-
besondere Rolle und Wirkung des Sanierungsmanagements standen dabei im Fokus. Beides wurde im Rah-
men der zweiten Bereisung der Stellvertreter sowie der zweiten schriftlichen Befragung naher untersucht. Mit
einer dritten schriftlichen Befragung sowie einer abschlieBenden Bereisung gegen Ende der Projektlaufzeit
wurde dann gemeinsam eine Bilanz gezogen. Dariiber hinaus wurden Anregungen fiir die weitere Gestaltung
des KfW-Programms aufgenommen.

1.2 Aufbau des Berichts

Der Aufbau des Berichts orientiert sich an den oben genannten Forschungsleitfragen. In ihrer Abfolge spiegeln
sie den Prozess der energetischen Stadtsanierung wider — vom KfW-Antrag iiber die Konzepterstellung, das
Sanierungsmanagement bis hin zur Umsetzung von MalBnahmen und Fragen der Verstetigung.

In Kapitel 2 wird zunachst ein allgemeiner Uberblick iiber die Charakteristik der 63 Pilotquartiere im Abgleich
mit den Quartieren gegeben. Hier werden u. a. Besonderheiten aus dem deutschlandweiten Vergleich her-
vorgehoben. Ein ausfiihrlicher Blick in die Erstellung der integrierten Quartierskonzepte erfolgt dann in Kapi-
tel 3. Die sogenannte Phase 0, in der die Antragstellung vorbereitet wird, wird genauer beleuchtet. AuRerdem
werden Einsparpotenziale und MaBnahmenspektren aus den sechs zentralen Handlungsfeldern der energe-
tischen Stadtsanierung — ,Energetische Sanierung von Geb&auden”, , Energieeffiziente Warmeversorgung”,
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LEnergieeffiziente Stromnutzung”, , Klimagerechte Mobilitat”, ,Gewinnung und Nutzung erneuerbarer Energien”
und ,Forderung klimabewussten Verbraucherverhaltens” — gegeben. Weiterhin werden unterschiedliche Kon-
zepttypen herausgearbeitet. Kapitel 4 widmet sich dem Sanierungsmanagement. Die Bedeutung kontextbezo-
gener Zuschnitte der Sanierungsteams wird eingehender vorgestellt. Akteure und Kooperationen im Quartier
stehen in Kapitel 5 im Mittelpunkt. Dazu z&hlen eine Erérterung liber spezifische Motivationen, Handlungslogi-
ken und Kooperationsformen. Das Kapitel 6 widmet sich schlieBlich den Themen ,Umsetzung” und ,Finanzie-
rung”. Vor allem werden hier verschiedene Finanzierungsstrategien und -modelle beschrieben und auf Syner-
gieeffekte mit flankierenden Bereichen der integrierten Stadtentwicklung verwiesen. In einem Exkurs werden
anschlieBend die Besonderheiten der energetischen Stadtsanierung im landlichen Raum hervorgehoben. In
einem Ausblick wird in Kapitel 7 der Blick von der energetischen Stadtsanierung auf den stadtischen Gesamt-
kontext geweitet. Mit dem zuletzt eingefiihrten Begriff , Kultur der energetischen Stadtsanierung” wird zudem
eine Zukunftsperspektive skizziert. Sie betont noch einmal, dass es fiir eine gelingende energetische Stadtsa-
nierung erforderlich ist, sie zu einem selbstverstandlichen Teil innerhalb der integrierten Stadtentwicklung wer-
den zu lassen. Wie sich das darstellen kann, dariiber wird aktuell erst begonnen nachzudenken. Im Anschluss
an dieses Kapitel finden sich abschlieBend Handlungsempfehlungen zu den verschiedenen Prozessschritten
der energetischen Stadtsanierung.

2. 63 Pilotprojekte im Fokus — Einordnung der Praxiserfahrungen

Bis zum Ende des Jahres 2016 wurden mehr als 600 Quartierskonzepte und rund 150 Sanierungsmanagements
von der KfW im Programm 432 gefordert. Im Fokus der Begleitforschung standen jedoch die Praxiserfahrun-
gen, die in den 63 Pilotprojekten seit ihrem Start im Jahr 2011 gemacht worden sind. Diese werden ergénzt
durch Erkenntnisse aus sechs weiteren Projekten, die als ,,gute Praxisbeispiele” zu verschiedenen Themen-
schwerpunkten der energetischen Stadtsanierung untersucht wurden, sowie durch den allgemeinen Praxis-
tiberblick, den die Begleitforschung nicht zuletzt durch ihre Aktivitdten in der Vernetzung und im Wissenstrans-
fer gewonnen hat.

Charakteristik der Pilotprojekte
StadtgroRen

Die Pilotprojekte bilden ein breites Spektrum unterschiedlicher Stadtgréf3en ab. Die kleinste Gemeinde unter
den Piloten ist Spechbach in Baden-Wiirttemberg mit ca. 1.700 Einwohnern, die grélte ist Berlin mit knapp 3,5
Millionen Einwohnern. Insgesamt liegt der Schwerpunkt eher bei den Gro3- und Mittelstadten.

6 %
16 %
12 %

Kleinstadt/Landgemeinde
I groBBere Kleinstadt
kleinere Mittelstadt
27 % Hl groRere Mittelstadt
W kleinere GrofR3stadt
Il groBe GroRstadt

23 %

16 %

Abb. 1: Pilotprojekte Verteilung nach StadtgroBen (eigene Darstellung, n = 63)

In der weiteren Programmumsetzung haben die Kleinstddte und Landgemeinden dagegen deutlich an Bedeu-
tung gewonnen. Mehr als 60 % der bis Ende 2016 geforderten Konzeptgebiete (n = 609) liegen in Kleinstadten
und Landgemeinden. Die energetische Stadtsanierung im landlichen Raum ist vor diesem Hintergrund seit 2015
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starker in den Fokus der Begleitforschung geriickt. Die Erfahrungen, die im Rahmen der Begleitforschung iiber
die Pilotprojekte hinaus zusammengetragen wurden, machen deutlich, dass sich Anforderungen an Konzepte
und Prozesse, Handlungsfelder und Themenschwerpunkte in kleinen Gemeinden teilweise deutlich von denen
in mittleren und groRBeren Stadten unterscheiden.

2%
12 %
25 %
. 9 %
Kleinstadt/Landgemeinde
B groBere Kleinstadt
16 % kleinere Mittelstadt

Bl groBere Mittelstadt
I kleinere GroBstadt
Hl gro3e GroRstadt

36 %

Abb. 2: Konzeptgebiete KIW-Programm 432 gesamt, Verteilung nach StadtgréBen (eigene Darstellung/Datenbasis:
Laufende Raumbeobachtung BBSR, KfW 31.12.2016 n=609)

Wohnungsmarktregionen

Nach der zu Beginn der Begleitforschung erfolgten Einordnung geméaR der laufenden Raumbeobachtung des
BBSR (2006-2011) lag etwa die Halfte der Pilotprojekte in Regionen mit stabilem oder wachsendem Wohnungs-
markt, die andere Hélfte in Wohnungsmarktregionen, die von Schrumpfung betroffen waren. Der hohe Anteil
~schrumpfender” Kommunen deutete darauf hin, dass energetische Stadtsanierung auch in Kommunen mit
strukturellen Problemen und geringer Dynamik im Immobilienmarkt ein wichtiges Thema ist.

Nach den aktuellen Daten zum Wachsen und Schrumpfen bezogen auf den Zeitraum 2009 bis 2014 hat sich das
Bild der Pilotprojekte deutlich verandert. 60 % — 38 Pilotkommunen — liegen danach in Wachstumsregionen und
nur noch etwa ein Viertel — 16 Pilotkommunen —in Regionen, die von Schrumpfung betroffen sind.

Die Grundaussage, dass die energetische Stadtsanierung in unterschiedlichen Wohnungsmarktkontexten rele-
vantist, wird durch diese Entwicklung nicht relativiert. Dies bestéatigt auch der Blick auf die Konzeptgebiete der

im KfW-Programm 432 geférderten Kommunen insgesamt. Der Anteil der Quartiere in Regionen mit schrump-
fendem Wohnungsmarkt liegt hier bei 36 % (siehe Abb. 4).

26 %

14 %'

Il wachsend
60 % Il stabil
schrumpfend

Abb. 3: Pilotprojekte, Verteilung nach Wohnungsmarktregionen® (eigene Darstellung, n = 63)

6 Wachsen und Schrumpfen von Stadten und Gemeinden 2009 bis 2014.
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49 % N stabil
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Abb. 4: Konzeptgebiete KIW-Programm 432 gesamt, Verteilung nach Wohnungsmarktregionen (eigene Darstellung /
Datenbasis: Laufende Raumbeobachtung BBSR, KfW 31.12.2016 n=609)

Quartierstypen

Mit dem Programm ,Energetische Stadtsanierung” kdnnen je nach Ausgangssituation und Bestandsquartier
individuelle energetische Quartiersldsungen entwickelt werden. Auch die Pilotprojekte bilden eine groRe Viel-
falt von Quartierstypen und QuartiersgrofRen ab. Die GroRBe der Quartiere reicht von weniger als 5 bis {iber 300
Hektar. Stark vertreten sind die nach ihrer Gebdudekulisse heterogenen Quartiere und die historischen Stadt-
quartiere. Dies sind mit ihren kleinteiligen stadtebaulichen Strukturen, sehr unterschiedlichen Bauformen und
Baualtersklassen und der heterogenen Eigentiimerschaft gleichzeitig die Gebiete, in denen die Herausforderun-
gen fiir die energetische Stadtsanierung besonders hoch sind. Die Wohnsiedlungen mit gréBerem Mehrfamili-
enhausbestand aus der Nachkriegszeit bilden einen weiteren Schwerpunkt. Viele dieser Siedlungen genauso
wie die GroBwohnsiedlungen der 1970er- bis 1980er-Jahre stehen aktuell zur Sanierung an. Im Verhaltnis zu
ihrer Bedeutung fiir die Stadtentwicklung sind Ein- und Zweifamilien- oder Reihenhausgebiete unter den Pilot-
projekten unterreprasentiert. Nur zwei Pilotprojekte stehen fiir diesen Quartierstyp. lhre Zahl ist in der weite-
ren Programmumsetzung bis 2016 zwar auf etwa 50 Konzeptgebiete gestiegen. Der dominierende Quartierstyp
ist aber das ,heterogene Quartier”. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass viele Konzeptgebiete in Kleinstddten
und Landgemeinden, die von Einfamilienhausbebauung geprégt sind, jedoch Bereiche sehr unterschiedlicher
Baualtersklassen umfassen und daher als , heterogenes Quartier” eingeordnet wurden.

6 %

19 %

o Il Historischer Stadtkern
8 % B Wohnsiedlung 1920-1940er (MFH)

Il Wohnsiedlung 1950-1980er (MFH)

I Wohnsiedlung 1950-1980er (EFH, RH)

I GroRBwohnsiedlung der 1970-1980er
21 % Heterogenes Quartier

MN% 3% Il Sonstige

33 %

Abb. 5: Pilotprojekte, Zuordnung nach Quartierscharakteristik (eigene Darstellung, n = 63)
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Abb. 6: Konzeptgebiete KfW-Programm 432 gesamt, Zuordnung nach Quartierscharakteristik (eigene Darstellung /
Datenbasis: Laufende Raumbeobachtung BBSR, KfW 31.12.2016 n=609)

Gebietsspezifische Herausforderungen der energetischen Stadtsanierung in den Pilotprojekten

Das Spektrum der Pilotquartiere zeigt eine sehr grolRe Bandbreite unterschiedlicher Quartiere. Sie spiegeln die
Vielfalt der Wohn- und Mischgebiete in Deutschland mit einigen, allerdings wichtigen Ausnahmen.

Die Grenzen zwischen verschiedenen Strukturtypen sind teilweise flieBend. Folgende Grundkonstellationen
lassen sich feststellen:

Homogene Wohnsiedlungen im Geschosswohnungsbau

Die mit {iber 20 Quartieren stérkste Gruppe weist eine hohe bis faktisch reine Wohnnutzung auf. Die organisierte
Wohnungswirtschaft tritt in diesen Quartieren zumeist als zentraler Akteur auf. Dies trifft auch auf Quartiere zu,
die zuséatzlich gréRere Einfamilienhaushestédnde im Einzeleigentum aufweisen. Auch hier liegt der Fokus primar
auf den in diesen Siedlungen befindlichen Mietwohnungsbesténden. Stadtebaulich iberwiegen die Stadterwei-
terungsgebiete der Nachkriegszeit als Wohnsiedlung in lockerer Bauweise bis zur hochverdichteten GroR3sied-
lung. Die Quartiere zeichnen sich durch eine homogene Akteursstruktur aus. Anders als in anderen Quartie-
ren ist die Wohnungswirtschaft in den Quartieren oft die treibende Kraft. Dort, wo nur ein Eigentiimer existiert,
wird die energetische Stadtsanierung direkt durch die Wohnungsunternehmen gesteuert.

Als zweiter begiinstigender Faktor kommt hinzu, dass eine zentralisiert angelegte Warmeversorgung (Nah- und
Fernwarme) existiert. Somit befindet sich auch die Warmeinfrastruktur in der Hand eines starken Akteurs. Das
fiir das Gelingen der energetischen Stadtsanierung wichtige Akteursdreieck aus Wohnungseigentiimer, Kom-
mune und Energieversorger ist hier vergleichsweise leicht zu aktivieren. Zumeist einheitliche Bauweisen, dhn-
licher Sanierungsstand und haustechnische Ausstattung sind weitere Merkmale solch homogener Gebiete.
Anlass, in die energetische Stadtsanierung einzusteigen, ist oft ohnehin anstehender Sanierungsbedarf im
Bereich Gebdude und/oder Heizsystem. Eine sozial schwache Bewohnerschaft oder fehlende Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt z. B. in Quartieren in strukturschwachen Stadten und Regionen wiederum kdnnen die
Spielrdume fiir eine Sanierung begrenzen. Die Herausforderung besteht darin, sozialvertragliche Losungen
zu entwickeln, die gleichzeitig die Zukunftsfahigkeit der Bestédnde im Blick haben. In vielen Kommunen stehen
solche homogenen Quartiere an erster Stelle, wenn es darum geht, mit dem Programm zu starten bzw. grund-
sétzlich im Bereich der energetischen Stadtsanierung aktiv zu werden: Erfolge werden bald sichtbar und kon-
nen politisch wirksam genutzt werden.
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Heterogene Quartiere mit kleinteiliger Akteurs-, Eigentums- und Geb&audestruktur

In vielerlei Hinsicht sind Quartiere dieser Gruppe das Gegenstiick zu der zuvor beschriebenen Gruppe. Bau-
struktur, Eigentiimerschaft, Nutzung und Sanierungsstand weichen in vielen Féllen von Grundstiick zu Grund-
stiick z. T. erheblich ab. Unter den Pilotprojekten lassen sich innerhalb der Gruppe zwei Kategorien definieren:

¢ Multifunktionale Quartiere in gewachsenen Stadtzentren
Sie bilden die zweitgré3te Gruppe der Pilotprojekte. Das Spektrum reicht hier von der kleinstadtischen,
historischen Altstadt {iber Teile historischer Altstadte und Ortsteilzentren bis hin zu groBstadtischen Zen-
tren. Neben Wohngebauden sind hier vielfach auch Geb&ude mit gewerblichen, sozialen und kulturellen
Nutzungen zu finden. Teilweise pragen GroBimmobilien z. B. in Bezug auf den Endenergieverbrauch sol-
che Quartiere signifikant.

* Quartiere mit einem stadtebaulich und funktional sehr heterogenen bzw. oft auch fragmentierten Charakter
Hierbei handelt es sich entweder um Gebiete mit einem {iber mehrere Bauphasen hinweg gewachsenen
Baubestand, aber auch um Quartiere mit starkeren Briichen durch Kriegszerstérungen und Umstrukturie-
rungen. Auch diese Gebiete sind zumeist durch Mischnutzungen und eine heterogene Eigentumsstruktur
mit einem hohen Anteil Mietwohnungen gepréagt.

Funktional und eigentumsstrukturell &hnlich, wenn auch mit einer eher einheitlichen Baustruktur sind die ver-
dichteten Stadterweiterungsgebiete der Griinderzeit. Sie sind gegeniiber ihrer stadtebaulichen und quantitati-
ven Bedeutung unter den Piloten leicht unterrepréisentiert.

Die groBe Heterogenitdt dieser Gebietstypen ldsst sich in der energetischen Stadtsanierung fast immer mit einer
erhéhten Komplexitét gleichsetzen. Standardisierte Losungen sind weder technisch noch von den Akteursin-
teressen her in groBerem Umfang umsetzbar. Die kooperative Einbindung einer Vielzahl von Akteuren ist dort
Voraussetzung fiir die Entwicklung umsetzbarer Losungen. Die hierfiir notwendige Basis ist jedoch zu Beginn
selten vorhanden. Haufig sind diese Quartiere eher durch Problemlagen und Entwicklungsprozesse in anderen
Handlungsfeldern geprégt, die der energetischen Stadtsanierung {ibergeordnet sind. Dies konnen z. B. Stabi-
lisierung der Zentrumsfunktionen, Leerstand wertvoller Bausubstanz, soziale Problemlagen oder groRflachige
Umstrukturierungen sein. Eine besondere Herausforderung liegt in diesen Quartieren in den Eigentiimerstruktu-
ren der Geb&ude. Die Eigentumsverhéltnisse sind haufig sehr kleinteilig, grundstiicksbezogen oder sogar inner-
halb der Gebdude wechselnd, was den objektiibergreifenden Quartiersansatz erschwert. Zudem finden sich
hier viele oft schwer zugéngliche Eigentiimertypen wie nicht ortsanséssige Immobilienfonds oder Eigentiimer-
gemeinschaften. Die energetische Stadtsanierung braucht hier einen langeren Anlauf. Aktivierungsmodule soll-
ten hier bereits in der Konzeptphase eine groRere Rolle spielen. Der prozessuale Charakter der energetischen
Stadtsanierung mit einer Fortfiihrung durch ein Sanierungsmanagement kommt hier besonders zur Geltung.

Einfamilien- und Reihenhausgebiete mit hohem Anteil selbst genutzten Wohneigentums

In dieser dritten Gruppe herrscht primar selbst genutztes Eigentum vor. Stadtebaulich sind dies Siedlungen in
klassischer Eigenheimbauweise. Unter den Pilotprojekten sind dies vor allem von 1910 bis 1930 entstandene
Gartenstadttypen und die Einfamilienhausgebiete aus der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts. Dieser Typ ist
in Relation zu seiner Verbreitung in (West-)Deutschland und dem potenziellen energetischen Handlungsbedarf
unter den Pilotquartieren erheblich unterrepréasentiert.

Die Bedingungen fiir die energetische Stadtsanierung sind spezifisch. Losungen mit Blockheizkraftwerken
(BHKW) sind aufgrund der geringen Wérmebedarfsdichten in diesen diinn besiedelten Gebieten zumeist nicht
tragfahig. Der Fokus liegt daher oft auf individuellen Malnahmen am Einzelgeb&ude. Auch hier ist die Aktivie-
rung der Eigentiimer zentraler Ansatzpunkt fiir das Erreichen von Umsetzungen. Fiir selbst nutzende Eigenheim-
besitzer sind andere Strategien erforderlich als fiir eher professionelle Vermieter und institutionelle Eigentii-
mer. Ob saniert wird, ist hier eher von individuellen sozialen oder auch demografischen Aspekten abhéngig.
Die Praxiserfahrungen zeigen, dass spezielle Herangehensweisen erforderlich sind, in denen die energetische
Sanierung viel stérker partizipativ und prozessual auszurichten ist.

63 Pilotprojekte im Fokus — Einordnung der Praxiserfahrungen BBSR-0nline-Publikation Nr. 25/2017



KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanierung”. Ergebnisse der Begleitforschung 26

Quartiere mit gewerblichen Nutzungen

Unter anderem aufgrund der Uberlagerung mit anderen Férderprogrammen ist das KfW-Programm 432 fiir reine
Gewerbequartiere nicht vorgesehen. Gleichwohl finden sich Quartiere unter den Piloten, die zumindest einen
Gewerbeschwerpunkt im Quartierszuschnitt aufweisen. Aus der Analyse der Quartierskonzepte geht jedoch
klar hervor, dass Mischquartiere Potenziale aufweisen und Synergieeffekte zeigen, die aus der gezielten Ver-
kniipfung von Wohn- und Gewerbefunktionen hervorgehen. Gewerbliche Nutzungen — inshesondere wenn ein
deutlicher Produktionsanteil vorliegt — stehen in ihren Energieverbrduchen nahezu komplementér zu Wohnge-
b&uden. Gewerbenutzungen sind auf der einen Seite zumeist durch hohe Stromverbrauche gekennzeichnet. Sie
produzieren auf der anderen Seite jedoch Abwarme, die haufig ungenutzt bleibt. Wohnquartiere sind in erster
Linie Warmeverbraucher. Durch die Zusammenfiihrung der Potenziale entstehen Ansétze fiir innovative Stoff-
und Energiekreisldufe, fiir die Férdermdglichkeiten bestehen, die in den Quartierskonzepten mit Gewerbean-
teilen jedoch bisher nur wenig thematisiert werden.

3. Integrierte energetische Quartierskonzepte

Energetische Quartierskonzepte bilden den ersten Férderbaustein des Kf\WW-Programms 432. Sie beinhalten
Ziele und Umsetzungsstrategien fiir die CO,-Einsparung auf der Quartiersebene. Zentrale Verfahrensbausteine
sind die Analyse der energetischen Ausgangssituation, die energetische Potenzialanalyse, die Zieldefinition
und Entwicklung eines MaRnahmenkatalogs sowie die Beteiligung von Akteuren und Offentlichkeit. Zum Teil
kdnnen energetische Quartierskonzepte damit Anforderungen aus Inhalten und Verfahren aufgreifen, die aus
Stadtentwicklungskonzepten bekannt sind. Fiir das Férderprogramm ,,Energetische Stadtsanierung” wird expli-
zit der Anspruch formuliert, quartiershezogene und integrierte Ansétze zu entwickeln. Im programmbegleiten-
den Merkblatt der KfW wird dies durch die Auflistung der zu bearbeitenden Inhalte und durch die Empfehlung,
methodisch auf die Erkenntnisse aus dem ExWoSt-Forschungsfeld ,Energetische Stadterneuerung” und/oder
den Leitfaden ,Klimaschutz in Kommunen” (Difu) zuriickzugreifen, nahegelegt. Zusétzlich benennt auch das
in der Abschlussrechnung auszufiillende Verwendungsnachweisformular die zu bearbeitenden Aspekte und
betont nochmals den integrierten Ansatz.

Charakteristisch hierfiir sind folgende Grundsétze:

e eine grundstiicks- und objektiibergreifende Quartiersperspektive, in der stddtebauliche, funktionale und
infrastrukturelle Zusammenhénge beriicksichtigt werden

* die Abstimmung und ggf. Verzahnung der energetischen Ziele mit den weiteren im Quartier laufenden
Entwicklungsprozessen

* die Zusammenfiihrung verschiedener relevanter Themenfelder, darunter insbesondere Energieerzeu-
gung, Energieeinsparung, Energieinfrastruktur, Mobilitdt, Klimaschutz, Immobilienwirtschaft, Baukultur
und Soziales

* ein starker Fokus auf Akteursbeteiligungen, Prozesse und Umsetzungsstrategien

Von besonderem Forschungsinteresse fiir die Begleitforschung war, wie fiir die Quartierskonzepte gemeinsam
mit den lokalen Akteuren Ziele und MaRBnahmen entwickelt wurden. Wie die Anforderung an eine integrierte
Herangehensweise geldst wird, differiert zwischen den Konzepten sehr stark. Denn die inhaltlichen Schwer-
punkte eines energetischen Quartierskonzepts und die prozessuale Herangehensweise werden von den Aus-
gangsbedingungen — Quartierstyp, involvierte Akteure, Eigentiimerstruktur, energetische Aufgabenstellung — vor
Ort beeinflusst. Zugleich begeben sich die Kommunen nicht ohne jegliche Zielvorstellung in die Konzepterstel-
lung. Der Anlass fiir die Konzepterstellung und damit verbunden oft iibergeordnete kommunale Zielsetzungen
fiir die Stadt bedingen wiederum, welches Quartier wie ausgewahlt wird.
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31 Vorbereitung der Quartierskonzepte

Phase 0

Die Erstellung eines energetischen Quartierskonzepts beginnt mit der Antragstellung bei der KfW. Die im Antrag
anzufiihrenden nachfolgend aufgelisteten Férdervoraussetzungen verdeutlichen, dass die Antragstellung ein
eigener Prozessschritt ist, der gut vorbereitet sein muss:

* Angaben zum Quartier/Quartierszuschnitt

* Angaben zu den Akteuren

¢ Beschreibung der energetischen und stadtebaulichen Ausgangssituation
» Beschreibung der Zielsetzung und der Arbeitsschritte

* Kurziibersicht liber die geplanten Ausgaben und Kostenschéatzung

¢ Projektablaufplan

Bereits mit der Vorbereitung des Forderantrags, inshesondere durch die Einbindung von Akteuren und durch
die Gebietsauswahl, werden zentrale Weichen fiir die Zielstellungen des Quartierskonzepts gestellt. Im Laufe
der Begleitforschung wurde fiir diese Vorbereitung der Begriff ,Phase 0" verwendet.

Akteurszusammenarbeit friihzeitig beginnen

Zahlreiche Pilotprojekte banden bereits im Vorfeld der Antragstellung lokale Akteure mit ein. 34 Pilotprojekte
gaben im Rahmen der schriftlichen Befragung 2014 (n = 55) eine Zusammenarbeit an. Dies betraf mit 21 Antwor-
ten vor allem die Einbindung von Wohnungsunternehmen und Energieversorgern. Private Eigentiimer wurden
nur in sechs Féllen mit einbezogen. Bei einer Einbindung relevanter Akteure schon in der Phase der Antrags-
vorbereitung kdnnen nicht nur die Verfiigbarkeit relevanter Daten (von Netzbetreibern, Wohnungsunternehmen
etc.) abgefragt und Interessen abgewogen werden, es besteht auch die Maglichkeit, spéatere Verantwortlich-
keiten fiir die Umsetzung zu besprechen. Im Pilotquartier in Kiel wurde beispielsweise bereits vor der Antrag-
stellung geklart, wer vom Quartierskonzept betroffen sein kénnte bzw. wer als Partner fiir die Umsetzung — nicht
nur als ,Macher”, sondern auch als Multiplikator — eingebunden werden kann. Die Projektkoordinatoren spra-
chen viele Akteure schon im Vorfeld personlich an, um diese vom Nutzen des Konzepts und der Zusammenar-
beit zu {iberzeugen — aus Sicht der Begleitforschung ist dies ein wichtiger erster Schritt im gesamten Prozess
der energetischen Stadtsanierung.

Gebietsauswabhl

Die Auswahl der QuartiersgréfRe und des Gebietszuschnitts ist einer der kritischen Punkte im Vorfeld der Kon-
zepterarbeitung. Der Blick in die Pilotquartiere zeigt zunéchst, dass die Kommunen mit der Gebietsauswahl ver-
schiedene Strategien verfolgt haben. Ein Hauptgrund fiir die Auswahl war ein hoher Handlungsbedarf bei der
baulichen Instandsetzung im Quartier. In sehr vielen Fallen war auch ausschlaggebend, ein vorhandenes integ-
riertes Handlungskonzept um den Bereich Energie zu ergénzen, wie die Ergebnisse der schriftlichen Befragung
2014 mit 39 Antworten zeigen (n = 55). Andere Kommunen gingen umgekehrt vor und wéhlten bewusst Quar-
tiere aus, die bis dato wenig im Fokus der Stadtentwicklung standen. Auch zeigten sich Quartiersauswahlen mit
einem hohen experimentellen Charakter, um die Handhabbarkeit des Programms mit Blick auf spétere nachfol-
gende Quartiersauswahlen zu priifen. In Hannover wurden beispielsweise sechs Quartiere mit unterschiedli-
chem Fokus in die Programmférderung aufgenommen, um stadtweit beurteilen zu kdnnen, wie das Programm
bei unterschiedlichen Quartierstypen anwendbar ist. Viele Kommunen suchten bewusst ein mdéglichst durch-
schnittliches Quartier mit vielen typischen in der Gesamtstadt vorkommenden Raumtypologien und Energiein-
frastrukturen aus, um in diesem , ersten KfW-432-Quartier” moglichst viele Erkenntnisse fiir die Ubertragung
auf andere Stadtquartiere zu gewinnen. Wieder andere Kommunen wahlten einen Ausschnitt eines gréBeren
Quartiers aus, um im Kleinen verschiedene MaBnahmen testen zu kénnen. Dieser Ansatz ist vor allem in hete-
rogenen Altbauquartieren mit dem Fokus auf Aktivierung von Privateigentiimern fiir die Gebdudesanierung zu
finden. Die Erkenntnisse kdnnen dann in der Folge auf andere Quartiersteile oder andere ahnlich strukturierte
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Stadtbereiche iibertragen werden.

Das breite Spektrum an Vorgehensweisen zur Quartiersauswahl spiegelt den Ansatz des BMUB wider, das
KfW-Programm maglichst flexibel zu gestalten. Wichtig fiir einen spateren Erfolg des Quartierskonzepts ist es
stets, energetische Einsparpotenziale sowie Mdglichkeiten zum Aufbau bzw. zur Verfestigung eines Akteurs-
netzwerks bereits bei der Auswahl grob abzuschatzen.

GebietsgrolRen

Die durchschnittliche QuartiersgroRRe der 63 Pilotprojekte liegt bei 122 ha. Dieser Wert verdeckt jedoch die ext-
reme Spannbreite: Am unteren Ende rangieren Quartiere von 0,45 bis 5 ha. Am oberen Ende Quartiere mit Gro-
Ben von 100 bis 3.053 ha. Letztere umfassen gréRere Siedlungshereiche, die iiber das herkémmliche Verstandnis
eines Quartiers weit hinausgehen. Die Ausreiler (Quartiere unter 3 ha und Quartiere iiber 100 ha) ausgenom-
men bewegt sich die durchschnittliche QuartiersgrofRe bei 34 ha. 40 Pilotprojekte verzeichnen QuartiersgréBen
im Mittelfeld zwischen 10 und 69,9 ha.
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Abb. 7: Pilotprojekte nach QuartiersgroBen (n = 63, eigene Darstellung)

Hinsichtlich eines spateren Erfolgs der Quartierskonzepte lieRen sich im Rahmen der Begleitforschung wenig
direkte Erkenntnisse zu den QuartiersgroRen ableiten. Entscheidender als der Flachenumfang sind der tatséch-
liche Zuschnitt der Quartiere, inshesondere hinsichtlich der Einbeziehung von technischen Infrastrukturen, und
das Vorhandensein von mitwirkungsbereiten Akteuren. Dennoch lassen sich die nachfolgenden Aussagen tref-
fen: Quartierszuschnitte sollten nicht zu klein sein, um eine Abgrenzung zu anderen KfW-Programmen zur Ein-
zelobjektforderung (z. B. 217/218 , IKK — Energieeffizient bauen und sanieren” oder 430/431 , Energieeffizient
sanieren”) zu ermdglichen. Auch kdnnen sehr kleine Quartiere (unter 5 ha) die auf der objektiibergreifenden,
stadtteilbezogenen Ebene liegenden Potenziale der CO,-Einsparung, insbesondere hinsichtlich der Effizienzstei-
gerung von Warmenetzen, nur schwer erfassen. So hat das Pilotprojekt in Fellbach mit einer QuartiersgréfRe von
3 ha festgestellt, dass das zunédchst gewahlte Gebiet als Versorgungsbereich fiir ein neues grundstiicksiiber-
greifendes Nahwarmenetz nicht geniigend Abnehmer umfasste, und daher den Untersuchungsbereich nach-
traglich vergroRRert. Kleine Quartiere erscheinen allenfalls bei stark umsetzungsorientierten Konzepten sinn-
voll, beispielsweise beziiglich der Integration eines BHKW in eine Siedlung oder die Erneuerung einer Siedlung.
Solche Vorhaben skizzieren dann den Bezugsraum grob vor und die Konzepte haben dann eher den Charakter
von Bauvorplanungen fiir die Objektsanierung. Bei den Quartieren mittlerer GroBe (QuartiersgréRen zwischen
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10 und 70 ha) kénnen die Vorteile des Ineinandergreifens verschiedener Handlungsfelder sowie die Zusam-
menarbeit verschiedener Akteure grundsatzlich gut greifen. Bei QuartiersgréRen dariiber hinaus besteht vor
allem die Herausforderung, dass der Aufwand fiir die Erhebung der energetischen Basisdaten — auch kos-
tenmalig — mehr Ressourcen in Anspruch nimmt. GroRe Quartierszuschnitte eignen sich daher grundsétzlich
eher fiir homogene Baustrukturen und Eigentiimerverhaltnisse. Insbesondere bei groRen Quartieren ist es rat-
sam, im Vorfeld darauf zu achten, welche Ressourcen (Zeit, Finanzbudget, Personalkapazitaten, Datengrund-
lagen) mit Blick auf den gewahlten Gebietszuschnitt verfiigbar (Quantitat) und kompatibel (Qualitat) sind. Das
Miinchner Pilotprojekt (350 ha) zeigt, dass bei ausreichender finanzieller Ausstattung, fundierten Vorstudien
und konsistentem methodischem Aufbau des Quartierskonzepts auch groRe Gebiete untersucht werden kdn-
nen. Allerdings benotigte das Projekt aufgrund der Komplexitdt des Quartiers einen weit iiberdurchschnittli-
chen Bearbeitungszeitraum. Zwei Strategien sind daher fiir sehr groBe Quartiere ratsam: a) Sicherung einer
hohen Ressourcenausstattung auch {iber die Phase der Konzepterstellung hinaus, b) Einsatz von simulieren-
den, vereinfachten Berechnungsmethoden. Beispielsweise kénnen pauschale Orientierungswerte aus ener-
getischen Stadtraumtypenmodellen herangezogen werden (vgl. Hegger/Dettmer 2014). Bei letzterer Strategie
ist dann eher ein leithildartiger Charakter des Konzepts maglich, was wichtig ist, um Akteure grundsatzlich fiir
die energetische Zusammenarbeit im Quartier zu motivieren.

Anlehnung an bestehende Fordergebietskulissen

Das Aufsetzen eines Kf\W-432-Quartiers auf eine bestehende Forderkulisse, inshesondere der Stadtebauférde-
rung, bietet die Chance, den Prozess der energetischen Stadtsanierung in laufende Prozesse der Stadtentwick-
lung zu integrieren. Netzwerke sind hier oft schon aufgebaut, es liegen Kenntnisse dariiber vor, wie bestimmte
Akteure ,ticken”. Etwa zwei Drittel der Pilotkommunen haben die Kf\W-Kulisse mit der eines Stadtebauférde-
rungsgebiets verschnitten. Die hohe Uberschneidung der Pilotprojekte steht hier im Zusammenspiel mit der
Auswahl der Pilotprojekte auf Empfehlung der Lander, die auf bekannte Kulissen zuriickgegriffen hatten. Der
Zuschnitt der Stadtebauférderungskulissen wurde in vielen Fallen mit allenfalls geringen Abweichungen iiber-
nommen. Diese Quartiere sind in unterschiedlichen Kontexten zu finden: vom festgesetzten Sanierungsgebiet
tiber Gebietskulissen eines ExXWoSt-Modellvorhabens bis zur GroRsiedlung in den Férderprogrammen ,,Sozi-
ale Stadt” und , Stadtumbau West". Die zentrale Herausforderung bei KfW-432-Quartieren in Stadtebauforde-
rungskulissen ist das zielfiihrende Uberlagern der nach stidtebaulichen oder sozialen Kriterien ausgewshi-
ten Gebietskulisse mit den baulichen und technischen Voraussetzungen fiir energetische Einsparungen in den
sechs Handlungsfeldern. Exemplarisch verdeutlicht dies ein Berliner Pilotquartier, das mit der Gebietskulisse
des Programms , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” verschnitten wurde. Die Gebietskulisse erstreckt sich linear
entlang einer Hauptgeschaftsstralle mit Einzelhandelskonzentration. Mit dem KfW-Programm sollten auch ener-
getische Aspekte in die Gebietsentwicklung einflieBen, jedoch deckte sich der Gebietszuschnitt kaum mit den
energetischen Versorgungsstrukturen. Es empfiehlt sich daher, vorab zu priifen, ob und wie in den bestehenden
Fordergebieten z. B. Nah- oder Fernwérmenetze verlaufen oder ob Potenzialflachen fiir erneuerbare Energien
bestehen. Eine Erweiterung der Gebietskulisse unter Einbezug der Energieversorger, wie es beispielsweise in
den Quartieren in Chemnitz und Potsdam erfolgte, empfiehlt sich dann entsprechend.

Stadtebauliche und stadtraumliche Abgrenzung

Viele Quartiere werden durch raumstrukturelle Zusammenhénge, z. B. Wasserwege, Bahntrassen, Siedlungs-
zdsuren oder HauptverkehrsstraBen, definiert. Ebenfalls héufig ist eine Abgrenzung anhand stadtebaulich ein-
heitlicher Typologien wie eine Abgrenzung nach zusammenh&ngenden Wohnquartiersstrukturen. Bei solch his-
torisch gewachsenen Stadtzusammenhingen besteht grundsétzlich eine héhere Uberschneidung zum Verlauf
von Infrastrukturleitungen, dies ist jedoch stets im Einzelfall zu priifen.

Bei landlichen Bebauungsstrukturen wurde oft die komplette zusammenhangende Bebauung, also ein Dorf-
kern, als Gebietskulisse ausgewiesen. Dorfkerne kdnnen hier den MaBstab eines Stadtquartiers einnehmen
(vertiefend siehe Exkurs ,Energetische Stadtsanierung im landlichen Raum”). Auch einige Kleinstédte im Rah-
men der Begleitforschung haben einen historisch gewachsenen Stadtkern als Quartier ausgewdhlt. Pragend
ist hier eine sehr kleinteilige Mischung aus Wohnen, Handel und Gewerbe, was grundsétzlich eine Vielzahl an
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moglichen EinsparmalBnahmen ermdglicht (u. a. Abwérmenutzung aus Gewerbe). Bei eher gesamtstadtisch aus-
gerichteten Gebietskulissen kdnnen auch regionale Faktoren wie Energieiiberschiisse aus regionaler Wind-
kraft einbezogen werden. Zugleich bestehen inshbesondere in solchen Quartieren die Herausforderungen des
Denkmalschutzes sowie die einer sehr heterogenen Akteurs- und Eigentiimerstruktur.

Eigentumsstrukturen

In Quartieren, in denen die Wohnungswirtschaft eine starke Rolle spielt, orientieren sich die Gebietskulissen
haufig an Eigentumsgrenzen. Diese decken sich gerade in Grosiedlungen oft mit den stadtebaulichen Typolo-
gien. In jenen Quartierstypen ist eine kleinere Anzahl von Akteuren prégend, die Wohnungsunternehmen sind
im Weiteren oftmals auch die Steuerer der MaBnahmenumsetzung. Die MaBnahmen haben dann einen Fokus
auf die Handlungsfelder ,,Energetische Gebdudesanierung” und ,Effizienzsteigerung der Warmeversorgung”.
Mit Blick auf die integrierte Zielsetzung des KfW-Programms 432 ist bei einer Gebietsauswahl nach zusammen-
hangenden Eigentiimerbestédnden kritisch zu {iberpriifen, ob der Einbezug von Gebaduden benachbarter Eigen-
tiimer oder angrenzender Gewerbe- und Industriestrukturen das Handlungsspektrum vervielféltigen kann. Ins-
besondere die Themen ,Barrierenabbau”, ,Mobilitdt” und , Stadtgriin” kénnen bei einem Quartierszuschnitt,
der nicht an den Eigentumsgrenzen aufhort, besser integriert werden.

Energieinfrastrukturelle Abgrenzung

Die Integration energieinfrastruktureller Kriterien (Verlauf und Anschliisse von Fern- oder Nahwarmenetzen,
Produktionsorten und Potenzialflachen erneuerbarer Energien) in die Gebietskulisse bietet insbesondere Mdg-
lichkeiten fiir die Entwicklung innovativer MaBnahmen im Bereich der Handlungsfelder ,Erneuerbare Energien”
sowie ,Warmeinfrastruktur”. Quartiersabgrenzungen, die sich von vorneherein entlang von Warmenetzen ori-
entierten oder die von einer potenziellen Energiequelle fiir ein umliegendes Quartier ausgehen, waren unter
den Pilotkommunen nur wenig vertreten. In einigen Féllen wurden die Untersuchungsbereiche aber im Nachhi-
nein noch einmal an die bestehenden Versorgungsnetze oder an potenziell aufzubauende Netzbereiche, wie im
Falle von Celle oder Fellbach, angepasst. Diese Erfahrungen aus den Pilotprojekten zeigen, dass sich der friih-
zeitige Einbezug von Netzbetreibern empfiehlt. Die potenzielle Abw&rmenutzung industrieller Betriebe wurden
beispielsweise bei der Quartiersauswahl in Markt Zapfendorf und Leuna mitgedacht. Grundsétzlich kann eine
effiziente Abwarmenutzung ein guter Aufhanger fiir den konzeptionellen Quartiersansatz sein, der mit einem
entsprechenden Gebietszuschnitt (z. B. Einbezug von Industrieunternehmen, Biogasanlagen, Abwassernut-
zung) unterstiitzt wird. Der Kooperationswille der Erzeuger ist dann die nachste Anforderung, um die theore-
tische Maglichkeit umzusetzen. Bei einem Blick in die Praxis zeigen sich hier noch wenig Umsetzungserfolge.

Insgesamt zeigt sich, dass energieinfrastrukturelle Kriterien bei der Auswahl der Quartiere mit bedacht wer-
den sollten, eine reine Ausrichtung entlang dieser Kriterien wiirde aber die mit dem KfW-Programm 432 ange-
sprochenen stédtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Aspekte vernachlédssigen. Die angesprochenen
Falle einer nachtrédglichen Gebietserweiterung von Stddtebauforderungskulissen um energieinfrastrukturelle
Aspekte, wie es etwa in Potsdam oder Chemnitz der Fall war, zeigen hier einen guten Mittelweg.

Sonderfélle

Uber die benannten Orientierungspunkte hinaus lieBen sich im Rahmen der Begleitforschung verschiedene Son-
derfélle der Quartiersauswahl erkennen. Zu nennen ist ein in weiten Teilen noch zu entwickelndes Gebiet im
Zuge der Umnutzung eines Hafenstandorts in Wismar. Energetische Aspekte sollten hier durch das Quartiers-
konzept friihzeitig in die Gebietsentwicklung einbezogen werden. In der alleinigen Ausrichtung auf die Neuent-
wicklung zeigte sich das Gebiet als auRergewdhnlich.

Andere Sonderfélle beziehen sich auf die energetische Sanierung von GroBverbrauchern wie Schulen, Pfle-
geeinrichtungen oder Verwaltungsgebduden mit kleinmaBstablichem Umfeldbezug. Beispiele sind die energe-
tischen Sanierungen von Schulstandorten in Delitzsch und Freital. Solch eng gefasste, auf ein Ankergebaude
zugeschnittene Gebietskulissen lassen wenig Raum fiir den integrierten Ansatz des KfW-Programms 432. Mit
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ihrer primar sektoralen Ausrichtung auf haustechnische Voruntersuchungen fiir Gebdudesanierungen weisen
sie eine hohe Néhe zu FordermaRBnahmen der Kf\W-Programme zur energetischen Geb&udesanierung auf. Eine
Quartiersabgrenzung orientiert an GroBverbrauchern und energetisch bedeutenden Standorten kann hinge-
gen ein sinnvoller Weg sein, wenn auch umliegende Bebauung in den Fokus genommen wird. Inshesondere
in Wohngebieten mit einer eher geringen Wéarmeverbrauchsdichte kdnnen hier tragfdhige Ansétze entstehen.

Antragstellung

Die formelle Beantragung des Zuschusses fiir die Erstellung des Quartierskonzepts erfolgt iiber Kommunen
oder deren unselbststéndige Eigenbetriebe bei der KfW. Bezuschusst werden 65 % der forderfahigen Kosten.
Die kommunale Selbstheteiligung liegt entsprechend bei 35 %. Dieser Anteil kann durch die Beteiligung Dritter
(Fordermittel der Lénder, der EU, der Projektbeteiligten) auf 15 % kommunale Eigenbeteiligung herabgesenkt
werden. In Féllen, in denen der Impuls fiir die Erstellung eines energetischen Quartierskonzepts nicht von der
Kommune ausgeht, sondern beispielsweise von einem Wohnungsunternehmen, ist eine Akteurszusammen-
arbeit und schlussendliche Einreichung iiber die Kommune erforderlich. Diese kann dann die Zuschiisse fiir
die Konzepterstellung integrierter Quartierskonzepte an privatwirtschaftlich organisierte oder gemeinniitzige
Akteure weiterleiten, die in eigener Verantwortung die energetische Stadtsanierung planen. Die Abstimmung
mit den stddtebaulichen Zielen der Kommune ist immer Voraussetzung.

Die Antragseinreichung durch die Kommune und die Auswahl eines Verbunds von Geb&uden — ein einzelnes
Gebé&ude ist nicht forderfahig — sind die primdren formalen Férdervoraussetzungen. Mit dem Antragsformu-
lar selbstist dann eine Vorhabenbeschreibung einzureichen, die Inhalte und Verfahren im Rahmen des Quar-
tierskonzepts vorskizziert. Die zu nennenden Angaben zum Quartierszuschnitt, zu den Akteuren, zur energeti-
schen und stadtebaulichen Ausgangssituation sowie zu Zielsetzungen und Arbeitsschritten zeigen, wie wichtig
der Einbezug von Schliisselakteuren bei der Antragstellung ist. Fiir die einzureichende Kurziibersicht iiber die
geplanten Ausgaben und die Kostenschétzung empfiehlt es sich, sich friihzeitig einen Uberblick iiber die Ver-
fiigbarkeit der Informations- und Datengrundlagen zu verschaffen.

Die Riickmeldungen im Rahmen von Workshops der Begleitforschung zeigten, dass die Antragstellung trotz
der unkomplizierten formalen Férdervoraussetzungen Fragen zur Darstellung der Fordervoraussetzungen auf-
kommen liel3. Bei Kommunen mit geringer Personalausstattung fehlen zudem haufig die Kapazitédten, den Pro-
zess der Antragsvorbereitung einzuleiten und durchzufiihren. Einige Ladnder richteten daher Férderangebote
ein, um die Kommunen bei der Antragstellung zu unterstiitzen. Die Riickmeldungen solcher Férderangebote
sind positiv. So bestétigte eine Vertreterin des Landes Schleswig-Holstein, dass die schleswig-holsteinischen
Quartierskonzepte dank der Beratung bei der Antragstellung eine gute Verkniipfung der energetischen Ziel-
setzungen mit den vorhandenen stidtebaulichen und sozialen Gegebenheiten erzielen konnten. In Rheinland-
Pfalz konnten Kommunen mit einem Grobkonzept an einem Wetthewerb des Landkreises und der regionalen
Klimaschutzagentur teilnehmen. Anreiz waren hier Landesmittel zur Kofinanzierung des kommunalen Eigen-
anteils sowie Hilfestellungen, bei der Antragstellung zu unterstiitzen. Hier wurden schlussendlich 14 Antréage
Lauf einen Schlag” bei der KfW eingereicht.

Ausschreibung und Vergabe energetischer Quartierskonzepte
Ausschreibung

Nach Erteilung der Férderzusage durch die KfW erfolgt die Ausschreibung zur Erarbeitung des energetischen
Quartierskonzepts. Innerhalb der Pilotprojekte wurden externe Dienstleister beauftragt, das Konzept in Abspra-
che mit den Kommunen zu erstellen. Ein Blick in die Praxis zeigt, dass Ausschreibung und Vergabe der Kon-
zepterstellung ein eigener Arbeitsschritt sind, der je nach Vergabebedingungen in den Kommunen Monate in
Anspruch nehmen kann. Eine gute inhaltliche und formale Vorbereitung der Ausschreibung schon vor Ertei-
lung der Forderzusage ist sinnvoll, um das Ausschreibungsverfahren zu beschleunigen. Hier sollten die projek-
trelevanten Kompetenzen der verschiedenen Fachbereiche innerhalb der Kommunalverwaltung einbezogen
werden. Um Synergien herzustellen und Doppelarbeit zu vermeiden, sollten zentrale Inhalte aus vorhandenen
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wohnwirtschaftlichen, stadtebaulichen oder kommunalen Klimaschutzkonzepten abgeleitet werden. Die Berichte
von Workshopteilnehmern spiegelten jedoch, dass die dazu erforderliche @mterinterne Abstimmung oder die
Zusammenarbeit mit Energieversorgern und Wohnungsunternehmen in den friithen Projektphasen oft noch
nicht etabliert war. Im Merkblatt zum KfW-Programm 432 sind die rahmensetzenden Anforderungen benannt,
die bei der Ausarbeitung eines energetischen Quartierskonzepts zu beriicksichtigen sind. Ist in der Phase 0
gut gearbeitet worden, kann die Ausschreibung entsprechend differenziert erfolgen. Lassen sich die Anforde-
rungen an das Konzept noch nicht detailliert formulieren, ist es ebenso maglich, iiber eine offenere Ausschrei-
bung Vorschlage zu sinnvollen Verfahrensbausteinen iiber die Leistungsangebote zu sammeln. Eine Arbeits-
hilfe der Begleitforschung gibt vertiefende Hinweise zur Antragstellung (vgl. Begleitforschung Energetische
Stadtsanierung 5.4.2017).

Vergabe

Bei der Vergabe der Quartierskonzepte an externe Biiros orientiert sich ein GroR3teil der Pilotkommunen am inte-
grierten Ansatz des Programms und wéhlt interdisziplindre Arbeitsgemeinschaften aus. Hier dominieren Teams
mit Stadtplanern und Energieingenieuren. Durch die Erarbeitung in einer Arbeitsgemeinschaft lassen sich einer-
seits die komplexen energie- und klimabezogenen Analysen und MalRnahmen fundiert durch qualifizierte Ener-
gieexperten bearbeiten, andererseits wird {iber die Stadtplanungskompetenz die Anschlussfahigkeit an andere
Prozesse und Instrumente und die angemessene Beriicksichtigung der nichttechnischen Rahmenbedingungen
gewihrleistet. Um bei der Konzepterstellung die Aspekte Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung hinreichend zu
beriicksichtigen, sollten bei der Auswahl der Bearbeiter auch moderative Kompetenzen beriicksichtigt werden.
Nur in wenigen Einzelfallen mit besonders breit angelegten Konzepten wird die Arbeitsgemeinschaft der Auftrag-
nehmer noch um weitere Fachplanungshiiros erweitert, z. B. fiir Verkehr oder Kommunikation. In einigen Féllen
sind auch die értlichen Energieversorger nicht nur als Informationsquelle und zentrale Akteure eingebunden,
sondern direkt als Partner an der Konzepterstellung beteiligt. Diese Konzeptbearbeitungskonstellationen wei-
sen eine hohe Umsetzungsorientierung auf, da die Energieversorger als Akteure der Umsetzung gefordert sind.
In der Offentlichkeit kdnnen die Energieversorger aber hiufig auch als interessengeleitet und befangen ange-
sehen werden. Die Objektivitat der Konzepte ist hier durch die Einbindung weiterer Partner gezielt abzusichern.

3.2 Konzeptionelle Einbindung

Die Einbindung der KfW-432-Konzepte in laufende Prozesse der Quartiersentwicklung oder in gesamtstadti-
sche Leitbilder und Konzepte ist Ausdruck des integrierten Ansatzes des KfW-Programms 432. Die Quartiers-
konzepte konnen so bestehende Zielsetzungen und Strategien verstarken oder ergédnzen, was ein wichtiger
Aspekt fiir die Akzeptanz des Konzepts in der Offentlichkeit und vor allem auch in der Stadtpolitik ist. Ein Blick
in die Praxis bestatigt, dass die Quartiere nur selten aus priméar energetischen Aspekten von den Kommunen
fiir das KfW-Programm ausgewahlt werden. So gaben im Rahmen der schriftlichen Befragung im Jahr 2014
(n = 56) 49 Pilotprojekte an, bei der Antragstellung auf anderen Konzepten aufzubauen. Der iiberwiegende Teil
davon bezog sich auf integrierte Stadt(teil)entwicklungskonzepte (INSEK). Einflussgebend ist hier erneut die
Auswabhl der Quartiere vor dem offiziellen Programmstart unter Einbezug der Bundeslander.

Stddtebauforderung

Die Verkniipfung von energetischen Quartierskonzepten mit Stéddtebauférderprogrammen ermdglicht verschie-
dene Synergien. Bestehende Netzwerke, Kooperations-, Beratungs- und Beteiligungsstrukturen aus den Stadte-
bauférderungsgebieten kdnnen sowohl fiir die Ausarbeitung der Quartierskonzepte als auch fiir die Umsetzung
konkreter Projekte genutzt werden. Das Spektrum der Stéddtebauférderung umfasst die Erneuerung baukultu-
rell bedeutender Stadtkerne, die Umkehr sozialer Segregationsprozesse, die Bewaltigung von Schrumpfungs-
prozessen bis zur Stabilisierung von Einzelhandelslagen. Geordnet nach ihrer Haufigkeit in den Pilotkommunen
sind die Programme , Soziale Stadt”, ,Sanierungsgebiete”, ,Stadtumbau Ost/West", ,Aktive Stadt- und Orts-
teilzentren” und , Stadtebaulicher Denkmalschutz” vertreten. Diese vielfaltige Uberschneidung der Pilotkom-
munen mit unterschiedlichen Stadtebauférderungsprogrammen spiegelt sowohl die vielfdltigen Herausforde-
rungen der Kf\W-Quartiere als auch die vielen verfahrensbezogenen Schnittstellen wider.
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Grundsatzlich lassen sich bei der konzeptionellen Einbindung mit der Stadtebauférderung zwei Strategien erken-
nen: Mit der einen versuchen die Kommunen, bestehende Zielsetzungen der Gebiete mit jenen der energeti-
schen Stadtsanierung zu verkniipfen. Die energetische Stadtsanierung sattelt dann auf laufenden MaBnahmen
auf und kann die bereits gesetzten Schwerpunkte der Stadtteilentwicklung sinnvoll ergénzen. Inshesondere in
der Phase der Konzeptumsetzung bieten sich auch Maglichkeiten der personellen Uberschneidung. So sehen
einige Quartierskonzepte eine Konzeptumsetzung in enger Absprache mit den MaBnahmen des Quartiersma-
nagements oder des Gebietsmanagements vor. Ein Beispiel ist das Projekt in Pforzheim. Durch die Verkniipfung
mit dem Stédtebauférderungsprogramm ,Soziale Stadt” konnte z. B. die Filmreihe ,,Neue Energien im Quar-
tier” mit Mitteln des Partnerprogramms fiir Soziale-Stadt-Gebiete , Bildung, Wirtschaft, Arbeit im Quartier —
BIWAQ" umgesetzt werden. Mit der zweiten Strategie wird ein umgekehrter Weg versucht: Aus dem energeti-
schen Quartierskonzept soll eine StadtebaufdrdermalBnahme abgeleitet werden. Hier werden Wohnquartiere
betrachtet, die von der organisierten Wohnungswirtschaft oder der Kommune als zukiinftige Handlungsschwer-
punkte identifiziert wurden. Oft handelt es sich um Quartiere, die aufgrund ihrer soziookonomischen Rahmen-
bedingungen in Verbindung mit nicht mehr zeitgemadRBen Wohnungsangeboten in eine allgemeine Schieflage
geraten sind, die durch energetische Defizite verstarkt wird. Das energetische Quartierskonzept bietet die
Madglichkeit, sich diesen Quartieren analytisch zu widmen und neben dem energetischen auch den stadtebau-
lich-funktionalen Handlungsbedarf auszuloten. Ein Beispiel hierfiir ist das Quartierskonzept aus Stade. Das Kli-
maquartier ,Hahle" ist mittlerweile ins Programm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” aufgenommen worden.
MaRnahmen aus dem energetischen Quartierskonzept wurden bei der Planung fiir das Stadtebauforderungs-
gebiet ibernommen. Ein Schliisselprojekt fiir die Verkniipfung der beiden Programme stellt z. B. die Umsetzung
eines Klima-Erlebnispfads im Begegnungspark Hahle dar. Im Rahmen der von der Begleitforschung organisier-
ten Werkstatten stieRen inshesondere auch jene Ansétze auf hohes Interesse, in denen Quartierskonzepte als
Baustein fiir die Erstellung von Vorbereitenden Untersuchungen (VU) zur Beantragung der Stédtebauforderung
genutzt wurden. Dies betrifft vor allem Kommunen in Niedersachsen, wo die VU nicht durch die Stadtebaufor-
derung finanziert werden.

Kommunale Klimaschutzkonzepte

Kommunale Klimaschutzkonzepte und Klimaschutzteilprojekte (finanziert durch die Kommunalrichtlinie) und
Energienutzungsplédne (Bayern) definieren auf der Ebene der Gesamtstadt Strategien zur Senkung des CO,-
Ausstol3es. Sowohl die Handlungsfelder — betrachtet werden u. a. das kommunale Flichenmanagement, die
eigenen Liegenschaften, die StraBenbeleuchtung, Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen (BMUB 1.6.2016) —
als auch die methodischen Herangehensweisen — Offentlichkeitsbeteiligung und Einbezug von Akteuren — wei-
sen hohe Verkniipfungsmaglichkeiten mit dem KfW-Programm 432 auf. Grundsatzlich bestatigte sich im Rah-
men von Gesprachen mit Pilotprojektvertretern, dass Kommunen, die bereits ein Klimaschutzkonzept erstellt
haben, fiir das Thema ,Klimaschutz” sensibilisiert sind und so auch hohes Interesse an dem Kf\W-Programm 432
zeigten. 18 Pilotprojekte gaben in der schriftlichen Befragung im Jahr 2014 (n = 49) an, auf Klimaschutzkonzep-
ten bzw. Energieleitplanen aufzubauen. Benannte Vorteile waren vor allem die Konkretisierung von Mal3nah-
men aus den Klimaschutzkonzepten auf der Ebene des Quartiers. Bei den bayerischen Energienutzungsplédnen
kommt hinzu, dass sie durch das Land gefordert werden und somit auch parallel beantragt werden kénnen. Fiir
die kommunalen Klimaschutzkonzepte lasst sich feststellen, dass die Erfahrungswirkung vom Erstellungszeit-
punkt abhéngt. So datieren einige Konzepte aus den 1990er-Jahren, andere wiederum wurden erst durch die
Forderung aus der Nationalen Klimaschutzinitiative in jiingster Zeit angestoBen. Neben der Aktualitat der Kli-
maschutzkonzepte ist eine gute Abstimmung zwischen den gesamtstadtischen oder regionalen Klimaschutz-
ansédtzen und den Ansétzen der Quartiersebene zielfiihrend. Die Potenziale hier konsequent auszuschopfen ist
angesichts der hoch gesteckten Klimaschutzziele von Bund oder Landern geboten: Beispielhaft zu erwéhnen
ist das Vorgehen der Stadt Luckenwalde. Das gemeinsam mit den Stédten Trebbin und Jiiterbog erarbeitete Kli-
maschutzkonzept verkniipft stadt- und regionalplanerische Aspekte, die eine gute Basis fiir die Konkretisierung
lokaler Ansétze im Rahmen des KfW-Programms darstellen. Ein weiteres Beispiel fiir die zielgerichtete Verzah-
nung von regionalen, gesamtstidtischen und quartiersbezogenen Konzepten zeigt auch der Blick in das bran-
denburgische Prenzlau. Die Kommune leitete das Quartierskonzept vom stédtischen Leitbild — , Stadt der erneu-
erbaren Energien” — und von der regional stark ausgepragten Erzeugung erneuerbarer Energien ab. Parallel
zur Erstellung des Quartierskonzepts erfolgte eine Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts.
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Darin wurden u. a. die Belange der energetischen Sanierung mit dem fiir die Gesamtstadt zentralen Punkt der
Sicherung der allgemeinen Daseinsvorsorge zusammengefiihrt.

Energetische Modellprojekte

Einige Pilotkommunen konnten auf klima- und energiebezogene Modellvorhaben aufsatteln. Zu nennen sind
hier vor allem die ExXWoSt-Modellvorhaben ,Energetische Stadterneuerung” und ,Energetische Sanierung
von GroB3siedlungen” sowie die Projekte ,Urb.Energy” im Rahmen des Interreg IV B, , Innovation City Ruhr”,
der ,European Energy Award”, der BMBF-Wettbewerb , Energieeffiziente Stadt” und das Programm ,, Nati-
onale Projekte des Stadtebaus” (Projektaufrufe 2014-2015). Dass die konzeptionellen Voriiberlegungen aus
anderen Modellprojekten eine wichtige Funktion zur Einbindung des Quartierskonzepts auf gesamtstéadtischer
Ebene haben, zeigen die nachfolgenden Pilotprojekte beispielhaft. So konnte das Potsdamer Projekt auf einen
bereits ausgearbeiteten Masterplan, ein energetisch profiliertes Leitbild und eine Fachplanung des Energie-
versorgers zuriickgreifen. Das Miinchner Konzept entwickelte im Rahmen des Programms ,Nationale Stadt-
entwicklungspolitik” methodische Ansétze und eine daraus resultierende Datenbasis in einem Teilgebiet des
Quartiers Neuaubing-Westkreuz, die fiir die Untersuchung des restlichen Gebiets adaptiert bzw. fiir Verglei-
che genutzt werden konnten. Durch die Verkniipfung mit anderen Férderprogrammen kénnen dariiber hinaus
schon friih Weichen fiir eine spatere Malnahmenfinanzierung gelegt werden. Das Gelsenkirchener Pilotpro-
jekt etwa konnte mit Mitteln des Programms , Nationale Projekte des Stddtebaus” ein Zuschussprogramm fiir
energetische SanierungsmalRnahmen fiir Privateigentiimer entwickeln.

Fachkonzepte

Wohnungswirtschaftliche Konzepte (Wohnungsmarktkonzepte/Stadtentwicklungsplane Wohnen/Wohnungs-
politische Leitlinien 0. A.) stellen insbesondere fiir kommunale Wohnungsunternehmen einen wichtigen Ori-
entierungsrahmen fiir das unternehmerische Handeln dar. Auch bei Quartieren mit einer kleinteiligen Eigentii-
merstruktur ist die Beriicksichtigung der Wohnungsmarktentwicklung und der Investitionsdynamiken vor Ort
essenziell, um MalRnahmen umsetzungsorientiert formulieren zu kénnen. Insofern stellen wohnungswirtschaft-
liche Fachkonzepte eine wichtige Grundlage dar, die in einem Quartierskonzept Beriicksichtigung finden sollte.

Der Blick in die Pilotprojekte zeigt zunédchst, dass wohnungswirtschaftliche Konzepte nur in wenigen Pilotkom-
munen konkret beriicksichtigt wurden. Vier Kommunen machten hierzu im Rahmen der schriftlichen Befragung
aus dem Jahr 2014 (n = 49) eine Angabe. Es {iberrascht nicht, dass in dreien dieser vier Kommunen die Woh-
nungsunternehmen auch die Initiatoren des Quartierskonzepts waren. Ein Beispiel ist das Quartierskonzept in
Dortmund, wo umfassendere Vorhaben zur Geb&udesanierung umgesetzt wurden. Hier ist zu beriicksichtigen,
dass nicht alle Kommunen {iber ein konkretes wohnungspolitisches Konzept verfiigen, Analysen zur aktuellen
und zukiinftigen Wohnungsmarktsituation werden jedoch oftim Rahmen von integrierten Stadtentwicklungs-
konzepten erfasst.

Als weitere Fachkonzepte sind vor allem Konzepte aus den Bereichen Griin/Freiraum, Einzelhandel und Mobi-
litat fiir eine integrierte Betrachtung von Energieeinsparungsmdglichkeiten im Quartier von Relevanz. Griinpla-
nungen und Freiraumkonzepte verbinden eine CO,-mindernde Wirkung (CO,-Bindung in StraRenb&umen, Fas-
saden- und Dachbegriinungen) und eine Wirkung der Klimaanpassung (v. a. Frischluftschneisen, Erh6hung
Luftfeuchtigkeit) mit stadtgestalterischen Aspekten (Griinziige, Parks etc.). Gerade im Zusammenspiel mit dem
KfW-Programm 432 kdnnen so Grundlagen fiir einen klimaresilienten Stadtumbau gelegt werden. Verkehrsent-
wicklungs- und Mobilitdtskonzepte liefern elementare Grundlagen fiir die Ableitung von CO,-mindernden Stra-
tegien im Bereich der Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und des ruhenden Verkehrs sowie in
der Beforderung von Fahrradfreundlichkeit und Elektromobilitét. Ihre Beriicksichtigung im Rahmen der Konzep-
terstellung ist fiir das Handlungsfeld , Klimagerechte Mobilitdt” evident. Ein Detailblick erfolgt daher in Kapitel
3.3.4 dieser Publikation. Einzelhandelskonzepte sind von Relevanz, da der Einzelhandel und das Gewerbe als
GroRverbraucher hohe Potenziale bieten.
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Im Rahmen der Pilotprojekte sind Fachkonzepte aus den benannten Bereichen punktuell, je nach lokaler Schwer-
punktsetzung bzw. Bedarfslage, beriicksichtigt worden. So analysiert beispielsweise das Pforzheimer Konzept
fiir die Weststadt, ein Quartier mit einem Defizit an Griin- und Freirdumen, sehr detailliert die Freiraum- und
Mobilitatssituation und hinterfragt hier u. a. auch Ansétze aus bestehenden Radverkehrskonzepten. Es schlagt
zahlreiche detaillierte MaBnahmenvorschldge zur Gestaltung eines Flussufers, zu optimierten Ful3- und Rad-
wegeverbindungen, zur Entsiegelung von Blockinnenbereichen und zur Erstellung eines Mobilitdtskonzepts vor.
Projekte mit einem anderen Fokus, wie etwa das auf Geothermie abzielende Konzept in Celle, beriicksichtigen
Freiraumaspekte entsprechend weniger intensiv. ,,Griine” Aspekte bilden in Potsdam einen integralen Bestand-
teil des Quartierskonzepts, um die zuvor erarbeitete Quartiersvision ,Gartenstadt Drewitz” umzusetzen. Durch
Entsiegelung von Verkehrsflachen und punktuellen Riickbau ist ein ,griines Kreuz"” entstanden. Dieses lasst
nicht nur Frischluft zirkulieren, die Wegeplanung hat einen komplett neuen 6ffentlichen Raum fiir die Bewoh-
nerinnen und Bewohner geschaffen. Aspekte der Zentren- und Einzelhandelsentwicklung finden entsprechend
der Bedarfslage primar in innerstédtisch oder zentral gelegenen Quartieren Beriicksichtigung. Ein Beispiel fiir
eine intensive Beriicksichtigung ist das Kieler Quartierskonzept fiir das gemischt genutzte Quartier Gaarden mit
zentralem Einkaufsbereich. Hier wurden wahrend der Konzepterstellung Gespréache mit Vertretern aus Handel
und Gewerbe gefiihrt, um zielgerichtet MalBnahmen fiir diese Zielgruppe zu definieren.

Insgesamt zeigt die Verkniipfung der Quartierskonzepte mit iibergeordneten Konzepten bzw. Fachkonzep-
ten ein differenziertes Bild. Wahrend einige Kommunen lediglich die Rahmenbedingungen darstellen, suchen
einige Konzepte, wie die benannten Beispiele in Prenzlau, Luckenwalde und Pforzheim, zielgerichtet Stellen fiir
eine Verzahnung. Bei Quartierskonzepten, die auf energetischen Modellvorhaben aufbauen, wie z. B. bei den
benannten Beispielen aus Miinchen, Gelsenkirchen und Potsdam, verlduft die Verzahnung insgesamt konse-
kutiver. Diese konnten auf viel Vorarbeit aufbauen und so von einem ganz anderen Level aus starten; sie sind
daher als besondere Falle einzustufen.

3.3 Die Handlungsfelder

Anlass und Kern des Férderprogramms ,Energetische Stadtsanierung” ist die Reduktion der Energienachfrage
und die Minderung der Treibhausgasemissionen in engem Verbund mit stddtebaulichen und gesellschaftlichen
Aspekten. Sechs zentrale Handlungsfelder stehen bei der quartiershezogenen Betrachtung der Energieeinspar-
und Effizienzpotenziale sowie der Chancen zur CO,-Reduktion im Fokus. Im Geb&udebereich sollen Energie-
bedarf gemindert und Energieeffizienz gesteigert werden. Die Warmeversorgung soll effizienter gestaltet und
darauf angepasste Losungen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien sollen entwickelt werden. Es gilt, Strate-
gien zur Reduktion und intelligenten Steuerung des Stromverbrauchs zu finden. Die Mobilitat ist klimagerecht
zu gestalten. Durch Offentlichkeitsarbeit soll bei den Menschen im Quartier ein Bewusstsein geschaffen wer-
den, wie jeder Einzelne im Alltag dazu beitragen kann, dass der CO,-Verbrauch verringert wird.

In diesem Kapitel wird auf der Grundlage der untersuchten Pilotquartiere herausgearbeitet, wie in den sechs
Handlungsfeldern ,Energetische Gebdudesanierung®, ,,Energieeffiziente Warmeversorgung”, ,,Strom”, ,,Mobi-
litdat”, ,Erneuerbare Energien” und ,Nutzerverhalten” das Ziel Klimaschutz effektiv und wirtschaftlich erreicht
werden kann.

3.31 Energetische Gebaudesanierung

Die energetische Gebdudesanierung gehdrt zu den wichtigsten Handlungsfeldern der energetischen Stadtsa-
nierung. Die Entwicklung von Strategien zur Erhdhung der energetischen Sanierungsrate auf Quartiersebene ist
der entscheidende Ansatzpunkt, um die mittel- und langfristigen Ziele des Bundes in Bezug auf die Senkung des
Energiebedarfs im Gebdudebestand zu erreichen. Die Energieeffizienz von Gebaduden ist dabei nicht nur unter
Klimaaspekten, sondern auch vor dem Hintergrund steigender Energiepreise und damit verbundener Bewirt-
schaftungs- bzw. Wohnkosten von Bedeutung. Unter dem Blickwinkel des Stadtquartiers geht es hierbei nicht
allein um Wohngebéaude, auch die energetischen Synergien und Wechselwirkungen von Gemeinbedarfsein-
richtungen und Nichtwohngeb&duden sind in die Strategien zur Sanierung einzubeziehen. Die Auswertung der
Pilotquartiere, die in der Umsetzung aktiv sind, zeigt auf Basis der schriftlichen Befragung 2016 (n = 30), dass
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die groRten Umsetzungserfolge im Manahmenbereich , Energetische Sanierung von Wohngeb&uden” (80 %)
liegen, gefolgt von MalRnahmen zur ,,Sanierung/Optimierung/Effizienzsteigerung der Heiztechnik in einzelnen
Gebduden” (60 %). Im MaRBnahmenbereich , Energetische Sanierung ffentlicher Bauten” werden in 37 % und
im Bereich , Intelligente Verbrauchssteuerung” in 10 % der befragten Pilotprojekte Umsetzungserfolge erzielt.

Bestandsaufnahme und Potenzialermittlung

Basis fiir die Formulierung von Zielen, Strategien und Manahmen zur Gebdudesanierung sind mdglichst genaue
Informationen zur Bestandssituation. Die Datengrundlage zum Geb&dudebestand und zu Energiebedarfskenn-
zahlen bzw. tatséchlichen Energieverbrauchen ist in den Pilotprojekten sehr unterschiedlich. Zu den wesent-
lichen gebdudebezogenen Informationen, die fiir die Konzeptentwicklung zusammengetragen bzw. erhoben
wurden, gehdren:

* Gebaudetypologie

¢ Nutzungsstruktur

* Sanierungszustand

¢ Eigentiimerstruktur

* energietechnische Ausstattung (insb. Heizungssystem)
* Energiebedarfskennwerte

e tatséchliche Energieverbréduche

Gangige Methoden zur Datenerhebung sind Stadtteilbegehungen, Lufthildanalysen, Aufnahmen mit Warme-
bildkameras und Befragungen von Eigentiimern sowie inshesondere die Auswertung von Verbrauchsdaten der
Energieversorger oder Wohnungsunternehmen.

Potenzialermittlung iiber Szenarien

Um die Einsparpotenziale differenziert darzustellen, werden in vielen Quartierskonzepten unterschiedliche Ent-
wicklungsszenarien oder ,,Reduktionspfade” beleuchtet. In der Regel sind dies ein , Trend- oder Minimalszena-
rio”, mit dem dargestellt wird, welche Einsparerfolge erzielt werden, wenn EnergiesparmaBnahmen dem Trend
der letzten Jahre im Hinblick auf Modernisierungsquoten und MaBnahmeneffizienz entsprechend fortgefiihrt
werden, sowie ein ,Effizienz- oder Maximalszenario”, das davon ausgeht, dass bis 2050 jedes Gebaude mit einem
hohen Effizienzstandard saniert wird. Nicht in allen Konzepten wird auch ein ,Zielszenario” formuliert, in dem
festgehalten wird, welche Modernisierungsquoten und -standards angestrebt werden sollen, um einen fiir das
Quartier angemessenen Beitrag zum Erreichen der klimapolitischen Ziele zu leisten. Grundsatzlich erscheint
die Arbeit mit Szenarien methodisch sinnvoll, um die vielen Unsicherheiten der Langfristperspektive 2050 im
Energiekonzept abzubilden. Die meisten Berechnungen stellen jedoch kaum Szenarien dar, sondern sind eher
Fortschreibungen des kurzfristigen Umsetzungsprogramms in die Zukunft. Eine ,,echte” Szenarientechnik, die
auch als Was-ware-wenn-Uberlegung die Einfliisse zukiinftiger Trends und Mdglichkeiten aufgreift, wird nur
in wenigen Pilotprojekten durchgefiihrt.

Strategien und MaBnahmen

Sehr differenzierte und konkrete MalRnahmenpldne wurden nur in wenigen Pilotprojekten aufgestellt. Es sind
vor allem solche Projekte, bei denen entweder die Wohnungswirtschaft als zentraler Akteur der Umsetzung die
Konzeptentwicklung vor dem Hintergrund konkreter Investitionspldne mit angeschoben hat oder die Kommune
konkrete Sanierungsplane in Bezug auf ihren eigenen Gebaudebestand verfolgt. In diesen Konzepten wurden
gebdudebezogen sehr detaillierte Untersuchungen zu maglichen EffizienzmaBnahmen und den damit verbun-
denen Kosten und Effekten gemacht.

In den Pilotprojekten, in denen eine Investitionshereitschaft der Akteure nicht vorauszusetzen war, resultieren
eher allgemeine MaBnahmenvorschldge bzw. Handlungsempfehlungen, die auf den Einsatz eines Sanierungs-
managements verweisen und als Grundlage fiir dessen Arbeit dienen. Es geht um Strategien zur Aktivierung
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privater Eigentiimer, zur Sensibilisierung der Wohnungsunternehmen, Vorschlége fiir ,,Leuchtturmprojekte” etc.
Zum Teil sind strategische Hinweise enthalten, die aus Erfahrungen aus der Beteiligung oder aus genaueren
Analysen zu Motivationen und Investitionshereitschaft inshesondere privater Eigentiimer abgeleitet werden.
In vielen Konzepten wurden ,Gebaudesteckbriefe” entwickelt, die fiir typische Objekte im Quartier mogliche
Sanierungspakete mit Kosten und Effekten aufzeigen und als Grundlage fiir Beratungsaktivitdten des Sanie-
rungsmanagements dienen konnen.

In den wenigsten Féllen scheint es gelungen zu sein, im Rahmen der Entwicklung der Quartierskonzepte unmit-
telbare Investitionsbereitschaft zu wecken, die zu Beginn noch nicht vorhanden war, und hieriiber konkrete
MaRnahmen und Projekte zu entwickeln. Dies wird zumeist Aufgabe des Sanierungsmanagements sein.

Schlussfolgerung

Gebaude sind im Fokus der energetischen Stadtsanierung. Es handelt sich hierbei um einen wichtigen Beitrag
zum Klimaschutz, denn iiber die Sanierung von Geb&uden kann die Nachfrage nach Energie deutlich gesenkt
werden. Die Konzentration auf die Reduktion der Transmissions- und Liiftungswarmeverluste ist physikalisch
sinnvoll. Je weniger Energie durch die AuBenhiille strémt, umso weniger Energie muss dem Gebaude zuge-
fiihrt werden. Die Anlagentechnik kann kleiner dimensioniert werden, die am Geb&ude begrenzt zur Verfiigung
stehende erneuerbare Energie kann einen hoheren Deckungsgrad erreichen. Die Gebadudesanierung ist dabei
nicht abstrakt, sondern sehr konkret und anschaulich {iber das Ddmmen und Dichten der Geb&udehiille. Das
Quartier kann sich dadurch — bei guter Ausfiihrung — positiv verandern. Uber die Erneuerung der Dicher, Fens-
ter und Fassaden wird das Quartier visuell aufgewertet. Insgesamt geht es um das Erreichen einer sozial, stad-
tebaulich und wirtschaftlich akzeptierten Malnahmenbalance zwischen Geb&dudehiille und mdaglichst effizien-
ter, erneuerbarer und nachhaltiger Energieanlagentechnik im Quartierskontext.

Mit der Sanierung kénnen zugleich auch andere Fragestellungen wie Altersgerechtigkeit durch Barrierenabbau
und Pravention durch Einbruchschutz gekoppelt werden. Die Griinde der Gebadudeeigentiimer zur Sanierung
bilden ein breites Spektrum, Klimaschutz spielt dabei vielfach eine untergeordnete Rolle. Fragen der Nutzung
bis ins hohe Alter, Sicherheit, Planung der Familienerweiterung, ggf. Schrumpfung durch Auszug von Kindern
oder Neukauf sind nur einige der Motivationen zur Sanierung. In der Motivation zur Sanierung anzusetzen, fiir
die Themen ,Energie” und ,Klimaschutz” zu sensibilisieren, um dann letztendlich den physikalischen Stoffstrom
der Treibhausgase als ein Ziel zu reduzieren, ist eine Kernaufgabe des energetischen Sanierungsmanagements.

3.3.2 Energetische Optimierung der Warmeversorgung

Die Warmeversorgung ist in fast allen energetischen Quartierskonzepten ein wichtiger Bearbeitungsschwer-
punkt. Haufig — insbesondere in kleineren Kommunen —ist die Suche nach Losungsansétzen fiir eine energie-
effiziente Warmeversorgung auch konkreter Grund fiir die Antragstellung eines energetischen Quartierskon-
zepts gewesen.

Bestandsaufnahme und Potenzialermittlung

Basis fiir die Bestandsaufnahme und Potenzialanalyse sind Annahmen zur Entwicklung des Energieverbrauchs
im Quartier, die auf Szenarien der energetischen Gebadudesanierung zur Senkung des Verbrauchs {iber verbes-
serte Ddmmung oder verbesserte Heizsysteme aufbauen, da diese immer in engem Wechselverhéltnis zur geeig-
neten Art der Energieversorgung stehen. Ein weiterer Aspekt der Bestandsaufnahme ist die Angebotsseite der
Energieversorgung: Welche Netzversorgungen (Gas, Nah- und Fernwarme) liegen vor? Wie ist ihre Auslastung?

Bei der Beurteilung der Machbarkeit von Nahwarmesystemen in Quartieren mit einem hohen Anteil von Ein-
zeleigentiimern ist auch die Frage des zu erzielenden Anschlussgrades von hoher Bedeutung. In einzelnen
Projekten wurden zur Abschdtzung der Anschlusshereitschaft konkrete Gespréache mit Eigentiimern gefiihrt.
In anderen Konzepten werden erforderliche Mindestanschlussquoten errechnet oder unterschiedliche pro-
zentuale Anschlussquoten in ihren technischen und wirtschaftlichen Auswirkungen vergleichend dargestellt.
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In mehreren Konzepten werden unterschiedliche Varianten der Warmeerzeugung vergleichend untersucht.
Die Varianten umfassen z. B.:

* dezentrale Warmeversorgung mit Brennwertkesseln zum Betrieb mit Erdgas

¢ dezentrale Warmeversorgung mit Klein-BHKW, Brennwertspitzenlastkesseln

* zentrale Warmeversorgung mit einem Erdgas-BHKW zur Eigenstromerzeugung und
Erdgas-Spitzenlastkessel

* zentrale Warmeversorgung mit einem Biomethan-BHKW und Erdgas-Spitzenlastkessel

¢ zentrale Warmeversorgung mit einem Solarthermiefeld als Unterstiitzung zur Fernwérme

Dabei werden teilweise unterschiedliche Formen der Trinkwassererwarmung (zentral/dezentral) beriicksichtigt.
Im Einzelfall werden auch ein grolRes und mehrere kleine Warmenetze in ihrer Effizienz verglichen. Die Unter-
suchungstiefe ist in den jeweiligen Konzepten sehr unterschiedlich. Sie reicht von der genauen Beschreibung
der jeweiligen Anlagenkonfiguration bis zur groben Skizzierung technischer Varianten.

Strategien und MaBnahmen

Zum Vergleich bzw. zur Bewertung der betrachteten Warmeversorgungslosungen werden der Endenergie-
bedarf, die CO,-Emissionen sowie die Wirtschaftlichkeit aufgezeigt. Die Vorteile der Stromproduktion im Rah-
men eines KWK-Betriebes werden sowohl monetér als auch im Hinblick auf CO,-Emissionen gegengerechnet.

Die Gesamtschau der Pilotprojekte zeigt, dass die Beurteilung der Energieeffizienz und Wirtschaftlichkeit sowie
des Beitrags von Wérmeversorgungslésungen zur CO,-Minderung von einer Vielzahl von Parametern abhéngig
ist, u. a. von der Art des aktuellen Heizsystems, von vorhandenen bzw. zukiinftig bendtigten Verteilsystemen,
vom Modernisierungsstandard der Geb&ude und nicht zuletzt von Férderprogrammen und Finanzierungsoptio-
nen sowohl der Geb&udeeigentiimer als auch der Betreiber wie Energieversorgungsunternehmen. Eine Uber-
tragbarkeit der projekthezogenen Ergebnisse auf andere Quartiere ist somit nur sehr eingeschrankt gegeben.

Entsprechend fallt die Beurteilung der Warmeversorgung iiber Nahwarmenetze insgesamt unterschiedlich aus.
Gerade in baulich aufgelockerten Strukturen und kleinteiligen Stadtkernen sind die Errichtung und der Betrieb
nur bedingt oder gar nicht wirtschaftlich darstellbar. Dort, wo eine zentrale Nahwarmeldsung nicht sinnvoll
erscheint, werden allerdings nur in wenigen Konzepten alternative Strategien dafiir aufgezeigt, wie die dezen-
trale, objektbezogene Warmeversorgung dennoch effizienter zu gestalten ist, z. B. durch Einsatz von Mikro-/
Mini-BHKW, Gas-Brennwert, Ol-Brennwert (kann z. B. auch mit pflanzlichem Ol betrieben werden), Warme-
pumpen, Pellets, Stiickholzkessel, Solarthermie etc.

Insgesamt ldsst sich feststellen, dass konkrete, in Richtung Umsetzung gehende Lésungen in denjenigen Pilot-
projekten entwickelt wurden, in denen Akteure mit hoher Kooperationsbereitschaft zusammenkommen. In
Zusammenarbeit von Wohnungswirtschaft und Energieversorger lieBen sich hier z. B. langfristige Strategien
zur Optimierung einer vorhandenen quartiershezogenen Warmeversorgung, basierend auf einem umfassen-
den Modernisierungskonzept fiir den Geb&udebestand, entwickeln. Hier wurden Potenziale hinsichtlich der
Erzeuger, der Speicher, des Verteilungssystems und des Ubergabesystems untersucht. Die Konzepte bein-
halten z. B. die Reduzierung der Netzverluste durch Absenkung der Systemtemperaturen, die Einbindung von
Solarthermie und die Nutzung saisonaler Warmespeicher. In anderen Pilotquartieren haben Wohnungsunter-
nehmen sich auf der Basis der Untersuchungen der Quartierskonzepte entschieden, eigene Nahwéarmenetze
zu entwickeln und zu betreiben.

In den Projekten mit heterogener stddtebaulicher und Eigentumsstruktur erweist sich die Umsetzung neuer
Nahwarmeldsungen als schwierig. Wenn {iberhaupt werden in den Projekten Insellésungen in homogenen
Teilbesténden realisiert, z. B. im Bestand eines Wohnungsunternehmens. Realisierbar erscheinen Nahwar-
meldsungen auch, wenn kommunale Einrichtungen als GroRabnehmer vorhanden sind und sich private Klein-
verbraucher zusatzlich anschlieRen lassen kénnen. Betreiber sind entweder Wohnungsunternehmen, die kom-
munale Gebdudewirtschaft oder Energieversorger als Energiedienstleister (Kontraktoren). Bislang gelingt es nur
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selten, unterschiedliche Warmeabnehmer in ein Netz einzubeziehen. Folgende Hemmnisse wurden benannt:

* Esist schwierig, die erforderliche Anschlussquote fiir einen wirtschaftlichen Netzausbau in einem hete-
rogenen Gebdudebestand sicherzustellen.

* Einzeleigentiimer befiirchten, mit dem Anschluss an ein Nahwérmenetz ihre Autonomie aufzugeben. Sie
sind an ihr System ,gewdhnt”.

Wohnungsunternehmen, die fiir ihren Bestand ein BHKW betreiben, konnen aus rechtlichen und steuerlichen
Griinden nicht ohne Weiteres zum Energieversorger fiir andere Bestdnde werden. In vielen Bereichen ist ein
funktionierendes Gasnetz vorhanden. Die Einzelversorgung iiber Gas ist deshalb in vielen Féllen giinstiger fiir
die Eigentiimer als ein Anschluss an ein Warmenetz. Preislich (Investition, Energiekosten, Betrieb) sind Wir-
menetze gegeniiber dem konventionellen, dezentralen Erdgas oft noch nicht konkurrenzféhig.

Perspektivisch denkbar wire in solchen Quartieren der Aufbau von Warmeverbiinden — einem Warmenetz, in
das unterschiedliche Warmeproduzenten flexibel einspeisen kénnen und das viele Abnehmer zusammenschliel3t.
In dem Versuch, viele Einzeleigentiimer zu einem Zusammenschluss zu bewegen, sind in den Pilotprojekten
bislang wenige Erfolge erzielt worden. Herausforderungen sind neben der technischen Realisierung z. T. auch
die kaufménnischen Vertrége, die den An- und Verkauf der Warme regeln. Um solche Wéarmenetze im Bestand
zu initiieren, braucht man einen Netzbetreiber, der bereit ist, die Verantwortung fiir Warmebereitstellung und
-lieferung zu iibernehmen. Fiir den An- und Verkauf der Warme lieBen sich die heutigen Regeln aus dem Strom-
netzhetrieb iibernehmen. Die heutigen Kraftwerksbetreiber sind an solchen quartiershezogenen Lésungen
zunéchst kaum interessiert, da sie ihre eigenen Kraftwerke auslasten wollen.

In einigen Konzepten kommt die Problematik konkurrierender Netzinfrastrukturen zum Ausdruck. Die Aufhe-
bung eines bestehenden Parallelbetriebs, z. B. eines Gas- und Warmenetzes durch Netzentflechtung, ist in
einigen Konzepten ein Schliisselthema, wie die Pilotprojekte in Stuttgart, Chemnitz und Pforzheim zeigen. Die
Umsetzung ist jedoch schwierig: Der Riickbau von Gasversorgungen ist z. B. nur bei vollstdndigem Anschluss
aller Haushalte an Warmenetze und dem Verzicht von Gas als Energie zum Kochen oder zur Warmwasserauf-
bereitung mdglich. Falls Gas und Wéarme von verschiedenen Versorgern angeboten werden, ist eine solche Ent-
flechtung nochmals erschwert. Auch Warmenetze stehen in Konkurrenz zueinander. So wird in Gebieten mit
vorhandener Fernwarmeversorgung der Aufbau von Nahwarmenetzen abgelehnt, um die Anschlussdichte an
die relativ umweltfreundliche Fernwérme zu erhalten bzw. zu erhéhen. Ein konomisches Argument ist hier-
bei auch, dass ein BHKW nach KWKG nur dann geférdert wird, wenn keine bestehende KWK (also auch Fern-
warme) verdrangt wird.

Auch Uberlegungen zur Temperatur der Warmenetze sind Gegenstand verschiedener Konzepte. Im Zuge einer
weiteren Gebdudeddmmung lassen sich die Netztemperaturen absenken. Die Systemfrage der Warmeversor-
gung und der Umfang der Gebdudesanierung hangen hier direkt voneinander ab. Bei einer hocheffizienten War-
meddammung sinkt der Warmebedarf oft so weit, dass eine Temperaturabsenkung im bestehenden Nah- oder
Fernwarmenetz ermdglicht wird. Dieser Zusammenhang wird in manchen Konzepten als energiepolitisches
Oberziel aufgegriffen. Dadurch werden Verteilverluste reduziert und somit eine groBe Energieeinsparung im
Gesamtsystem erzielt. Zudem wird, wie weiter oben bereits erwéhnt, die Einspeisung erneuerbarer Energien
(Solarthermie, Abwérme, Nebenprodukte der Biomasseverstromung) mdglich. In Chemnitz beispielsweise soll
der Riicklauf des normalen Netzes als Heizwasser (Vorlauf) im Pilotquartier genutzt werden.

In zwei Konzepten wird die Stromheizung auf Warmepumpenbasis als langfristige Zukunftsoption bis 2050 ange-
sprochen, wenn bis dahin ein hochgeddmmter Gebdudebestand einerseits und andererseits ein Stromnetz
mit einem hohen Anteil aus erneuerbaren Energien (Wind, in geringerem AusmaR Solar) aufgebaut ist. Diese
Annahme betrifft bundesweit besonders die Regionen, in denen Strom aus erneuerbaren Energien in relevan-
ten GroRen fiir das Bundesgebiet produziert wird (z. B. Nordseekiiste, Brandenburg, Mecklenburg-Vorpom-
mern). Haufig miissen bei starkem Wind die Windrader abgeschaltet werden, da ansonsten die Netze {iberlas-
tet sind. Eine Nutzung des Stroms vor Ort, auch fiir Warme, ware definitiv sinnvoller, als die Windkraftanlagen
abzustellen. Jedoch hédngen solche Losungen direkt von Vergiitungsmodellen und dem Ausbau der Netze ab.
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Die Fernwarme ist allein aufgrund der 6konomischen Bedeutung der bereits existierenden Netzinfrastruktur ein
wichtiger Stadtentwicklungsfaktor. Haufig ist die Fernwérme 6konomisch allerdings mit konventionellen dezen-
tralen Gasheizungssystemen fiir die Verbraucher nicht konkurrenzfahig. Dieses Dilemma wird in manchen Kon-
zepten nur andeutungsweise behandelt, auch weil es den Zielen dieser Konzepte zuwiderlauft.

Auch die in der Fachdffentlichkeit durchaus umstrittene klimapolitische Bewertung der oft auf Kohlekraftwer-
ken o. A. basierenden Fernwérme wird in den Konzepten haufig nicht thematisiert. Vielmehr wird der giins-
tige Primérenergiefaktor der Fernwéarme bilanziell herangezogen, ohne die reale Klimawirkung zu hinterfragen.

Schlussfolgerung

Fiir eine zukunftsfahige Warmeversorgung ist es wichtig, die Zielstellungen ,,Reduktion des End- und Primér-
energieverbrauchs” und ,Reduktion der Treibhausgasemissionen (THG-Emissionen)” genau zu beachten. Fiir
die Bestandsanalyse und die Potenziale sind deshalb die physikalischen Bedingungen genau zu untersuchen,
die eine Energienachfrage und THG-Emissionen induzieren. Insbesondere bei Koppelprozessen sind alle Stoff-
und Energiestréme mit zu bilanzieren, sowohl auf der Strom- als auch auf der Warmeseite. Die Allokationsme-
thode (kalorisch, exergetisch) regelt dann die Verteilung der Emissionen, aber die Summe der THG-Emissionen
bleibt gleich. Ein Beispiel: Wenn Erdgas verbrannt wird, entstehen ca. 250 g/kWh an THG-Emissionen. Dabei
ist es unerheblich, ob das Erdgas in einem Gaskessel oder in einem BHKW verbrannt und chemisch umgewan-
delt wird. Bei einem guten Brennwertkessel wird iiber die Verbrennung und Kondensation der Abgasfeuchte
ein sehr guter Wirkungsgrad von rechnerisch tiber 100 % erzielt. Bei einem Blockheizkraftwerk kann thermo-
dynamisch bedingt dieser Wirkungsgrad praktisch nicht erreicht werden. BHKW liegen bei einem Wirkungs-
grad von ca. 85 % mit einem {iblichen Warmenetz. Als weiteres Verlustelement kommen noch das Wérmenetz
und der Pumpenstrom fiir das Netz dazu, der noch abgezogen werden muss. Ublicherweise l3uft ein BHKW in
der Grundlast und ein Erdgas-Spitzenlastkessel produziert zusatzlich ca. ein Drittel der Warme. Eine Warme-
versorgung mit einem BHKW hat also einen schlechteren Wirkungsgrad als ein Brennwertkessel. Die Beson-
derheit eines BHKW ist die Stromproduktion. Ein Warmenetz mit einem Erdgas-BHKW als Warmeerzeuger ist
bei gleichem Energietrager (Erdgas) und schlechterem Wirkungsgrad physikalisch nur dann sinnvoll, wenn die
Stromproduktion im Quartier einen Zweck erfiillt.

Diese anlagentechnischen Varianten der Warmeversorgung kdnnen noch um Warmepumpen, Pelletkessel und
weitere Warmeerzeuger mit anderen Energietrédgern erganzt werden, die gebaude- oder quartiersweise (War-
menetz) die notwendige Warme auf einem sinnvollen Temperaturniveau fiir Heizung und Warmwasser bereit-
stellen. Wird die geringere Warmenachfrage iiber die energetische Gebdudesanierung bei den potenziellen
Versorgungsmaglichkeiten mit beriicksichtigt, kiirzen sich iiber eine sachliche Betrachtung mit ihren physikali-
schen, technischen, organisatorischen und 6konomischen Faktoren viele Versorgungsvarianten schon heraus.
Hierbei ist es wichtig, keine pauschalen Ansétze zu verfolgen (nur Warmepumpen, nur Warmenetze), sondern
das Quartier im Rahmen einer sauberen Konzipierung zu betrachten und dann die richtigen Vorschlége fiir eine
kiinftige Warmeversorgung in das energetische Sanierungsmanagement einzubeziehen.

In Bezug auf den eben beschriebenen ersten Aspekt ist das Quartier physikalisch betrachtet worden. Das Quar-
tier ist iiber das energetische Sanierungsmanagement in eine erweiterte Realitdt eingebunden. Die Gesetze und
Verordnungen (EnEV, KWKG) sowie die Forderkulissen der Kf\W und der Lander schaffen normative und 6ko-
nomische Rahmenbedingungen fiir die Umsetzung der energetischen Sanierung. Ein Beispiel: Werden fiir eine
sehr hochwertige Sanierung Férdermittel wie z. B. KfW 70 oder 55 in Anspruch genommen, ist aus der Sicht
der Gebaudeeigentiimer ein Energietrdger mit einem nach Norm niedrigen Primarenergiefaktor sinnvoll, damit
nicht so stark geddmmt werden muss, um die Fordermittel zu erhalten. Unabh&ngig von Neubau oder Sanie-
rung wird das Gebdude am Mindeststandard des Transmissionskoeffizienten ht' geplant, dann mit erneuerbarer
Warmeerzeugung oder Wéarmenetzen mit einem niedrigen Primarenergiefaktor f, die Forderkriterien erfiillt. Bei
KfW 55 ist das Mindestkriterium fiir die Férderung 55 % der Primarenergie nach EnEV, der Transmissionskoef-
fizient reduziert sich aber nur auf 70 %. Der Transmissionswarmekoeffizient ht' beschreibt jedoch die energeti-
sche Qualitdt der Gebaudehiille, die ganz wesentlich den Endenergiebedarf bestimmt. Bei ungiinstigen Konfi-
gurationen kann ein normativ rechnerisch niedriger Primérenergiebedarf ausgewiesen werden, bei einem nicht
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ganz so niedrigen Warmebedarf. Der Energietréger, der in das Geb&ude flie3t, ist der Energiestrom, der bezahlt
werden wird (Ol, Gas, Fernwarme). Dieser ist u. a. abhéngig von der Bauqualitét, die iiber den ht' geregelt wird.

Um es fiir die Konzepthersteller nicht zu komplex zu gestalten, wird daher aus Sicht der Begleitforschung emp-
fohlen, die Stoff- und Energiestrdme physikalisch auf der Basis der Endenergie zu berechnen. Dabei sollten sich
die Ersteller eher an rdumlichen Bilanzierungsregeln wie beispielsweise BISKO orientieren als an den normati-
ven Regeln auf Gebdudeebene. Dazu gehoren auch die THG- und Primarenergiefaktoren. Hiermit wird sicherge-
stellt, dass rdumliche Energie- und THG-Bilanzen — vom Quartier tiber Stadte und Gemeinden bis zur Region —
in sich harmonisiert werden und kompatibel sind.

3.3.3 Energieeffiziente Stromnutzung

Das Handlungsfeld ,Strom” hat in der Gesamtschau der Pilotprojekte eine eher untergeordnete Bedeutung. Im
Rahmen der CO,-Bilanzierung wird zwar auch der Stromverbrauch in den meisten Quartieren analysiert und
beriicksichtigt. Die Strategieentwicklung zur Einsparung elektrischer Energie bleibt in den meisten Projekten
auf einer eher abstrakten, allgemeinen Ebene. Innovative Technologien wie Smart Grid (Lastmanagement) o. A.
werden nicht umfassend thematisiert, allenfalls als Schlagworte eingestreut. Umsetzungserfolge werden in die-
sem MalBnahmenbereich haufig mit der Modernisierung von StraBenbeleuchtungen erzielt.

Bestandsaufnahme und Potenzialermittlung

Die Ermittlung des Stromverbrauchs istin den untersuchten Quartieren unterschiedlich erfolgt. Teilweise wer-
denvon den Energieversorgern Daten zum Stromverbrauch zur Verfiigung gestellt — entweder fiir das Quartier
insgesamt, in manchen Projekten aber auch in rdumlichen Zellen oder sogar gebdudescharf.

Das Potenzial zur Energieeinsparung im Strombereich bei Privathaushalten wird zumeist anhand von cha-
rakteristischen Durchschnittswerten aus {ibergeordneten Studien liberschldgig abgeschétzt. Eine genauere
Betrachtung von einzelnen Verbrauchsgruppen in Privathaushalten oder eine Differenzierung nach ,,Wohnen”
und ,Nichtwohnen” in der Potenzialermittlung ist eher selten in den Konzepten zu finden. In vielen Konzepten
wird das Thema ,StraBenbeleuchtung” gesondert aufgegriffen und der Stromverbrauch wie auch Einsparpo-
tenziale in diesem Bereich aufgezeigt.

Strategien und MaBnahmen

In Bezug auf das Thema ,, Stromeinsparung in Privathaushalten” werden in den Quartierskonzepten mehr oder
minder konkrete MaBnahmen — zumeist Beratungsangebote und Informationskampagnen — vorgeschlagen. In
Quartieren, wo dies relevant ist, wird z. B. der Austausch von Nachtspeicherheizungen als wichtige Zielset-
zung festgehalten. Vorgeschlagene MaBnahmen sind z. B. die Einfiihrung einer ,Abwrackpramie” fiir den Aus-
tausch von Nachtspeicherheizungen oder die Initiierung von Aufklarungskampagnen fiir Mieter und Eigentii-
mer. Konkretere Handlungsanséatze zur Stromeinsparung gibt es in den Konzepten, die Strategien fiir 6ffentliche
Geb&ude beinhalten. Hier werden z. B. der Einbau energieeffizienter Beleuchtungssysteme und Nutzerschulun-
gen als MalRnahmen vorgeschlagen.

Bei allen Konzepten mit KWK ist die Warmeversorgung der Ausgangspunkt, nicht die Produktion elektrischer
Energie. Bei allen Stromerzeugungsansatzen sind die wechselhaften Férderbedingungen der Einspeisevergii-
tungen und Subventionen (EEG, KWKG) ganz entscheidende Faktoren fiir die 6konomische Bewertung. Die oft
unklaren oder nur kurzfristig kalkulierbaren Laufzeiten der gesetzlichen Regelungen sind als Risikofaktor fiir
viele Projekte problematisch.

Das Potenzial zur Verkniipfung von Stromerzeugung und E-Mobilitdt wird innerhalb der Pilotprojekte noch in
keinem Konzept ausfiihrlich behandelt. In der Zukunftsperspektive gewinnen Themen wie ,intelligente Netze”
und ,,Smart Home" bzw. ,,Smart City” jedoch an Bedeutung. Das Miinchner Pilotquartier erhielt wéhrend der
Phase des Sanierungsmanagements den Zuschlag als Smart-City-Zukunftslabor. Hier werden die MaBnahmen
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des energetischen Quartierskonzepts mit den Handlungsfeldern ,Energie”, ,Mobilitdt” und ,Technologie” des
Smart-City-Projekts nachtraglich verkniipft. Unter anderem sollen intelligente Lichtmasten im Quartier instal-
liert werden. Das Quartier erweist sich fiir diese Ansétze als geeignete Handlungsebene.

Schlussfolgerung

Elektrische Energie istim Rahmen der energetischen Stadtsanierung anders zu behandeln, weil es gegeniiber
dem Handlungsfeld ,W&rme" kaum direkt wirkende bauliche MaRBnahmen gibt, die die Nachfrage senken. Die
technische Gebaudeausriistung, oft eher noch die verwendeten Haushaltsgeréte und das Verbraucherverhal-
ten sind ein wirksamerer Ansatzpunkt. Hier wirken jedoch andere Anreize und Akteursverantwortlichkeiten als
bei der Gebdudesanierung.

Mit dem etwas weiter gefassten Blick in die Zukunft bis 2050 ist anzunehmen, dass Elektrizitat eine andere Rolle
fiir die bundesweite Energieversorgung einnehmen wird. Es ist davon auszugehen, dass die Warmebereitstel-
lung mit Warmepumpen zunehmen wird. Auch die Elektromobilitdt wird langfristig zunehmen, sodass die Strom-
nachfrage in den Quartieren steigen wird. Gleichzeitig entstehen Potenziale fiir Photovoltaik, wenn die Geste-
hungskosten weiter sinken. Perspektivisch kdnnen diese Sektorkopplungen mit Speichern kombiniert werden.
Das Spektrum reicht iiber Power to heat, bei dem das Gebaude als thermischer Speicher genutzt wird, bis zu
chemischen Batteriespeichern.

Die elektrische Infrastruktur eines Quartiers wird also an die weiteren Anforderungen angepasst werden miis-
sen. Anpassungsmechanismen wie das ,Internet der Dinge” sind ein Aspekt des Wandlungsprozesses, ebenso
wie der Effizienzhausstandard , KfW Effizienzhaus 40 plus”, mit dem die Eigenversorgung des Geb&udes auf
einem niedrigen Energieniveau gestarkt werden soll.

Da iiber Photovoltaik und Umweltenergie (Warmepumpen) gut erneuerbare Energien im Quartier gesammelt
werden konnen, ergibt sich aus Sicht der Begleitforschung eine Logik, diese in Zukunft fiir Warme und Mobi-
litdt auch stérker zu nutzen.

3.34 Klimagerechte Mobilitit

Zusétzliche Potenziale zur Senkung der CO,-Emissionen und Steigerung der Energieeffizienz liegen im Hand-
lungsfeld der Mobilitat. Mit einem Anteil von ca. 20,5 % gehort der Verkehr zu den groRen Verursachern von
CO,-Emissionen in Deutschland (vgl. BMWi 2017). Der erforderliche Wandel von Mobilitétsstrukturen und
-verhalten muss auch auf der Quartiersebene ansetzen. In den untersuchten Quartierskonzepten spielt das
Thema ,,Mobilitdt” allerdings nur eine sehr untergeordnete Rolle. Das Handlungsfeld ,,Klimagerechte Mobili-
tat” wird nur in weniger als der Halfte der untersuchten Quartierskonzepte iiberhaupt angerissen.

Bestandsaufnahme und Potenzialermittlung

In der Bestandsaufnahme zum Thema ,Verkehr” wird in den meisten Féllen auf bereits vorhandene Untersu-
chungen wie Verkehrsentwicklungspléne, Freiraumkonzepte etc. zuriickgegriffen. Dargestellt werden u. a. Ver-
kehrsbelastungen wichtiger StraRenziige, die ErschlieBung des Quartiers durch den OPNV, Nahversorgung,
Stellplatzsituation sowie Analysen zur Ausgangssituation fiir Radfahrer und FuBgénger. In Sémmerda beispiels-
weise wurden Einschatzungen zur Verkehrssituation im Quartier neben anderen Fragen zum Gegenstand einer
Haushaltshbefragung gemacht, die im Rahmen der Konzeptentwicklung durchgefiihrt wurde. In fast allen Kon-
zepten werden nur Sekundéranalysen vorhandener, hdufig gesamtstédtischer Daten durchgefiihrt. Eigene Mobi-
litdtserhebungen gibt es kaum.

Aussagen zur quartiersbezogenen Energie- und C0,-Bilanz fiir den Verkehrsbereich werden nur selten gemacht
und erweisen sich als methodisch schwierig. Bei der Bilanzierung der CO,-Emissionen kdnnen zwei unterschied-
liche Verfahren zum Einsatz kommen: das Territorialprinzip, bei dem die Emissionen aufsummiert werden, die
durch den Verkehr innerhalb des Quartiers freigesetzt bzw. verursacht werden, und das Verursacherprinzip, bei
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dem alle Verkehrsaktivitdten, die im Gebiet verursacht bzw. ausgeldst werden, zu bilanzieren sind. In den Pilot-
projekten wird eher das Territorialprinzip angewendet. So wurden beispielsweise in Potsdam die CO,-Emissi-
onen {iber ein Umlegungsverfahren im Verkehrsmodell abgeschétzt. In vielen Stéddten werden CO,-Emissionen
dagegen iiber den Pkw-Besatz und (bundesweite) Durchschnittswerte zur Fahrtleistung je Pkw ermittelt. Dort,
wo CO,-Emissionen fiir den Verkehrsbereich ausgewiesen werden, nehmen diese Anteile 5 bis 10 % der quar-
tiershezogenen Gesamtbilanz ein.

Strategien und MaBnahmen

Zur Férderung der klimagerechten Mobilitdt werden in den Konzepten allgemeine Handlungsempfehlungen,
aber auch konkrete MalRnahmenvorschlédge zu folgenden Themen gemacht:

e Starkung der umweltfreundlichen Mobilitatsformen (z. B. Starkung der Nahmobilitdt, Schaffen von
Abstellmaglichkeiten fiir Fahrrader und Mobilitétshilfen, Fahrradkurse fiir Migrantinnen und Migranten)

* Verbesserung der Rad- und FuBwegeverhindungen

e Fdrderung von Elektromobilitét (z. B. Einrichtung von Ladestationen)

* Einrichtung von Carsharingangeboten

* Sicherung der Nahversorgung

¢ Aufbau multimodaler Verkehrsangebote

e Einrichtung von Begegnungszonen mit reduzierter Verkehrsgeschwindigkeit zur Bevorzugung des
Umweltverbundes im StraBenraum

* Privilegierung des StraBenraums fiir E-Mobilitat

* Einrichtung von Minimobillinien, die im demografischen Wandel fiir Senioren und Hochbetagte die
Erreichbarkeit des OPNV und der Infrastruktur elektrobasiert sicherstellen

Bislang besteht der Eindruck, dass — bis auf wenige Ausnahmen — das Handlungsfeld , Mobilitdt” in den Kon-
zepten , der Vollstdndigkeit halber” mit behandelt, jedoch nicht als bedeutendes, eigenstandiges Handlungs-
feld anerkannt wird. Es entstehen oberflachliche Mobilitdtsanalysen und -konzepte mit zumeist beliebig wirken-
den Standardfloskeln. Der Wert solcher Ergebnisse im Hinblick auf eine tatsdchliche Umsetzung ist teilweise
anzuzweifeln. Erstin den jiingeren Workshops z. B. mit den Sanierungsmanagements wurde gedul3ert, dass im
Mobilitdtsbereich groBere Potenziale liegen konnten. Innovative Losungen wie aus eigener KWK oder Photo-
voltaik im Quartier erzeugte Energie fiir ein E-Carsharing sind jedoch auch in ambitionierteren Quartieren noch
Zukunftsvisionen.

Im Rahmen einer umfassenden, ganzheitlichen Strategie zum klimagerechten Umbau eines Quartiers, wie er in
einzelnen Pilotquartieren angestrebt wird, hat das Thema ,Mobilitdt” einen klaren Stellenwert. In eher prag-
matischen Konzepten, in denen schon in Bezug auf die ,Kernthemen” — energetische Gebdudesanierung und
quartiershezogene Warmeversorgung — eher verhaltene Zielsetzungen formuliert werden, ist die klimagerechte
Mobilitdt ein noch deutlich schwieriger zu vermittelndes Thema.

Schlussfolgerung

Eine fundierte Verkehrsplanung mit einer dafiir notwendigen Mobilitdtsanalyse stellt eine eigenstédndige,
anspruchsvolle Fachplanung dar, die mit dem Kernthema der meisten Quartierskonzepte, der Warmeversor-
gung, kaum Beriihrungspunkte und Synergien aufweist. Fiir die Entwicklung qualifizierter Konzepte sind ein
zusitzlicher Arbeitsaufwand und die Mitwirkung eines weiteren Fachplanungsbiiros erforderlich. Dieser Auf-
wand erscheint nur sinnvoll, wenn tatséchlich in diesem Feld auch ein Handlungsschwerpunkt liegen soll, ande-
renfalls sollte auf das Thema eher verzichtet werden.

Eine Mdglichkeit, dieses eigene Fachthema zu bearbeiten, wére eine Basisanalyse mit Empfehlungen fiir stadte-
bauliche Infrastrukturen wie ,Erreichbarkeit von Wohnfolgeeinrichtungen” und ,,Ruhender Verkehr”. Die Basi-
sanalyse ware Bestandteil von allen Konzepten. Eine weitere Mdglichkeit ware, Mobilitét als einen Handlungs-
schwerpunkt schon beim Antrag zu beschreiben und den entsprechenden Mehraufwand mit einzupreisen. Wie
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bei detaillierten Untersuchungen von Warmenetzen, fiir die Fachbiiros am Konzept beteiligt werden, kénnte
auch in Bezug auf die Mobilitit entsprechende fachliche Kompetenz hinzugezogen werden. Hier wéren klare
inhaltliche Schwerpunkte zu beschreiben, ob es um die Optimierung von Nahmobilitat geht oder um die bes-
sere Netzintegration der Elektromobilitat.

3.35 Gewinnung und Nutzung regenerativer Energien

In jedem Quartier ergeben sich Maglichkeiten, den Anteil erneuerbarer Energien bei der Produktion und Nach-
frage zu stirken. Dabei geht es zum einen darum, erneuerbare Energien im Quartier zu produzieren, und zum
anderen um Moglichkeiten, auBerhalb des Quartiers produzierte erneuerbare Energien bzw. Energietrdager zu
nutzen. Hier kommt zunéchst das ganze Spektrum von der Solarenergie iiber Bio- und Windenergie bis hin zur
Geothermie in Betracht.

Eine den erneuerbaren Energien nicht zugeordnete Energiequelle ist die industrielle Abwarme. Wenn Warme
auf einem nutzbaren Temperaturniveau ausgekoppelt werden kann, besteht die Mdglichkeit, (iber ein Warme-
netz Gebdude im Quartier damit zu versorgen. Auswertungen der Pilotprojekte zeigen, dass der Schwerpunkt
im Handlungsfeld erneuerbare Energien beim Ausbau der Erzeugung von Solarenergie liegt.

Bestandsaufnahme und Potenzialermittlung

Im Rahmen der Bestandsaufnahmen sind zum einen zur Verfiigung stehende Flachen —in erster Linie Dach-
flachen oder groBBe Brachen fiir Solarenergiegewinnung — und zum anderen potenzielle Abnahmequellen fiir
auBerhalb des Quartiers produzierte erneuerbare Energien zu erschlieBen. Haufig werden erneuerbare Ener-
gien in die Energie- und CO,-Bilanz mit einbezogen, da die notwendigen Daten iiber die zentrale Erfassung von
EE-Anlagen gut aufbereitet zur Verfiigung stehen.

Bei der Abschéatzung der Potenziale fiir die Gewinnung von Solarenergie wird, wenn vorhanden, auf bestehende
kommunale Solarkataster zuriickgegriffen. Andere Konzepte haben detaillierte eigene Analysen durchgefiihrt.
Beispiele sind die Konzepte aus Naumburg und Sémmerda. Mit Blick auf eine langfristige Perspektive wird im
Einzelfall auch der Standpunkt vertreten, dass zukiinftig nicht nur siidgeneigte Dacher fiir Photovoltaik genutzt
werden sollten, sondern vielmehr die gesamte Dachflache.

Chancen und Wirtschaftlichkeit der Nutzung erneuerbarer Energien im Zusammenhang mit der Warmever-
sorgung werden in denjenigen Konzepten detailliert dargestellt, in denen die Chancen einer Nahwéarmever-
sorgung eingehend gepriift werden. Sowohl die Verbrennung von Stiickholz als auch der Einsatz von Holzpel-
lets sind in urbanen Bereichen aufgrund der Feinstaubbelastung als problematisch zu betrachten und werden
daher in manchen Konzepten nicht weiterverfolgt. Auch Biomasseheizkraftwerke werden in vielen Fallen als
nicht stadtvertrdglich angesehen, weil der Transport und die Lagerung der erforderlichen Brennstoffmengen
inz. T. dicht bebauten Quartieren zu groBe Stérungen verursachen wiirde. Sie werden im stéddtischen Bereich
auch wegen Geruchsemissionen als kaum genehmigungsfahig beurteilt.

Strategien und MaBnahmen

Zur Forderung der Solarenergieproduktion im Quartier werden in vielen Konzepten allgemeine MaBnahmen vor-
geschlagen wie z. B. eine ,Beratungsoffensive Solarthermie”, die Forderung des Aufbaus von Biirgersolaran-
lagen, Offentlichkeitsarbeit etc. In den Konzepten dargestellte konkrete, investive MaBnahmen zur Erhéhung
des Anteils erneuerbarer Energien in der Warmeversorgung sind z. B.:

* |Installation von Solarthermieanlagen und Einspeisung in ein Fern- oder Nahwérmenetz
* Bau einer Geothermieanlage im Quartier
* Betrieb von BHKW auf der Basis von Biomethan
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Geothermie wird in einigen Konzepten als Warmequelle diskutiert, die Potenziale werden jedoch nicht vertieft
untersucht. Eine Ausnahme bilden die Pilotprojekte in Celle, wo im Rahmen des Quartierskonzepts ein Geo-
thermiegutachten erstellt wurde, und in Miinchen, wo ein neu errichtetes Geothermiekraftwerk die Grundver-
sorgung eines Wohngebietes sichert. Die Nutzung von Abwéarmepotenzialen aus benachbarten Industriebetrie-
ben, U-Bahnhéfen und Kauthdusern oder Abwasser sind Ideen einzelner Konzepte. Diese Ideen sind nach eher
oberflachlicher Priifung nicht weiter vertieft worden. Sie werden als Nischen jedoch zur Vertiefung empfohlen.

Schlussfolgerung

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist ein entscheidender Ansatzpunkt zur Reduzierung von CO,-Emissionen.
Im Verhaltnis dazu wird in vielen Konzepten diesem Handlungsfeld noch zu wenig Beachtung geschenkt. In den
Konzepten mit besonders ehrgeizigen Zielsetzungen wird angestrebt, die Warmeenergie langfristig klimaneut-
ral zu produzieren. Dies basiert allerdings auf gesamtstadtischen Strategien, von denen die Quartierskonzepte
profitieren. Das Handlungsfeld , Erneuerbare Energien” hat also auf der einen Seite eine deutliche Nahtstelle
zu quartiersiibergreifenden Losungen, inshesondere wo ein Warmenetz bereits existiert.

Auf der anderen Seite besteht im Quartier iiber die Nutzung der Solar- und Umweltenergie ein Spektrum an
Potenzialen, das direkt eine lokale Energienachfrage decken kann. Eine Handlungslogik wére es im ersten
Schritt, die Produktion und Nachfrage von Energie auf der Gebdudeebene zu optimieren. Aus der Optimierung
der Einzelgeb&dude ergibt sich bei den Energieversorgungsnetzen ein Lastgang, der in der Mittagszeit bei Elek-
trizitdt sogar positiv sei kann (Einspeisung). Wie sieht eine Optimierung der resultierenden Energiestrome auf
Quartiersebene aus? Wie konnen Lastspitzen vermieden und Produktion und Nachfrage {iber die Netzbetrei-
ber (Strom, Gas, Warme, Sektorkopplung, Speicher) organisiert werden? Néchste Ebene wiére die Stadt bzw.
der Stadtteil, evtl. auf einer anderen Spannungs- oder Druckebene. Ein ganzheilich-differenzierter (holistischer)
Ansatz nutzt die Quartiersebene, um von der Objektplanung (Gebaude, Photovoltaik, KWK) in den Prozess der
raumlichen Energieplanung zu gelangen.

3.36 Forderung klimabewussten Verbrauchsverhaltens

Zur Aufklarung der Nutzer werden in vielen Quartieren Informationskampagnen durchgefiihrt oder tiber die lokale
Presse Artikelserien veroffentlicht. In einem multinationalen Quartier wurden durch das Sanierungsmanagement
zum Thema ,Energiesparen” kurze Videoclips in mehreren Sprachen fiir ein multinationales Quartier erstellt.

Informationen zu den Auswirkungen des Nutzerverhaltens sind nach dem Selbstverstdndnis vieler Sanierungs-
manager eine Grundaufgabe, die turnusgemaR {iber Informationsangebote (Flyer, Internet, lokale Presse) und
Veranstaltungen bearbeitet wird.

Schlussfolgerung

Erfahrungswerte aus Energiesparprojekten und Wetthewerben zeigen, dass durch Nutzerverhalten Einsparun-
gen an Endenergie von 10 bis 20 % erzielt werden kdnnen’ (vgl. u. a. Felsmann/Schmidt 2013, Loga et al. 2003).
Hierbei ist zu beachten, dass Auswirkungen des Nutzerverhaltens auf den Energieverbrauch bei energetisch
hochwertigen Gebduden tendenziell hoher sind, da sich bei einer gut geddmmten Gebaudehiille z. B. eine fal-
sche Fensterliiftung wesentlich starker auswirkt als bei einem schlecht geddmmten Geb&ude, wo die Liiftungs-
verluste einen wesentlich geringeren Anteil an den Gesamtverlusten haben. Informationen zu diesem Thema
sollten daher stérker als eigensténdiger Bereich in die Arbeit des Sanierungsmanagements integriert werden,
da dieses Thema zukiinftig an Bedeutung zunehmen wird.

7 Bei dem Wert von 20 % ist zu beachten, dass die erreichten Einsparungen mit der Einfiihrung einer verbrauchsabhéangigen
Abrechnung einhergingen und nicht nur durch eine Bewusstseinsanderung erreicht wurden. Fir Energieeinsparungen ohne
finanziellen Anreiz lasst sich von Einsparungen bis 10 % ausgehen.

Integrierte energetische Quartierskonzepte BBSR-0nline-Publikation Nr. 25/2017



KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanierung”. Ergebnisse der Begleitforschung 46

34 Energetische Quartiershilanz

An die Bestandsaufnahme zur energetischen Potenzialermittlung in den einzelnen Handlungsfeldern schliet
die Erstellung einer gebiindelten energetischen Quartiershilanz an. Die Bilanz liefert wichtige Grundlagen, um
die Potenziale der energetischen Stadtsanierung einschatzen und auf dieser Basis effiziente und erfolgverspre-
chende Strategien und MalRnahmen entwickeln zu kénnen. Sie ist damit ein wichtiger Prozessschritt.

Zugleich ist die Quartiershilanzierung ein Baustein der Konzepterstellung, den die Pilotkommunen sehr unter-
schiedlich gehandhabt haben. Die eingesetzten Methoden und der Detailgrad divergierten sehr stark. Wesentli-
che Einflussfaktoren waren die jeweilige Datenverfiigbarkeit und die Mitwirkungsbereitschaft von Akteuren bei
der Dateniibergabe sowie die individuelle Einschétzung der Konzeptersteller, was eine Energie- und CO,-Quar-
tiershilanz beinhalten muss. Bei vielen Kommunen stellte sich die Bearbeitung aufwendiger dar als zunéchst
vermutet und sorgte fiir Verzogerungen im Projektablauf. So gaben knapp 65 % der Befragten in einer Umfrage
im Jahr 2014 (n = 48) an, dass der Zeitaufwand fiir die Beschreibung der Ausgangssituation (Datenerhebung,
Bestandsaufnahme, Auswertung der Bestandsdaten) etwa 40 bis 60 % des gesamten Aufwandes der Konzept-
erarbeitung in Anspruch genommen hat. Besonders zeitaufwendig war die Datenbeschaffung fiir heterogene
Stadtquartiere: 75 % der befragten Pilotprojekte von diesem Quartierstyp bendtigten mindestens 50 % fiir die
Beschreibung der Ausgangssituation. Kleinere Gemeinden, in denen sich die Akteure bereits gut kennen, hatten
in der Regel weniger Probleme, Daten vom lokalen Energieversorger oder den Schornsteinfegern zu erhalten.
Oft war hinderlich, dass der Energieversorger zwar die relevanten Daten besal3, diese jedoch nicht ohne Auf-
wand im gewiinschten Format zur Verfiigung stellen konnte. Wurde eine Aufwandsentschédigung verlangt, war
z. T. unklar, wer diese Kosten zu tragen hatte. Teilweise gab es Riickmeldungen, dass diese Kosten zu finanziel-
len Engpéssen fiihrten, da sie bei der Projektkalkulation nicht beriicksichtigt worden waren. Hier sahen einige
Pilotprojekte dringenden Handlungsbedarf, z. B. durch nachtrégliche Ubernahme der Beschaffungskosten durch
die KfW oder durch gesetzliche Vorgaben zur Herausgabe der Daten fiir anonymisierte Quartierskonzepte.

Datengrundlagen und Erhebungsmethoden

Die Energie- und Treibhausgasbilanz der untersuchten Quartiere basiert in der Regel auf den tatsdachlichen
Verbrduchen, in erster Linie von Warmeenergie. Strom wurde haufig nicht betrachtet, Mobilitdt wurde nur
in einem Projekt beriicksichtigt. Bei der Auswertung der Pilotprojekte sind die Verbrauchswerte (Strom und
Wairme) fast immer vom Energieversorger zur Verfiigung gestellt worden. Der Verbrauch leitungsgebunde-
ner Energietrager, der in der Regel {iber den Energieversorger zur Verfiigung gestellt wird, lag im Rahmen der
Befragung 2014 (n = 52) bei 78 % der befragten Pilotprojekte vor. Sowohl die Schornsteinfegerdaten (Angaben
zu Feuerungsanlagen, Festhrennstoffkesseln, Warmepumpen und Nachtspeicherdfen) als auch die gebaude-
typologischen Daten lagen jeweils bei 76 % der befragten Pilotprojekte vor. Uber Daten zu Energieverbrauchs-
werten der Gebdudeeigentiimer verfiigten 65 % der befragten Pilotprojekte. Diese werden meist fiir StralBen-
ziige, Baublocks oder auch nur fiir das Quartier insgesamt zur Verfligung gestellt. In einzelnen Pilotprojekten
liegen die Verbrauchsdaten fiir die Analyse gebdudescharf vor. In seltenen Féllen werden die Verbrauchsda-
ten vom Wohnungsunternehmen geliefert. In Einzelfallen werden Fragebogenaktionen bei den Privateigentii-
mern durchgefiihrt, die eine Abfrage der Verbrauchswerte beinhalten. Flichendeckend liegen dann allerdings
die konkreten Verbrauchsdaten auch bei einer hohen Riicklaufquote nicht vor, sondern dienen eher zur Uber-
priifung und Ergénzung vorhandener Daten. Grundsétzlich sind fiir eine Bilanzierung alle Verbrauchswerte von
grob bis detailliert verwendbar. Je detaillierter die Daten jedoch sind, desto spezifischer kann auch die Bilan-
zierung ausfallen. Dies kann inshesondere in heterogenen Quartieren vorteilhaft sein, um einzelne groBere Ver-
braucher identifizieren zu kénnen.

Nicht in allen Konzepten liegen Angaben zu Bruttogeschoss- oder Nutzflachen im Quartier insgesamt vor.
Teilweise wurden diese Angaben aus der Grundflache der Gebdude und den Angaben zur Geschossigkeit im
Rahmen der Bestandsaufnahme ermittelt und Geb&udedatenbanken (mit Bruttogeschoss- bzw. Nutzflache je
Gebéaude) fiir die untersuchten Quartiere angelegt. In den Quartierskonzepten, in denen Angaben zu Bruttoge-
schoss- oder Nutzflachen fehlen, ist nicht immer nachvollziehbar, wie Einsparpotenziale durch Modernisierung
auf das Quartier insgesamt hochgerechnet wurden.
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Methoden der Bilanzierung

Je besser die Datengrundlage, umso néher ist die Energie- und THG-Bilanz an der Realitat. Basis der Bilanzie-
rung sind gebaudetypologische Kennwerte, die {iber eine Bestandsaufnahme der Gebdudetypen im Quartier
erhoben werden. Diese werden, wenn vorhanden, mit Daten der Netzbetreiber und Schornsteinfeger abgegli-
chen, wodurch eine detaillierte, objektscharfe Datenbank entsteht, die im Idealfall konkrete Werte fiir den Ener-
gieverbrauch und den verwendeten Energietrdger enthalt. Fiir die Typisierung der Gebadude wurde in der Regel
die Geb&dudetypologie des Instituts fiir Wohnen und Umwelt (IWU) verwendet, in Einzelfallen kam eine regionale
Typologie zum Einsatz. Die Typologien enthalten sowohl typische Energieverbréuche als auch die Verbrauchs-
werte nach gebdudetypischen Sanierungen.

In der Befragung der Pilotprojekte aus dem Jahr 2014 wurde haufig angegeben, dass die Energie- und THG-
Bilanz fortschreibbar ist. Wie die Fortschreibung konkret erfolgen soll, wurde allerdings meist nicht erldutert.
Im Zuge eines Controllings ist die Energie- und THG-Bilanz ein wesentliches Element, um Fortschritte und Pro-
zesse im Quartier beziffern und die Ziele {iberpriifen zu kénnen. Aus Sicht der Begleitforschung bestehen geeig-
nete Grundlagen fiir die Fortschreibung, wenn bereits wéahrend der Konzepterstellung eine Struktur fiir eine
sich wiederholende Datenbeschaffung aufgebaut wird, iiber die die Kommune die Datenhoheit hat. Wichtigste
Akteure sind dann die Netzbetreiber und Schornsteinfeger.

Potenzialberechnung und Darstellung von Energieeinspareffekten

Der methodische Anspruch und damit auch der Zeit- und Kostenaufwand vieler Potenzialberechnungen war
sehr hoch. In den Pilotprojekten wurde kritisiert, dass zwischen Aufwand und konkretem Nutzen der detaillier-
ten Potenzialanalysen eine erhebliche Diskrepanz besteht. Auch die langfristige Giiltigkeit der Berechnungen
wurde kritisch gesehen, weil die Auswirkungen verdnderter Rechtsvorschriften und Schwankungen der Ener-
giepreise als Einflussfaktor nicht in die Berechnungen eingehen kénnen. Die bestehende methodische Vielfalt
und die konkurrierenden Berechnungsansatze (Primérenergiefaktor) erschweren die Nachvollziehbarkeit. Fiir
viele Nichtfachleute in der Verwaltung, der Kommunalpolitik, unter den Bewohnern oder Eigentiimern sind die
Potenzialberechnungen schwer nachvollziehbar und oft zu komplex.

Die Ermittlung und Darstellung von Energieeinspareffekten hat in den Konzepten einen sehr unterschiedlichen
Stellenwert. In der Regel wird ausschlieBlich der Warmebedarf betrachtet. Grundlage ist die Ermittlung der jewei-
ligen Potenziale. Diese basiert meist auf gebdudetypologischen Werten. Eine Methode ist es, fiir das gesamte
Quartier einen bestimmten Geb&udesanierungsstandard anzunehmen, iiber den ein zukiinftiger Gesamtwar-
mebedarf abgeleitet wird, der dann als Zielwert definiert wird. Des Weiteren wurde héufig fiir die im Quartier
vorhandenen Gebdudetypologien das Einsparpotenzial durch eine energetische Sanierung beispielhaft aufge-
zeigt. Dafiir werden meist vorhandene Kennwerte {iber regionale, landes- oder bundesweite Gebaudetypolo-
gien herangezogen oder konkrete {ibertragbare Objekte im Quartier beispielhaft untersucht. So wird teilweise
auf die in der Deutschen Geb&udetypologie des IWU oder in regionalspezifischen Typologien ermittelten Ein-
sparpotenziale unterschiedlicher ,Modernisierungspakete” (,konventionell” und ,,zukunftsweisend”) zuriick-
gegriffen. In anderen Projekten werden typische Referenzobjekte genauer untersucht und bauteilbezogen
unterschiedliche MaRBnahmenvorschldge in Bezug auf Wirkung und Kosten verglichen bzw. konkrete MaRnah-
menvorschldge erarbeitet, die besondere Bedingungen wie Denkmalschutz, baukulturelle Anforderungen oder
auch individuelle Konstruktionsmerkmale beriicksichtigen. Teilweise wurden einzelne Objekte als Referenzbei-
spiele gewihlt, fiir die konkrete Modernisierungsabsichten bestehen. Uber umfassende Modernisierungsgut-
achten wurden einzelne Sanierungsbausteine detailliert mit ihrer Einsparwirkung, Kosten und Amortisations-
zeitrdumen beschrieben. In einigen Projekten wurden Teilrdume fiir vertiefende Betrachtungen herausgegriffen,
in denen sich ein besonderer Handlungsbedarf und eine gute Datenlage wegen hohem Riicklauf in der Eigen-
tiimerbefragung iiberlagerten. Einige Konzepte setzten zudem einen besonderen Akzent auf (6ffentliche) Infra-
struktureinzelstandorte und GroBverbraucher wie z. B. Schulen oder Krankenh&user.

Kleine Quartiere mit sehr wenigen Gebduden haben auch ein fiir Quartierskonzepte untypisches Verfahren mit
einer individuellen, gebdudebezogenen Detailberechnung durchgefiihrt. Durch alle Methoden lassen sich somit

Integrierte energetische Quartierskonzepte BBSR-0nline-Publikation Nr. 25/2017



KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanierung”. Ergebnisse der Begleitforschung 48

Energieeinspareffekte im Bereich Warme ableiten, die entweder beispielhaft dargestellt sind oder diese fiir das
gesamte Quartier aufzeigen. Die Methoden kénnen auch kombiniert werden, sodass sowohl auf Quartierse-
bene als auch auf Objektebene die Einspareffekte beziffert bzw. dargestellt werden konnen. Aus den Energie-
einspareffekten und den verwendeten Energietrdgern lasst sich eine THG-Minderung ableiten.

Harmonisierung der Energie- und THG-Bilanzierung

Eine Schwierigkeit fiir die Vergleichbarkeit der Konzepte ist die Verwendung unterschiedlicher Primarenergie-
und THG-Emissionsfaktoren. In vielen Féllen ist die Quelle der Umrechnungsfaktoren unklar bzw. werden die
verwendeten Faktoren nicht aufgefiihrt. Die Ausweisung der CO,-Emissionen erfolgte in den Konzepten in der
Regel fiir das Gesamtquartier.

Bei Fernwarmenetzen wird oft ein Primarenergiefaktor kleiner 1 (teilweise 0,0) ausgewiesen, der aber nur
eine ungeniigende Aussage iiber die CO,-Emissionen der Energieversorgung erlaubt. Der giinstige Primér-
energiefaktor wird bei Fernwarmesystemen dadurch erreicht, dass Energietrdger mit einem geringen Pri-
marenergiefaktor eingesetzt werden. Die Berechnung des Primédrenergiefaktors von gekoppelten Systemen
(Nah-/Fernwarmesysteme mit und ohne KWK) erfolgt in der Regel auf Basis des Arbeitsblatts FW 309 Teil1 vom
Energieeffizienzverband fiir Warme, Kélte und KWK e. V. (AGFW). Die Nutzung von Warme aus der Verbrennung
von Miill, lokalen Gasen und Klarschlamm wird mit dem Faktor 0 bewertet, da es sich hier um eine Zweitnut-
zung handelt. So ist z. B. der Miill ,,sowieso schon vorhanden” und es werden keine weiteren fossilen Ressour-
cen durch die thermische Umwandlung des Miills verbraucht. Daher wird Miill nach dieser Logik der gleiche
primarenergetische Faktor zugewiesen, der auch bei der Nutzung von erneuerbaren Energien angesetzt wird.

Diese Methodik wird kritisch gesehen, da z. B. aus Abfall produzierte Fernwérme damit per se als erneuerbare
Energie eingestuft wird. Trotzdem entstehen durch die Verbrennung von Miill erhebliche lokale CO,-Emissio-
nen (CO,-Faktor nach GEMIS: 360 g/kWhe im Vergleich zu Erdgas: 198 g/kWh?).

Exkurs: Methodik der Energiebilanz

Eine Aufgabe der Begleitforschung war es, herauszuarbeiten, inwieweit die Einfiihrung einheitlicher Bilanzie-
rungs- und Evaluationsmethoden realistisch und umsetzbar ist. Vor diesem Hintergrund wurde die Vergleich-
barkeit der Bilanzen der Pilotprojekte untersucht. Da die Energie- und CO,-Bilanzen der untersuchten Pilotpro-
jekte nach sehr unterschiedlichen Methoden und Detaillierungsgraden berechnet worden sind, galt es, hierfiir
eine gemeinsame Basis zu finden. Durch einen Vergleich sollten Erkenntnisse hinsichtlich Methodik und Ziel-
stellungen der Quartiere gewonnen werden. Dieser Exkurs zur Methodik der Energiebilanz ist ein Vorschlag
fiir eine gemeinsame Basis von rdumlichen Bilanzen. Grundsatz der Basis sind die physikalischen Zusammen-
hange der Stoff- und Energiestrome eines Quartiers.

Grundsatzlich verfiigt der Bilanzraum ,Quartier” {iber eine innere Logik, bestehend aus Energienachfrage und
-angebot (siehe Abb. 8). Die Energienachfrage ist nochmals nach den Verbrauchssektoren ,Haushalte”, ,Unter-
nehmen” und , 6ffentliche Infrastruktur” gegliedert. Eine weitere Kategorie ,, Industrie” ist dann sinnvoll, wenn im
Quartier energieintensive Unternehmen vorhanden sind. Innerhalb der Verbrauchssektoren — Beispiel Haushalte
—wird die Energienachfrage nach Elektrizitat, Warme/Kélte und Mobilitdt differenziert. Die Haushalte ben&tigen
Energie fiir das Wohnen und fiir ihren Verkehrsaufwand. Ist ein Elektrofahrzeug vorhanden, bspw. ein Elektro-
roller, und erfolgt dessen Aufladung iiber die Wohnung, dann wird Elektrizitét fiir Mobilitat, Licht, Elektrogerate
und evtl. Kochen und Wohnraumkiihlung benétigt.

8 GEMIS 4.8 Hausmuill-DE
9 GEMIS 4.8 Erdgas-DE
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A< 0 = Import

Angebotssektoren Nachfragesektoren
Energieumwandlung Haushalte
- Kraftwerke
— Erneuerbare Energie
Koppelprozesse Unternehmen

- Kraft-Warme-Kopplung

Speicher Offentl. Infrastruktur
— Mechanische — Gebaude
— Chemische — StraBenbeleuchtung
— Thermische -

Bilanzraum

A > 0 = Export

Abb. 8: Sektorales raumliches Bilanzmodell (Begleitforschung energetische Stadtsanierung/Matthias Wangelin)

Das Energieangebot differenziert sich nach Konversionsanlagen wie Photovoltaik und Solarthermie. Koppel-
prozesse fiir bspw. Elektrizitat/\Warme werden extra dargestellt, weil die Anlagen einen Energietrager in meh-
rere nachgeschaltete Energietrager umwandeln. Beispielsweise wird durch ein Blockheizkraftwerk Erdgas in
Strom und Warme transformiert. Gleiches gilt fiir Koppelprozesse, wo aus zwei Energiequellen ein Energietra-
ger gewandelt wird, z. B. Warmepumpen. Im unteren Feld sind die Speicher dargestellt. Sie nehmen Energie
auf und geben sie mit zeitlicher Verzogerung wieder ab.

Nach den Regeln der Thermodynamik treten bei Umwandlung, Transport und Speicherung Verluste auf, d. h.
die eingesetzte Endenergie kann nicht mehr vollstédndig fiir eine Energiedienstleistung in Anspruch genom-
men werden. Ein Beispiel fiir eine Verlustminimierung ist die Warmenutzung bei einem mit Erdgas befeuerten
BHKW. Die im Erdgas enthaltene Energie kann nur mit einem gewissen Wirkungsgrad iiber die Verbrennungs-
kraftmaschine in Elektrizitdt umgewandelt werden. Dieser ist physikalisch bedingt und betrdgt — je nach Leis-
tungsgroRe des BHKW — zwischen 35 und 40 %. Ein Teil der Verlustenergie wird bei einer Kraft-Warme-Kopp-
lung in ein Warmenetz fiir die Gebaudeheizung eingespeist. Uber die KWK steigt der Gesamtwirkungsgrad der
Anlage bei der Umwandlung von einem Energietrager zu den nachgeschalteten Energietragern Elektrizitat und
~warmes Wasser” fiir die Gebaudeheizung.

Die Energiestrome teilen sich auf in Endenergietrager wie Heizol, Erdgas, Kerosin, Benzin, Diesel, aber auch
Holz und Elektrizitdt. Jeder Energietréger hat je nach Produktionsmethode einen Erneuerbare-Energien-Anteil,
also Elektrizitat einen Anteil Okostrom, Diesel einen Anteil Biodiesel, Erdgas einen Anteil Biogas usw. Die Ener-
gietrager bestehen deshalb aus einem regenerativen und einem nichtregenerativen Anteil.

Nach den Kirchhoffschen Regeln treffen sich die Energiestrome bei der mittleren Raute der Grafik. Die Sum-
mendifferenzen zwischen Energieangebot und -nachfrage werden durch Import oder Export ausgeglichen. Ein
100-%-EE-Strom-Quartier wiirde in der Jahreshilanz genauso viel Elektrizitdt erzeugen wie nachfragen. Bei
einem 50-%-EE-Strom-Quartier wiirden 50 % des Stroms aus inneren erneuerbaren Quellen stammen, 50 %
sind zu importieren. Der EE-Anteil im deutschlandweiten Stromnetz lag im Jahr 2016 bei 29 %, der innere und
auBere Anteil auf der Nachfrageseite ergeben zusammen 64 % (100 % EE * 0,5 + 29 % EE * 0,5 = 64,5 % EE). Der
EE-Stromanteil des Quartiers ware also 64 %. Bei der inneren Biogasproduktion wiirde es sich ebenso verhal-
ten, dann mit einem Gasnetz als Energietrager.

Die Summe der Energienachfrage abziiglich der Summe des Energieangebots ergibt den Import bzw. Export.
Im Allgemeinen ist der Import eines Quartiers hoher als der Export, weil die lokalen Erzeugerpotenziale fiir eine
vollstdndige Deckung des Verbrauchs, auch unter Einbeziehung von Energiespeichern, in den meisten Féllen
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nicht ausreichen. Unter giinstigen Rahmenbedingungen kann es aber vorkommen, bspw. bei wenig Nachfrage
und viel Photovoltaik im Quartier, dass eine hohe lokale Energieproduktion signifikante Import-Export-Strome
generiert. Wenn die lokale erneuerbare Stromproduktion gréfRer ist als die lokale Nachfrage, wird Elektrizitat
exportiert. In der Jahresbilanz werden aber fossile Energietrager importiert. Im Sonderfall kann der Stromex-
port dem Import aller anderen Energietrédger entsprechen. Die Summe der Import-Export-Beziehungen ware
zwar null, aber es flieBen tatsdchlich hohe Energiestréme {iber die Bilanzgrenze. Um eine Fehlinterpretation
der Nullsumme zu vermeiden, ist es fiir richtungssichere Aussagen wichtig, die inneren Energiestrome und die
Energiestrome {iber die Quartiersgrenzen differenziert zu betrachten.

Wirkungsindikatoren

Bisher war nur von der Endenergie die Rede, also von der Energie, die z. B. in Form von Heizol von der Raffinerie
zu den energieverbrauchenden Geb&auden transportiert wird. Nach DIN ISO EN 14041 wére ein Endenergietra-
ger ein Sachindikator. Uber die Art (Energietrager) und die Menge (Energieinhalt in kWh) kann eine Grundaus-
sage iiber die Energiefliisse im Quartier getroffen werden. Diese Grundaussage lasst sich noch differenzierter
darstellen: Die Wirkungen der Energiefliisse auf Mensch und Natur werden in der DIN-Norm als Wirkungsindi-
katoren bezeichnet. Wirkungsindikatoren beschreiben z. B. den Treibhauseffekt der genutzten Energie mit dem
Wirkindikator ,,Global Warming Potential” (GWP) {iber 100 Jahre (GVWP100).

Treibhausgasemissionen

Der Term GWP fasst als Indikator die bisher als Verursacher des Treibhauseffektes identifizierten Spurengase
zusammen. Fiir die Zeitrdume von 20, 100 und 500 Jahren wurde die treibhausverstarkende Wirkung von einem
Kilogramm Spurengas im Vergleich zu einem Kilogramm CO, bestimmt und der Umrechnungsfaktor ermittelt.
So kann bei bekannter Masse die treibhausverstarkende Wirkung in kg COZaeq angegeben werden. Dabei wer-
den die emittierten Gase in Bezug zu ihrer Wirkung mit einem Faktor versehen. Methan hat z. B. eine vielfache
Wirkung auf den Treibhauseffekt wie Kohlendioxid, das Schutzgas SF, (Schwefelhexafluorid) sogar den Faktor
22.800. Die emittierten Gase werden als Massenstrom mit ihnrem Wirkfaktor multipliziert und bilden zusammen
den Wirkungsindikator der Kohlendioxiddquivalente, kurz COZHeq oder THG. Ublicherweise werden als Zeitraum
der Wirksamkeit 100 Jahre angenommen.

GWP 20 GWP 100 GWP 500
lkg CO, | kg CO,, .| kg CO,,,,J
C0, Kohlenstoffdioxid 1 1 1
CH, Methan 72 25 76
H1301 Halon 8.480 7.140 2.760
N,O Lachgas 289 298 153
SF, Schutzgas 16.300 22.800 32.600

Tabelle 1: Treibhausgaspotenziale einzelner Stoffeintréige in der Atmosphére (IPCC 2015)

Die Relation zwischen Endenergie und COZaeqwird als Faktor angegeben. Bei den Faktoren werden die Emissio-
nen entlang der Energiebereitstellungskette beriicksichtigt. Bei einem Energietrager wie Heizdl wéren dies die
gesamte Aufbereitung von der Bohrstelle {iber den Transport, das Raffinieren, die Lagerstétten bis zur Verbren-
nungstechnik des Heizkessels. Bei einer Photovoltaikanlage wéren es bei einer lebenszyklusweiten Betrach-
tung die Emissionen bei der Herstellung, dem Betrieb und fiir den Riickbau. So kann jedem Endenergiestrom
die Relevanz fiir den Klimawandel zugeordnet werden. Die Einheit des Faktors ist {iblicherweise kg COZaeq/kWh
Endenergie. Die Energiestrome werden also differenziert nach den Energietrdgern mit den COZaeq-Faktoren
versehen. Die Summe bildet den Beitrag zum Klimawandel. Da der Wert als Wirkindikator nicht dem tatsachli-
chen Massenstrom der Emissionen entspricht, ist eine Aussagefahigkeit nur im Vergleich gegeben, z. B. bei der

Geb&udesanierung der Vergleich vor und nach der Sanierung um den Faktor n oder der eingesparten kg/CUZaeq.
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Wirkindikator Primérenergie

Die Primédrenergie ist ebenfalls der Kategorie der Wirkindikatoren zuzuordnen. In Deutschland gibt es unter
dem Begriff der Primérenergie unterschiedliche Berechnungsmethoden, die die gleiche Bezeichnung verwen-
den. Der deutlichste Unterschied ist die Berechnungsmethode nach der Energieeinsparverordnung (EnEV), die
nur den nichtregenerativen Anteil ausweist. So hat ein Holzpelletkessel nach EnEV einen Primérenergiefaktor
von 0,2, nach dem weit verbreiteten Globalen Emissions-Modell integrierter Systeme (GEMIS) jedoch den Wert
1,08 (GEMIS 4.93). Wiirde bei einem fiktiven Gebaude der Holzkessel 100 MWh an Pellets bendtigen, betragt der
Primarenergiebedarf nach EnEV 20 MWh (bezogen auf die EnEV 2014), nach dem nahezu realen Energiestrom
nach GEMIS inkl. des regenerativen Anteils 108 MWh. Diese Werte unterscheiden sich also um den Faktor 5.
Als Ausweisung des Priméarenergieeinsatzes fiir Quartiere wird der ganzheitliche Ansatz empfohlen, also die
Bezugnahme auf die gesamte Prozesskette des Energietrdgers inkl. des regenerativen Anteils. Zusétzlich kann
der regenerative Anteil ausgewiesen werden. Aus Sicht der Begleitforschung empfiehlt sich fiir eine Verein-
heitlichung die Verwendung der Faktoren nach GEMIS.

Weitere Umweltindikatoren wie Eutrophierung, Versauerung und Ozonbildung haben derzeit bei raumbezoge-
nen Okobilanzen keine hohe Bedeutung. Sie kdnnen aber im Rahmen eines raumlichen Bilanzierungssystems
mitgefiihrt werden, wenn entsprechende Fragestellungen relevant werden.

Die regionalokonomische Wertschopfung kann ebenfalls als Wirkindikator betrachtet werden. Mit der Wert-
schdopfungsanalyse werden die lokalen 6konomischen Effekte von Energieeinsparung (Gebdudesanierung) und
erneuerbaren Energien beschrieben.

Kraft-Warme-Kopplungsprozesse

Gemeinsame Versorgungslosungen sind eine Maglichkeit, Gebdude mit Warme zu versorgen. Hierfiir wird {bli-
cherweise Wasser bei Temperaturen bis ca. 130 °C {iber ein Rohrsystem zu den Gebduden gepumpt. Die Warme-
iibergabe an die Haustechnik erfolgt entweder direkt oder iiber einen Warmetauscher. Energetisch betrachtet
wird mit dem Warmenetz eine weitere Verlustkomponente hinzugefiigt. Diese Verluste miissen vom Warmeer-
zeuger zusétzlich erzeugt werden.

Warmenetze mit zentralen Warmeerzeugern kdnnen also erst dann energetisch giinstiger sein, wenn der Gesamt-
wirkungsgrad besser ist als bei einer dezentralen Variante. Bei dezentralen Technologien wie Gasbrennwert-
thermen, die auch bei sehr kleinen Leistungen einen Wirkungsgrad nahe 100 % haben, miissen also weitere
Komponenten mit betrachtet werden, damit ein Warmenetz die giinstigere Anlagenvariante ist. Eine Kompo-
nente ist der Einsatz von biogenen Festbrennstoffen. GroBere Kesseleinheiten in Bereichen ab etwa 0,5 MW
konnen Biomassefraktion wie Hackgut deutlich besser verarbeiten. Auch Pelletkessel zur Versorgung mehre-
rer Gebdude ermdglichen eine zentrale Beschickung des Kessels und einen Service an einer Stelle. Je nach
Anlagenkonfiguration kann die gemeinsame Versorgungsldsung mit Holz als Brennstoff giinstiger sein als die
gebdudeweisen Einzelfeuerstatten.

Eine weitere Komponente ist die Kraft-Warme-Kopplung. Befindet sich das Heizkraftwerk im Quartier, wird
vor Ort Elektrizitdt und Warme produziert. Bei einer einfachen Bilanz kann die Brennstoffmenge als Endener-
gie genommen werden und {iber die Faktoren die Primarenergie und THG-Emissionen. Werden die Faktoren
nach GEMIS verwendet, wiirden bei 1 kWh Erdgas eine Wirkung von 0,25 kg COZMeq und 1,15 kWh Primarener-
gie induziert werden. Der Nachteil der einfachen Bilanz ist die nicht erfolgte Aufteilung nach den Verbrauchs-
sektoren Elektrizitdt und Warme. Hierfiir sind Allokationsmethoden entwickelt worden, um die Verteilung der
Primérenergie und der THG-Emissionen zu regeln.
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Aus Sicht der Begleitforschung wird die exergetische Allokation empfohlen. Diese Methodik entspricht am
ehesten der physikalischen Realitdt eines Quartiers. Hierbei wird der Energie iiber dem thermodynamischen
Bezug eine Qualitat zugewiesen. Die Formel dazu lautet:

Exergie = Quantitat + Qualitat

Das nachfolgende Beispiel erlautert dies: Wasser mit 20 °C kann im Winter als Heizungswasser die Raumtempe-
ratur nicht auf 20 °C bringen, weil die Temperaturverluste bei der Warmeiibergabe an die Raumluft die gleiche
Temperatur nicht ermdglichen. Deshalb hat Heizungswasser immer eine hohere Temperatur als die gewiinschte
Rauminnentemperatur. Wasser mit 50 °C hat also eine gréRere Qualitat bei der Verrichtung von Energiedienst-
leistungen und damit auch eine groRere Exergie. Wasserdampf mit 400 °C hat noch eine hohere Exergie, weil
damit Turbinen angetrieben werden kdénnen und Elektrizitdt produziert werden kann. Bezogen auf KWK bedeu-
tet dies: Die Verteilung der Primérenergie und der THG-Emissionen sind abhangig von der Wassertemperatur,
die das Heizkraftwerk produziert.

Empfohlen wird eine exergetische Allokation nach dem Bilanzierungssystem Kommunal BISKO. Die Abb. 9 zeigt
orientierend die Faktoren fiir Primérenergie und THG. Bei einem typischen Nahwéarmenetz mit Erdgas-Block-
heizkraftwerk und Temperaturen im Warmenetz von 90 °C im Vorlauf und 70 °C im Riicklauf betragen die Pri-
marenergiefaktoren fiir Warme 0,55 kWh/kWh und fiir Elektrizitat 2,75 kWh/kWh. Bei den THG-Emissionen ist
der Faktor fiir Warme 0,121 g/kWh und fiir Elektrizitdt 0,604 g/kWh. Die Elektrizitat wird also mit héheren Emis-
sionen produziert als beim aktuellen bundesdeutschen Kraftwerksmix. Dafiir wird die Wéarme mit niedrigeren
Emissionen produziert, als wiirde das Erdgas mithilfe eines Brennwertkessels Wéarme erzeugen.

Zweite wichtige Erkenntnis ist, dass bei niedrigen Vor- und Riicklauftemperaturen die Spanne zwischen den
elektrischen und thermischen Faktoren groRer wird. LowEx-Netze, die mit KWK betrieben werden, haben nied-
rige Faktoren bei der Warme und hohe Faktoren bei der Elektrizitat. Die Primérenergie und THG-Emissionen
gehen nicht verloren, sondern werden je nach Temperatur des Warmenetzes nur anders verteilt.

PEV THG
4,0 0,800 kg/kWh
3,0 0,600 kg/kWh
2,0 0,400 kg/kWh
1,0 0,200 kg/kWh
0,0 0,000 kg/kWh
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Abb. 9: Priméarenergie und THG Faktoren, abhéngig von der Temperatur des Warmenetzes (Begleitforschung
energetische Stadtsanierung, Matthias Wangelin)

Dritte wichtige Erkenntnis ist die Berlicksichtigung der Stromproduktion bei den Quartierskonzepten. Ist ein
BHKW im Gebiet vorhanden, wird die Elektrizitdt genauso wie die Photovoltaik als Energiequelle betrachtet
und mit entsprechenden Faktoren in die Energie- und THG-Bilanz eingebunden. Dies ist auch bei den Potenzi-
alanalysen zu beriicksichtigen. Wird iiber die Potenzialanalyse ein Warmenetz mit KWK geplant, sind bei den
Potenzial- und Szenarioberechnungen die hohen Primédrenergie- und THG-Faktoren der Elektrizitdt ebenso zu
beriicksichtigen wie die niedrigen Primarenergie- und THG-Faktoren der Warme. Sonst kann es leicht passie-
ren, dass Quartierskonzepte iiber die Projektierung von Warmenetzen ,schongerechnet” werden, wenn die
Primarenergie und THG-Emissionen der Stromproduktion ,vergessen” werden.
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35 Konzepttypen: Integrierter Ansatz und Umsetzungsorientierung

Der Begriff integriertes Konzept” lasst eine Vielzahl von Interpretationen zu — von der Integration der sechs
Handlungsfelder bis zur Zusammenfiihrung mit anderen Themen der Stadt- und Immobilienentwicklung oder
der Einbeziehung unterschiedlicher Akteure sowie der Quartiersdffentlichkeit. Wie die Anforderung einer inte-
grierten Herangehensweise geldst wird, differiert zwischen den Konzepten sehr stark. Die aufbauend auf der
Quartiersbilanz formulierten Zielsetzungen und MaRnahmen kdnnen von pragmatischen Ansétzen mit beispiels-
weise einem Fokus auf die jeweilige Effizienzsteigerung eines Fernwéarmenetzes bis hin zur Formulierung einer
ganzheitlichen Vision fiir das Quartier reichen. An die MaBnahmen wiederum ist gekniipft, welche Akteure zen-
tral fiir die Umsetzung sind und wie tief der Prozess im Quartier verankert werden kann. Die Schlussfolgerun-
gen aus der energetischen Quartiershilanz und die Angaben zum weiteren Verfahren sind somit zentrale Wei-
chenstellungen fiir die prozessuale Entwicklung der energetischen Stadtsanierung vor Ort.

Aus der Vielzahl heterogener Ansétze lieBen sich im Rahmen der Begleitforschung dennoch drei Typen von
Quartierskonzepten modellhaft herausarbeiten:

* Die ,, Konkreten”
Anlass fiir die Konzeptentwicklung sind konkrete Investitions- bzw. Projektentwicklungsabsichten aller
oder einzelner bedeutender Akteure im Quartier - etwa Wohnungsunternehmen oder Energieversorger.
Haufig handelt es sich um sowohl in stadtebaulicher Hinsicht als auch im Hinblick auf die Eigentiimer-
struktur eher homogene Quartierstypen wie z. B. Grol3siedlungen. Die Konzepte sind oft inhaltlich stark
sektoral und technisch, allerdings auch sehr detailliert in der MalRnahmenplanung.

* Die , Aufsattler”
Es handelt sich um Quartiere, in denen die Kommunen bereits im Rahmen der Stddtebauférderung und
Quartiersentwicklung aktiv sind. Energie und Klimaschutz sollen als zukiinftig an Bedeutung gewinnende
Themen in die integrierten Stadtteilentwicklungsstrategien einbezogen werden. Das Programm 432 wird
hier nicht zuletzt genutzt, um laufende Stadtumbau- bzw. Stadterneuerungsprozesse zu erweitern oder zu
verstetigen. In anderen Quartieren wird das energetische Konzept als Grundlage einer integrierten stad-
tebaulichen Entwicklung angelegt und ist entsprechend breit aufgestellt.

* Die ,Einsteiger”
Teilweise werden mit den Quartierskonzepten Quartiere in den Blick genommen, in denen aus stadtent-
wicklungspolitischer Sicht und auch im Hinblick auf die Modernisierung des Gebaudebestandes kurz- bis
mittelfristiger Handlungsbedarf besteht, fiir die eine Stadtebauférderung aber bislang noch nicht bean-
tragt wurde. Die Datenbasis fiir die Konzeptentwicklung ist in diesen Quartieren eher rudimentar. Der
Kontakt zu den Akteuren, insbesondere zu privaten Eigentiimern, muss erst aufgebaut werden. Insheson-
dere Reihen- und Einfamilienhaussiedlungen gehdren zu diesem Typ. Prozessuale und kommunikative Ele-
mente sowie das Sanierungsmanagement spielen daher eine bedeutende Rolle.

Welcher konzeptionelle Ansatz der richtige ist, ist in erster Linie aus dem lokalen Kontext abzuleiten. Entschei-
dend ist, welche Interessen die Akteure haben und welche anderen Konzepte und Analysen bereits vorliegen.
So kann auch eine stark technische Fachplanung der richtige Schwerpunkt sein, sofern die weiteren Aspekte
bereits in anderen Konzepten und Strategien aufgegriffen werden.

Integrierter Ansatz

Die Erstellung eines integrierten energetischen Quartierskonzepts erfordert eine gute Abstimmung verschiede-
ner Fachbeitrége, ein interdisziplindres Bearbeitungsteam und eine friihzeitige Akteursbeteiligung. Die Integra-
tion des Konzepts in verschiedene fachliche Ressorts und laufende planerische Prozesse ist wichtig, um in ver-
schiedenen Akteurskreisen eine Wirkung entfalten zu konnen. Dies gilt vor allem fiir die Berlicksichtigung der
Wohnungsmarktentwicklung und sozialer Bedingungen sowie der Investitionsdynamiken vor Ort. Die Entwick-
lung von Handlungsansétzen, die lokalen Bedingungen gerecht werden, wird von der Begleitforschung als zen-
traler Erfolgsfaktor fiir die Umsetzung energetischer Quartierskonzepte gesehen. Nicht zuletzt ist der integrierte
Ansatz ein erster Schritt fiir die Akzeptanz der im Konzept vorgeschlagenen MalBnahmen in der Bevélkerung.
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Der Blick in die Praxis zeigt, dass einige der untersuchten Konzepte ein dullerst breites Themen- und Zielspek-
trum mit gleich hohem inhaltlichem Anspruch bearbeitet und das Zusammenwirken der verschiedenen Themen-
felder herausgestellt haben. Sie haben integrierte Strategien entwickelt, bei denen Energie integraler Bestand-
teil, aber nicht alleiniger Fokus ist. Beispiele sind die Quartierskonzepte aus Darmstadt, Kiel, Pforzheim oder
Potsdam. Diese Qualitat wurde jedoch noch nicht in allen Konzepten erreicht. Viele Konzepte biindeln zwar auf
der Quartiersebene die Analyse und MaBnahmenableitung verschiedener Handlungsfelder (Warmeerzeugung,
Warmeinfrastruktur, Gebadudesanierung, Mobilitdt, StraBenbeleuchtung) und erarbeiten hieraus zusammen-
fassende Potenzialabschétzungen. Dies wirkt formal integriert, allerdings stehen diese Themenfelder abgese-
hen von der CO,-Gesamtbilanz héufig nebeneinander. Mdgliche Synergien aus der Verkniipfung von Themen-
feldern werden noch nicht erfasst. Gerade die nicht direkt energetischen Aspekte wie Verkehr und Stadtebau
haben zu den anderen Aspekten wenige Ankniipfungspunkte. Beispiele waren die Verkniipfung von E-Mobilitat
und lokal erzeugtem Uberschussstrom. Andere Konzepte betrachten nur die im engeren Sinne energierelevan-
ten Aspekte Energieerzeugung, Energieversorgung und netz- oder gebdudebezogene Energieeffizienz und die
damit verbundenen baulichen und technischen MalRnahmen. Eine weitere Gruppe von Konzepten ist zwar the-
matisch weniger breit gefdchert, jedoch beriicksichtigen diese die Umsetzungsverfahren in hesonderer Weise.
Sie betrachten Akteurskonstellationen, Instrumente, 6konomische und soziale Restriktionen und Potenziale in
besonderem Mal3e. Ein Beispiel ist das Flensburger Quartierskonzept, das eine enge Verkniipfung des Sanie-
rungsmanagements mit dem Klimaschutzmanagement und, im Sinne einer Selbstkontrolle, die Fortschreibung
der Quartiershilanz sowie Aufstellung eines Monitoring- und Controllingkonzepts vorsieht. Ziel ist es hier, magli-
che Einfliisse verdnderter Rahmenbedingungen wéhrend des Umsetzungsprozesses zu erkennen und entspre-
chend gegensteuernde MaRnahmen zu identifizieren (vgl. Stadt Flensburg 2014: 214).

Grundsétzlich sind die 63 Quartierskonzepte in den energietechnischen Abschnitten deutlich fundierter als in
den begleitenden Aspekten wie soziale Rahmenbedingungen, Umsetzungsprozess und Okonomie. Die gerin-
gere Betrachtung dieser Themen in den Konzepten steht jedoch unabhéngig von der Bedeutung, die seitens
der Pilotprojektvertreter nichttechnischen Aspekten beigemessen wird.

Bei der Bedeutung der Aspekte der Baukultur und der sozialen Quartiersentwicklung bzw. Sozialvertréglichkeit
ist ein differenzierter Blick wichtig: Die Teilnehmer der Befragung im Jahr 2014 (n = 54) maRen baukulturellen
Aspekten mit einem Wert von 3,57 auf einer Skala von 1 bis 5 im Durchschnitt eine ,hohe Bedeutung” zu, die
Sozialvertraglichkeit wurde mit einem Wert von 3,79 sogar noch etwas hdher eingestuft. Dies wird unterstiitzt
durch die zweite schriftliche Befragung im Jahr 2015. Hier sahen 15 von 42 Befragten die Verbindung von ener-
getischer Stadtsanierung und sozialer Stadtentwicklung als ,,sehr wichtig” an, 22 als ,,wichtig”. Je nach Quar-
tierstyp differenziert sich die Einschéatzung der Bedeutung der beiden Aspekte jedoch weiter aus, wie in Abb.
10 dargestellt ist. Baukulturelle Aspekte wurden inshesondere in Ortskernen als sehr wichtig eingestuft. Hier
liegt der Durchschnittswert bei 4,8. Die Bewertungen der anderen Quartierstypen liegen deutlich niedriger, so
malen zugleich elf Befragte dem Thema ,, Baukultur” eine geringe oder sehr geringe Bedeutung zu. Die Ein-
schatzung der Sozialvertrédglichkeit ist in Wohnsiedlungen am hdchsten, das Thema wird jedoch auch in ande-
ren Quartierstypen als relativ wichtig eingestuft. Hier sind es mit acht Befragten vergleichsweise wenige, die
dem Thema geringe oder sehr geringe Bedeutung zumaRen (Befragung 2014).
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Il Ortskern

I Wohnsiedlung

B Einfamilienhaus/Reihenhaus-Quartier
heterogenes Stadtquartier

baukulturelle Aspekte Sozialvertréglichkeit

Abb. 10: Bedeutung baukultureller und sozialer Aspekte in den Quartierskonzepten, (n =54, schriftliche Befragung
2014, eigene Darstellung)

Baukultur wird entsprechend der Einschétzungen im Einzelfall anspruchsvoll und qualifiziert behandelt. Explizit
denkmalgerechte Konzepte sind z. B. die aus Bremen, Hamburg (Dulsberg), Naumburg, Stralsund und Wismar.
In vielen anderen Quartieren mit einem hohen Anteil an denkmalgeschiitzter oder ,besonders erhaltenswerter”
Bausubstanz wird die energetische Sanierung auf die im Rahmen des Denkmalschutzes méglichen MaRnah-
men begrenzt. Beispielsweise sind hier Innen- statt AuBenddmmung oder nur riickwartige DAmmung vorgese-
hen. In Quartieren mit wenigen baulichen Denkmalen oder einem Anteil von ,nur” ,erhaltenswerter Bausub-
stanz” wird der Erhalt baukultureller Werte oft nicht explizit betont. ,,Besonders erhaltenswert” eingestufter
Geb&dudebestand wurde teilweise nicht als Abwéagungsbelang fiir den Umfang der umsetzbaren energetischen
MaRBnahmen beriicksichtigt. Als Griinde fiir diesen eher zuriickhaltenden Umgang mit baukulturellen Aspekten
wurden der ohnehin hohe Grad an Komplexitat in heterogenen Quartieren (u. a. viele Akteure, hdhere Anfor-
derungen an die Energietechnik) und das daraus resultierend oft relativ geringe Sanierungspotenzial benannt.
Andererseits wird in einigen Konzepten praventiv auf den baukulturellen Wert von nicht denkmalgeschiitzten
und auch nicht als ,besonders erhaltenswert” eingestuften Gebaduden hingewiesen. Dabei handelt es sich um
die bislang baukulturell wenig beachtete und in ihrer Wertschatzung allgemein niedrig eingestufte Bausubs-
tanz in den Ein- und Mehrfamilienhaussiedlungen aus den 1960er- und 1970er-Jahren. Die Quartierskonzepte
fiir Berlin (Falkenhagener Feld), Fulda und Kassel skizzieren beispielsweise Sanierungsvarianten, die Riicksicht
auf die Gestaltungsprinzipien entsprechender Gebdude nehmen.

Die Frage der Sozialvertréglichkeit und Akzeptanz bei den Mietern wird — trotz der hohen Einschétzung als wich-
tiger Aspekt —in den Konzepten meistens nur am Rande behandelt. Auch Verbraucherverhalten ist als Thema
noch nicht voll erfasst. Vielfach finden demografische und sozialstrukturelle Analysen statt, ohne dass daraus
Riickschliisse fiir den energetischen Sanierungsprozess (und den Barrierenabbau) abgeleitet werden. Die bri-
sante Frage der Sozialvertréglichkeit und Akzeptanz bei den Mietern wird nur in wenigen Konzepten {iberhaupt
offen thematisiert. Ausnahmen sind z. B. die Berliner Konzepte fiir die Siidliche Friedrichstadt und das Falken-
hagener Feld. Das Potsdamer Quartierskonzept geht iiber die Benennung von Zielkonflikten deutlich hinaus.
Aufbauend auf einem bereits zwischen der Stadt Potsdam und dem kommunalen Wohnungsunternehmen ver-
einbarten Konzept zur Sozialvertréaglichkeit definiert es ein sehr breites Verstdndnis von Sozialvertraglichkeit,
das sich auf der Quartiersebene sehr gut anwenden |dsst. Dieses umfasst neben den Aspekten Miethhe/Miet-
belastung auch Aspekte wie passfahige Mobilitdtsangebote, attraktives Wohnumfeld, subjektives Sicherheits-
gefiihl und Beschaftigungsmoglichkeiten vor Ort. Zentrale Elemente zur Sicherung der Bezahlbarkeit energe-
tisch sanierter Geb&ude sind: Einfiihrung von Mietobergrenzen fiir Bestandsmieter, flexible Belegungsbindung
in Absprache mit dem Wohnungsamt, Betreuung von Miethaushalten im Zuge der Modernisierung, Nutzung
verschiedener Fordermittel und die Senkung von Wohnnebenkosten durch energetische Sanierung.

Insgesamt empfiehlt es sich aus Sicht der Begleitforschung, auch den nichttechnischen Faktoren ein stérkeres
Gewicht zu geben. Sie geben wichtige Erkenntnisse zu den Umsetzungsmaglichkeiten des Konzepts.
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Energetische Zielstellungen

Die Klimaschutzziele des Bundes bilden den grundlegenden Referenzrahmen fiir die energetischen Quartiers-
konzepte. Im Merkblatt der KfW sind sie, aufgeschliisselt nach den Zeithorizonten 2020 und 2050, konkret for-
muliert (vgl. KfW 2015). In den Quartierskonzepten der Pilotprojekte sind die Klimaschutzziele des Bundes in
der Regel als grundlegender Referenzpunkt angegeben. Als Orientierungsmalistab fiir die Priorisierung von
Zielsetzungen auf der Quartiersebene dient jedoch starker die konkrete Fragestellung, die Anlass fiir das Kon-
zept gewesen ist. Technisch ambitionierte Losungen werden dann zwar beschrieben, aber unter dem Aspekt
der Wirtschaftlichkeit nicht zur Realisierung vorgeschlagen. So sind mit Erdgas betriebene BHKW z. B. bei
Konzepten, die die Errichtung eines Nahwérmenetzes fokussieren, eine haufig vorgeschlagene MalBnahme.
Im Abgleich mit den Klimaschutzzielen des Bundes sind diese jedoch als Zwischenldsung einzuordnen, inso-
fern sie auch zukiinftig fossile Energietrdger einsetzen. Eine bis ins Detail durchgeplante Quartierssanierung
erscheint nur dort denkbar, wo ein echter Einfluss auf Sanierungsinvestitionen in Gebadude vorhanden ist. Dies
trifft am ehesten auf Quartiere zu, in denen die Wohnungswirtschaft direkt Impulsgeber der Konzepte ist. Wei-
terhin zeigt die Praxis der Pilotprojekte, dass energetische Zielsetzungen teilweise nicht quantitativ, sondern
qualitativ angegeben werden. Die Handlungsvorschldge beziehen sich dann auf die Schaffung geeigneter Rah-
menbedingungen fiir die Realisierung eines energieeffizienten Versorgungssystems oder den Aushau der ener-
getischen Gebdudesanierung.

Insgesamt ldsst sich zwischen den Zielsetzungen des Bundes zur CO,- und Energieeinsparung und den in den
Konzepten vorgeschlagenen MalRnahmen eine noch grol3e Diskrepanz ausmachen.

Zeithorizonte

Die Umsetzung von SchliisselmaBnahmen der energetischen Stadtsanierung — inshesondere der Umbau zu
einer effizienteren Warmeversorgung und die flichendeckende Geb&udesanierung — orientiert sich an lang-
fristigen Zeithorizonten, die mal3geblich von den Sanierungs- und Investitionszyklen der Giiter Immobilien und
Infrastruktur abhéngen. Zugleich soll der Umsetzungsprozess direkt an die Fertigstellung der Quartierskonzepte
anschlieBen, um schnell Umsetzungserfolge zu erzielen. Die Herausforderung der energetischen Quartierskon-
zepte ist es somit, in einem MalRnahmenkatalog kurzfristige und mittelfristige MaBnahmen zu formulieren. Sie
sollten konkret genug sein, um ziigig in die Umsetzung zu gelangen, aber auch langfristige Manahmen zu for-
mulieren, die offen genug sind, um neue Technologien oder verdnderte immobilienwirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen einzubeziehen.

Der Zeithorizont bis 2020 mit dem heute gangigen technischen Standard bzw. mit erprobten Technologien bildet
den baulich-technischen Rahmen der meisten Konzepte. Auch fiir die konomische Bewertung werden meist
heutige Energiepreise, Investitionszyklen und Abschreibungszeitraume angesetzt. Im Mittelpunkt steht die For-
mulierung kurz- bis mittelfristig umsetzbarer MaBnahmen der Geb&udesanierung, des Umbaus der technischen
Infrastruktur und in geringem Umfang zur Energieerzeugung im Quartier. Die Formulierung kurzfristig erreich-
barer Ziele und konkreter MaRBnahmen ist inshesondere fiir Quartiere geeignet, in denen Schliisselakteure (vor
allem Kommune, Energie- und Immobilienwirtschaft) bereits eigene MaRnahmen entwickelt haben. Das Quar-
tierskonzept kann dann als konkretes Detailkonzept aufsetzen.

Da in vielen Quartieren jedoch keine direkte Umsetzungsbereitschaft von Schiiisselakteuren vorliegt, ist der
Einbezug von zusétzlichen mittel- und langfristigen Zeithorizonten in den Mal3nahmenkatalogen empfehlens-
wert. So konnen Alternativiosungen und neue Entwicklungen beriicksichtigt werden. Diskrepanzen zwischen
technischen Méglichkeiten und der Umsetzungsbereitschaft bzw. den Umsetzungsmdéglichkeiten der lokalen
Akteure sollten dabei stets beriicksichtigt werden. Empfehlenswert ist darum eine gute zeitliche Taktung der
Konzepterstellung, orientiert am Investitionszyklus bei Gebauden und Energieversorgungsinfrastruktur oder ori-
entiert an anderen , guten Anldssen”. Solche guten Anldsse kdnnen ein bereits geplantes Neubauvorhaben in
der Nachbarschaft sein, um z. B. ein BHKW fiir ein Nahwéarmenetz zu installieren, oder finanzielle Anreize, z. B.
wenn eine Kommune ein eigenes Forderprogramm fiir energetische Sanierungsmaflnahmen auflegt.
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Der langfristige Zeithorizont 2050 bildet nur in wenigen Konzepten den Referenzrahmen. Weil sich weder die
stadtentwicklungsbhezogenen noch die energetischen und technischen Parameter fiir einen Zeitraum von mehr
als 35 Jahren im Detail einschatzen lassen, haben sie eher den Charakter von Szenarien. Aus Sicht der Begleit-
forschung wird die Formulierung einer iibergeordneten Zielvorstellung, die energetische und stadtentwicklungs-
bezogene Aspekte einbezieht, als sehr wichtig erachtet. Sie kann den verschiedenen lokalen Akteuren eine
langfristige gemeinsame Qrientierung geben, l&sst sich gut in Marketingstrategien einbinden und kann sogar
dazu genutzt werden, visionare technologische Energieszenarien zu entwerfen. Ein gutes Beispiel fiir eine lang-
fristige MalBnahmenorientierung ist die in mehreren aufeinander aufbauenden Verfahren entwickelte Vision
der Gartenstadt Drewitz in Potsdam. Damit soll Drewitz bis 2050 zum ersten emissionsfreien Stadtteil Potsdams
werden. Die Vision der Gartenstadt verkniipft dazu stddtebauliche, soziale und energetische Zielsetzungen, die
in klare Handlungsstrategien mit Zeitbeziigen bis 2025 und 2050 (Bereiche Geb&ude, Energieversorgung, Mobi-
litdt, Wohnumfeld, Partizipation) ibersetzt werden konnten. SchliisselmaBnahmen wie die Umwandlung von
Parkplatzen in Griinflachen sowie die energetische Sanierung von Baubldcken befinden sich bereits in der
Umsetzung. Ein weiteres Beispiel ist das Vorgehen in Prenzlau. Hier wurde ausgehend vom Quartierskonzept
eine langfristige Strategie fiir die gesamtstadtische Warmeversorgung entwickelt. Ziel ist es, das bestehende
Fernwérmenetz, das mit einem hohen Anteil erneuerbarer Energien und Energie aus KWK versorgt wird, lang-
fristig zu erhalten und zu verdichten. Der Erhalt galt als notwendige Planungssicherheit fiir die Stadtwerke, um
weiter in erneuerbare Energien und innovative technische Lésungen zur Fernwarmeversorgung investieren zu
konnen. Das wichtigste Ergebnis des Quartierskonzepts ist der Erhalt des Netzes. Die MalBnahmen zur Verdich-
tung werden im Rahmen einer freiwilligen Selbstverpflichtung von lokalen Schliisselakteuren (Kommune, Ener-
gieversorger, kommunale Wohnungsunternehmen, Genossenschaft) umgesetzt.

Zusammenfassend ldsst sich fiir Quartierskonzepte empfehlen, eine langfristige Vision mit einer kurz- bzw. mit-
telfristigen Handlungsorientierung sinnvoll zu verkniipfen. Ein aus dem Quartierskonzept resultierender klarer
MaRnahmenplan mitinhaltlichen Prioritdtensetzungen istinshesondere fiir das Sanierungsmanagement eine
wichtige Handreichung, um ziigig in die Arbeit zu kommen. Die Erfahrungswerte der Pilotprojektvertreter zei-
gen, dass weniger gesamtstéddtische denn stadtteilbezogene Leitbilder (,Gartenstadt des 21. Jahrhunderts”
oder ,KlimaQuartier 2050”) einen langfristigen Orientierungsrahmen fiir die Umsetzung energetischer Quar-
tierskonzepte geben. Selbst die Einbindung eines Quartierskonzepts in den Prozess einer langerfristigen Quar-
tiersentwicklung wirkt unterstiitzend. So wurde in Gesprachen héaufig betont, dass 6ffentliche Investitionen in
den jeweiligen Stadtteil, inshesondere in die soziale Infrastruktur oder die Wohnumfeldqualitét, die Umsetzungs-
chancen kurz- und mittelfristiger MalBnahmen durch Dritte erhéhen. Denn sie steigern langfristig die Attrakti-
vitdt eines Stadtteils, was privaten Akteuren die notwendige Planungssicherheit gibt.

Wirtschaftlichkeitshetrachtungen

Obwohl die Wirtschaftlichkeit in der Praxis ein ausschlaggebendes Entscheidungskriterium fiir die Umsetzung
energetischer MaBnahmen ist, wird deren Betrachtung nur in wenigen Konzepten Aufmerksamkeit geschenkt.
Etwa ein Drittel der 63 analysierten Konzepte greift das Thema , Wirtschaftlichkeit” nicht auf. Von den Konzep-
ten, in denen Aussagen zur Wirtschaftlichkeit gemacht werden, bleiben viele auf einer eher groben Bewer-
tungsebene, d. h. sie rechnen mit pauschalen Kostenansétzen, zeigen teilweise nur Kosten von MalBnahmen
auf, ohne diese zu bewerten oder Refinanzierungsmdglichkeiten zu beleuchten.

Wirtschaftlichkeitshbetrachtung von MaBnahmen der energetischen Gebadudesanierung

Dort, wo Wohnungsunternehmen als Auftraggeber mit den Quartierskonzepten konkrete Investitionen in die
energetische Gebadudesanierung vorbereiten, werden unterschiedliche Varianten von Modernisierungsstan-
dards detailliert unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten vergleichend betrachtet. Teilweise wurden zu Refe-
renzobjekten Modernisierungsgutachten angefertigt, iiber die die Kosten der Herstellung unterschiedlicher
Modernisierungsstandards (z. B. KfW-Effizienzhausstandard 55 und 70) detailliert ermittelt wurden. Auf dieser
Basis wurden Wirtschaftlichkeitsberechnungen aufgestellt, die unter Beriicksichtigung von Kapitalkosten, For-
dermaglichkeiten und der jeweiligen Renditeerwartungen resultierende Mieterhohungen aufzeigen. Die Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen zur energetischen Geb&udesanierung beleuchten zumeist die Investorensicht
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bzw. Vermietersicht. Um die Mietersicht zu beriicksichtigen, werden die zur Refinanzierung von energetischen
MaRnahmen erforderlichen Mieterhhungen den zu erwartenden Einsparungen bei den Heizkosten gegen-
tibergestellt. Die Mietpreisauswirkungen der Modernisierungsumlage vorgeschlagener energetischer Moder-
nisierungen werden mit Blick auf das Quartier insgesamt eher selten thematisiert. Statt einer konkreten Unter-
suchung von Referenzobjekten werden in vielen Konzepten die Kosten der energetischen Sanierung auf der
Basis von bauteilbezogenen Erfahrungswerten aus bundesweiten Studien berechnet. In Gebdudesteckbrie-
fen werden MalBnahmenkosten und Einsparpotenziale dargestellt, flieBen jedoch nicht unbedingt in eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung ein.

In einzelnen Konzepten werden nicht komplette Sanierungspakete, sondern EinzelmalRnahmen betrachtet. Hier
werden angenommene Investitionskosten den abgeschatzten Energieeinsparpotenzialen gegeniibergestellt und
Amortisationszeiten als Bewertungskriterium fiir die Wirtschaftlichkeit ermittelt. Kann mit einer Amortisation
innerhalb der anzusetzenden Lebensdauer des jeweiligen Bauteils gerechnet werden, wird sie als wirtschaft-
lich eingestuft. Diese Betrachtung der ,technischen Wirtschaftlichkeit” eignet sich, wenn Objekte betrachtet
werden, die vom Eigentiimer selbst genutzt werden. Neben der statischen Amortisationszeit werden auch die
Kosten der eingesparten Energie (ct/kWh) als Kriterium der Wirtschaftlichkeit herangezogen.

In den wohnungswirtschaftlich motivierten Konzepten werden zumeist Vollkosten der energetischen Moderni-
sierung den Wirtschaftlichkeitsberechnungen zugrunde gelegt. Dort, wo es darum geht, iiber Beispielberech-
nungen private Eigentlimer zu Investitionen zu motivieren, werden in einigen Konzepten Vollkosten, in anderen
nur die energiebedingten Mehrkosten dargestellt und auf das sogenannte Kopplungsprinzip hingewiesen. Dies
geht davon aus, dass energetische MalBnahmen im Zuge ohnehin anstehender InstandhaltungsmaBnahmen
erfolgen, deren Kostenanteile in der Wirtschaftlichkeitshetrachtung der energetischen Modernisierung nicht
anzurechnen sind. In einzelnen Konzepten werden die Kosten pro eingesparter Tonne CO,-Emissionen errechnet
und als Bewertungskriterium herangezogen. Dies mag als Bewertungskriterium aus volkswirtschaftlicher Sicht
unter der allgemeinen Zielstellung der Minimierung der CO,-Emissionen interessant sein. Wenn es jedoch darum
geht, Immobilieneigentiimer oder andere Akteure fiir die Umsetzung von MaRBnahmen zu gewinnen, erscheint die
Fokussierung der Wirtschaftlichkeit auf CO,-Emissionen nicht iiberzeugend, da fiir die Investoren andere Inte-
ressen handlungsleitend und in erster Linie Refinanzierungsmaglichkeiten bzw. Amortisationszeiten von MaR-
nahmen bedeutend sind. AuRBerdem Iésst dieses Bewertungskriterium auRRer Acht, dass neben der CO,-Mini-
mierung die Reduktion des Energieverbrauchs ein ebenso wichtiges Ziel der energetischen Stadtsanierung ist.

Wirtschaftlichkeitshetrachtung von Warmeversorgungssystemen

In etwa einem Drittel der analysierten Konzepte werden detaillierte Analysen zur Wirtschaftlichkeit von Warme-
versorgungssystemen angestellt. Teilweise erfolgen vergleichende Betrachtungen der Wirtschaftlichkeit unter-
schiedlicher Warmeversorgungssysteme, teilweise wird nur die Wirtschaftlichkeit einer besonderen Losung
betrachtet, z. B. des Aufbaus eines Nahwérmenetzes. Im Systemvergleich werden in der Regel Kapital-, War-
tungs- und Betriebskosten beriicksichtigt und bei BHKW-Varianten mégliche Stromerlése gegengerechnet. Hier-
bei werden in einzelnen Konzepten auch die wirtschaftlichen Konsequenzen der Eigenstromnutzung mit betrach-
tet. Unsicherheiten bei den Wirtschaftlichkeitsdarstellungen schaffen nicht klar prognostizierbare Faktoren wie
die Energiepreisentwicklung und die Entwicklung von gesetzlichen Regelungen und Férderungen (EEG, KWKG).

Als eine VergleichsgroBe zur Bewertung der Wirtschaftlichkeit der Nahwérmeversorgung aus Investorensicht
werden die Warmegestehungskosten auf der Grundlage von Wéarmevollkosten berechnet. Dabei werden unter-
schiedliche Anschlussquoten und teilweise auch unterschiedliche Sanierungsstandards der Gebadude und damit
unterschiedliche Warmeabnahmen vergleichend beriicksichtigt. Um die Wirtschaftlichkeit des Anschlusses an
das Nahwérmenetz aus Sicht potenzieller Nutzer darzustellen, werden die Vollkosten der Warmebereitstellung
tiber Nahwarme mit den Warmevollkosten eines (neu zu errichtenden) individuellen Heizsystems verglichen.
Hierbei wird auch darauf hingewiesen, dass die Anforderungen des Erneuerbare-Warme-Gesetzes (EWarmeG)
kiinftig erfiillt werden miissen.
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Synergien, die die Wirtschaftlichkeit einer Nahwérmeldsung verbessern kénnen, wie ohnehin geplante StralRe-
nerneuerungen oder der Neubau dffentlicher Geb&ude, fiir die automatisch dann auch eine neue Warmever-
sorgung gebraucht wird, werden in einzelnen Konzepten benannt, sind allerdings schwer zu beziffern.

Bedeutung von Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen auf der Konzeptebene

In der zweiten Befragung der Pilotprojekte (2015) wurde deutlich, dass es sehr unterschiedliche Haltungen zu
der Bedeutung von Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen in den Konzepten gibt. Mehr als die Hélfte der Befragten
waren der Meinung, dass Aussagen zu Finanzierungsstrategien und -modellen in den Konzepten hilfreich seien
als Basis fiir die Entscheidungsfindung und Prioritdtensetzung in der MaBnahmenplanung. Der Nachweis der
Wirtschaftlichkeit bzw. Finanzierbarkeit sei die Voraussetzung fiir Gespréche mit den fiir die Konzeptumsetzung
relevanten Akteuren. Etwa ein Drittel der Befragten stellt die Sinnhaftigkeit von Wirtschaftlichkeitsbetrachtun-
gen in der Konzeptphase allerdings auch infrage. Argumente sind hierbei, dass die Finanzierungsbedingungen
ohnehin schwankend seien und die Momentaufnahme des Konzepts nicht aussagekraftig sei. Finanzierungs-
strategien kdnnten plausibel nur am Einzelprojekt und dessen spezifischen Bedingungen entwickelt werden,
verallgemeinernde Aussagen auf Konzeptebene seien nicht hilfreich.

Nach Einschétzung der Begleitforschung sind Wirtschaftlichkeitsanalysen in den integrierten Quartierskonzep-
ten als strategische Entscheidungsgrundlage sowohl fiir dffentliche als auch fiir private MaBnahmen unverzicht-
bar. Dabei ist die mdgliche Differenziertheit der Analysen abhangig vom Konkretisierungsgrad des Konzepts.
Dort, wo es darum geht, private Eigentiimer zu aktivieren, ist es wichtig, Orientierungswerte zu Kostenrahmen
und Amortisationszeiten aufzuzeigen. Wenn Wohnungsunternehmen von der Umsetzbarkeit besonderer ener-
getischer MaBnahmen iiberzeugt werden sollen, sind detailliertere Wirtschaftlichkeitsberechnungen erfor-
derlich, die wohnungswirtschaftliche Parameter beriicksichtigen. Ziel der Wirtschaftlichkeitsanalysen sollte
es sein, Richtungsentscheidungen und Prioritdtensetzungen inshesondere fiir die Kommunen zu ermdglichen.
Gleichzeitig zeigt sich in der Betrachtung der Pilotprojekte, dass in der Konzeptphase — je nach Komplexitét der
Themen und Anforderungen — nicht alle Fragen der Wirtschaftlichkeit von MalRnahmen geklart werden kon-
nen. Die Durchfiihrung und Konkretisierung von Wirtschaftlichkeitsanalysen ist auch in der Umsetzungsphase
ein wichtiger Aufgabenbereich.

3.6 Prozessmanagement wahrend der Konzepterstellung

Wichtige Faktoren fiir die zeitliche Dauer der Konzepterstellung sind die Tiefe der inhaltlichen Bearbeitung und
die Anzahl der involvierten Akteure. Die mdgliche Untersuchungstiefe hangt eng mit der zur Verfiigung stehen-
den Datenbasis — und in diesem Zusammenhang héufig mit der Kooperationsbereitschaft der Akteure — sowie
mit dem zur Verfiigung stehenden Bearbeitungshudget zusammen. In Quartieren, in denen die Bestandshalter —
Wohnungsunternehmen oder Privateigentiimer — ,am Tisch sitzen” und konkrete Investitionsabsichten haben,
erscheint eine detaillierte Bestandsaufnahme als Basis fiir die darauf fuBende Potenzial- und konkrete MafR-
nahmenentwicklung wichtig, um zu unter 6konomischen, 6kologischen und sozialen Gesichtspunkten optima-
len Handlungsansétzen zu kommen. Dort, wo es darum geht, das Thema , Energieeffizienz” als neuen Aspekt in
die Quartiersentwicklung einzubringen und Eigentlimer zundchst grundsétzlich dafiir zu aktivieren, erscheint es
nicht zwingend erforderlich, jedes einzelne Geb&ude zu erfassen und zu analysieren. Hier kénnen die Arbeit mit
typologischen Kennwerten und das Aufzeigen von Einsparpotenzialen sowie geeigneten Malnahmen anhand
von Referenzobjekten eine geeignete Grundlage schaffen, um Ziele und Strategien fiir die energetische Geb&du-
desanierung zu formulieren. Abhangig vom Stand anderer konzeptioneller Vorarbeiten und sonstiger Quartiers-
planungen kann auch eine eher technische und detaillierte MaBnahmenplanung sinnvoll sein.

Mit Blick auf die teils langen Bearbeitungszeiten lassen sich fiir die Steuerung der Konzeptphase folgende
Schlussfolgerungen zielen: Eine gute Antragsvorbereitung ist fiir die Entwicklung effektiver Quartierskonzepte
mit hoher Umsetzungsmdoglichkeit wesentlich. Um Synergien auszuschopfen, kdnnen bereits geplante Bau-
vorhaben oder das Nutzen einer Férderkulisse aus einem anderen Programm hilfreich sein. Gerade bei Quar-
tieren mit einer hohen Akteursdichte ist es wichtig, aus der Akteursvielfalt eine Akteursgemeinschaft entste-
hen zu lassen. Ohne die potenzielle Identifikation der Schliisselakteure mit dem Vorhaben wird vor allem das
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Sanierungsmanagement spater wenig Handlungsspielraum haben. Dafiir ist es auch wichtig, einen den vorhan-
denen Finanzmitteln angemessenen Gebietszuschnitt und eine entsprechende Durchdringungstiefe des Kon-
zepts festzulegen. Die Komplexitdt der Gebaudetypen, deren Zukunftsfahigkeit und Eigentiimerstruktur sind
ebenso einzuschatzen wie die Verfligharkeit von Daten zur Potenzialanalyse. Um den Antrag - wenn auch nur
unverbindlich - zu konsolidieren, wird der Abschluss einer Kooperationsvereinbarung empfohlen. Insgesamt
sind klare Zustandigkeiten fiir die Projektsteuerung bereits mit dem Antrag festzulegen. Durch mehrere zeit-
versetzte Antrdge und die Erfahrungen aus Konzepten und Managements kann sich die Stadt sukzessive ein
kommunales ,Eigenwissen” erarbeiten. Die Schliisselakteure spielen sich mehr und mehr ein, Sicherheit und
Vertrauen wachsen und die energetische Stadtsanierung festigt sich als langerfristige strategische Aufgabe.

4. Sanierungsmanagement

Das Sanierungsmanagement bildet den zweiten zentralen Forderbaustein des Kf\W-Programms 432 ,,Energeti-
sche Stadtsanierung”. Nach dem Merkblatt zum Programm 432 der KfW hat das Sanierungsmanagement die
Aufgabe, ,,auf der Basis eines integrierten Konzepts

* den Prozess der Umsetzung zu planen,

* einzelne Prozessschritte fiir die {ibergreifende Zusammenarbeit und Vernetzung wichtiger Akteure zu
initiieren,

e Sanierungsmalnahmen der Akteure zu koordinieren und zu kontrollieren und

als Anlaufstelle fiir Fragen der Finanzierung und Foérderung zur Verfiigung zu stehen”.

Das Sanierungsmanagement war zunachst nur auf zwei Jahre ausgelegt. Nach ersten Erfahrungen aus der
Umsetzung wurde die mogliche Laufzeit auf drei Jahre ausgedehnt. Seit November 2015 besteht die Mdaglich-
keit, eine Verldngerung auf fiinf Jahre zu beantragen.

60 % der Pilotprojekte haben die Chance, die das Forderprogramm bietet, genutzt und ein koordinierendes und
impulsgebendes Sanierungsmanagement eingesetzt, um die Umsetzung ihrer Quartierskonzepte zu befordern.
Projekte, die kein Sanierungsmanagement zum Einsatz gebracht haben, begriinden dies damit, dass die Tétig-
keitsfelder bereits durch andere Akteure wie z. B. lokale Energieversorger, Energieberatungsstellen und Woh-
nungsunternehmen durch ein bereits laufendes, beauftragtes Gebietsmanagement/Sanierungsbeauftragte
oder das kommunale Klimaschutzmanagement abgedeckt werden. Tatséchlich konnen die mit der Umsetzung
der energetischen Stadtsanierung zusammenhangenden Managementaufgaben in bestimmten Fallen auch von
anderen Akteuren iibernommen werden. Dabei muss allerdings bedacht werden, dass diese Aufgaben damit
zu ,Zusatzaufgaben” fiir diese Akteure werden. Ein exklusiv fiir solche Aufgaben eingesetztes Sanierungsma-
nagement — ggf. beim Energieversorger oder Wohnungsunternehmen angesiedelt — gewéhrleistet in der Regel
eine hdhere Bearbeitungsdichte und -kontinuitdt. Nur in einzelnen Projekten wurde der Umfang der notwendi-
gen Aufgaben als zu gering eingeschétzt oder angegeben, dass die Eigenmittel zur Finanzierung fehlen.

Mit dem Sanierungsmanagement in der energetischen Stadtsanierung ist ein neuer Aufgabenbereich in der
Quartiersentwicklung entstanden. Von daher war es von besonderem Interesse fiir die Begleitforschung.

Die gebietshezogene Betreuung von Stadtentwicklungsprozessen durch ein Management ist durch die Stad-
tebauférderung —wenn auch mit anderen inhaltlichen Schwerpunkten — inzwischen zwar ein eingespieltes
und anerkanntes Verfahren. Wenn viele komplexe Handlungsfelder und langfristige Projekte parallel bearbei-
tet werden miissen, ist eine zentrale, koordinierende Stelle unverzichtbar, um die Prozesse dauerhaft voranzu-
treiben. Wenn auch in vielen Punkten an die Erfahrungen aus anderen gebietsbezogenen Managements ange-
kniipft werden kann, bringt die Vorbereitung und Umsetzung des Sanierungsmanagements in der energetischen
Stadtsanierung, wie die Erfahrungen aus der Praxis zeigen, doch einige spezifische Anforderungen mit sich.
Der Austauschbedarf unter den ersten Sanierungsmanagements im Programm erwies sich als hoch. Um den
Wissens- und Erfahrungstransfer zwischen den Praktikern und somit das Lernen voneinander zu unterstiitzen,
aber auch um weiterfiihrende wissenschaftliche Erkenntnisse fiir die Begleitforschung zu generieren, wurde
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das ,Netzwerk Sanierungsmanagement” ins Leben gerufen. Die von der Begleitforschung organisierten Netz-
werktreffen sowie das eingerichtete Onlineforum richten sich nicht ausschlieBlich an die Vertreter aus den
Pilotprojekten, sondern sind fiir alle KfW-Projekte im Rahmen des Programms 432, die ein Sanierungsmanage-
ment eingerichtet haben, gedffnet.

41 Vorbereitung des Managements/Beantragung

Die Mehrzahl der Pilotprojekte ldsst Konzept- und Managementphase sukzessive aufeinander folgen. Mit die-
ser Aufteilung ist eine insgesamt mdglichst ausgedehnte aktive Betreuung der energetischen Stadtsanierung
gewidbhrleistet. In Einzelfdllen wurde das Sanierungsmanagement bereits parallel zur Konzepterstellung einge-
setzt. Der Vorteil ist eine direkte Mitwirkung des Sanierungsmanagements in der Konzeptphase und somit eine
bessere Kenntnis und Identifikation mit den Inhalten des Konzepts. Biirgerbeteiligungs- und Eigentiimeraktivie-
rungsstrategien kdnnen schon in der Konzeptphase aufgebaut werden. Nachteilig ist jedoch, dass die gefor-
derte Arbeitszeit des Sanierungsmanagements nach Konzeptfertigstellung durch einen vorgezogenen Arbeits-
beginn deutlich verkiirzt wird.

Um die Quartierskonzepte moglichst ziigig in die Umsetzung zu bringen und an aufgebaute Kontakte und ange-
schobene Projekte aus der Konzeptphase nahtlos ankniipfen zu kénnen, sollte die Liicke zwischen der Fertig-
stellung des Konzepts und dem Arbeitsheginn des Sanierungsmanagements gering gehalten werden.

Die Erfahrungen aus den Pilotprojekten zeigen allerdings, dass von der Fertigstellung des Konzepts bis zur
Antragstellung fiir das Sanierungsmanagement nicht selten einige Monate vergehen, weil politische Beschliisse
erwirkt, Haushaltsmittel bereitgestellt und Kooperationsvereinbarungen unter den Akteuren vor Ort abgeschlos-
sen werden miissen.

Von der Forderzusage durch die KfW bis zum Beginn der Arbeit des Sanierungsmanagements vergeht dann
haufig wiederum relativ viel Zeit, weil Vergabebedingungen geklart, Ausschreibungsverfahren organisiert und
Auftrage vergeben werden miissen. In vielen Fallen ist die lange Dauer bis zur Einsatzbereitschaft des Sanie-
rungsmanagements nicht zuletzt in begrenzten Personalkapazitdten in den kommunalen Verwaltungen begriin-
det. In der Praxis entsteht dadurch eine Unterbrechung des vor Ort angeschobenen Prozesses der energeti-
schen Stadtsanierung von einem halben bis zu Giber einem Jahr.

Um den Einsatz des Sanierungsmanagements zu beschleunigen, erweist es sich als hilfreich, schon in der Kon-
zeptphase mit der Vorbereitung zu beginnen. Dabei geht es nicht nur darum, das Sanierungsmanagement als
Instrument einer Umsetzungsstrategie zu benennen. Aus den Zielen und Handlungsfeldern des Konzepts wur-
den in einzelnen Pilotprojekten bereits konkrete Vorstellungen fiir die organisatorische und personelle Umset-
zung des Sanierungsmanagements abgeleitet, Aufgabenbereiche definiert und auf dieser Basis Module fiir
eine spatere Ausschreibung formuliert. Auch mit den Partnern der Umsetzung und in der lokalen Politik sollte
der mogliche Einsatz eines Sanierungsmanagements friihzeitig thematisiert werden.

4.2 Aufgabenspektrum und Kompetenzen

Aufgaben

In der Umsetzung der energetischen Stadtsanierung sind komplexe Aufgabenstellungen zu bewéltigen. Entspre-
chend sind die Anforderungen und Erwartungen, die an den Einsatz eines Sanierungsmanagements gekniipft

werden, zumeist sehr hoch.

Die konkreten Aufgaben des Sanierungsmanagements sind vielfdltig. Das Spektrum der Aufgabenbereiche
umfasst:

* die Gesamtkoordination des Prozesses
* Projektsteuerung und Qualititsmanagement in der konkreten MaBnahmenumsetzung
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e die Entwicklung von Finanzierungskonzepten und Férdermittelakquise

« Aktivierung und Vernetzung von Schliisselakteuren (Stadtverwaltung, Energieversorger,
Wohnungsbaugesellschaften)

* Aktivierung der privaten Einzeleigentiimer

« allgemeine Offentlichkeitsarbeit fiir die energetische Stadtsanierung

* Biirgerinformation und -beteiligung

e die Energieberatung vor Ort

Hinzu kommen die Konzeptfortschreibung sowie das Monitoring bzw. die Evaluation des Gesamtprozesses.

Je nach Gebietskontext und Zielsetzung des integrierten Quartierskonzepts variieren die Auswahl und Schwer-
punktsetzung in diesem Aufgabenspektrum. Ein geeignetes Profil des jeweiligen Sanierungsmanagements ist in
Abhangigkeit von den lokalen Rahmenbedingungen zu definieren. Wahrend z. B. in Konzeptgebieten mit ,,gro-
RBen” Kooperationspartnern wie Wohnungsunternehmen, in denen konkrete Leuchtturmprojekte in den Konzep-
ten herausgearbeitet wurden, die Projektkonkretisierung und -entwicklung sowie die Koordination der Umset-
zung im Vordergrund stehen, geht es in Quartieren mit {iberwiegend privaten Einzeleigentiimern im Schwerpunkt
darum, diese zu aktivieren und zu beraten.

Die Erfahrung der Pilotprojekte zeigt jedoch, dass allen Aufgabenbereichen in der Regel ein relativ hoher Stel-
lenwert zukommt.

Offentlichkeitsarbeit/Blirgerinformation 3,7
Aktivierung Einzeleigentiimer 3,5
Aktivierung von Schllisselakteuren 35
(Energieversorger, Wohnungsbaugesellschaften, Politik) ’
Gesamtkoordination des Prozesses 3,5
Energieberatung 3.2
Projektmanagement/Qualitadtsmanagement 32
in der MaBnahmenumsetzung ’
Entwicklung Finanzierungskonzepte 31
und Foérdermittelakquise '
Konzeptfortschreibung/Monitoring/Evaluation 2,9

00 05 10 15 20 25 30 35 4,0

Abb. 11: Stellenwert der Aufgabenbereiche des Sanierungsmanagements laut Befragung der Pilotprojekte 2015 (Bewer-
tungsskala von 1 (niedrig) bis 4 (hoch), (n =29, eigene Darstellung)

Die Praxis zeigt, dass die Kommunikation der zentrale Aufgabenbereich des Sanierungsmanagements ist. Es
koordiniert, sensibilisiert, informiert, berét, vernetzt und vermittelt bei mdglichen Interessenkonflikten.

Im Bereich Offentlichkeitsarbeit geht es darum, die Motivation fiir die energetische Stadtsanierung im Quar-
tier aufzubauen. Dabei soll das Sanierungsmanagement sowohl als Katalysator im Quartier wirken als auch
zuriick in Richtung der kommunalen Verwaltung, um in deren Handlungsfeldern und -kompetenzen die geeig-
neten Rahmenbedingungen fiir die energetische Sanierung aufzubauen.

Die Biirger sollen mitihren Fragen und Problemen vor Ort ,,abgeholt” werden. Ziel ist es, private Eigentiimer zu
energetischen MalBnahmen an ihren Geb&duden anzuregen, aber auch, Privathaushalte zu energiesparendem
und klimagerechtem Verbrauchsverhalten zu ermuntern.

Wichtig ist es, die Rolle des Sanierungsmanagements im Hinblick auf die Energieberatung vor Ort klar zu defi-
nieren. Gerade in Quartieren mit hohem Anteil von privatem Einzeleigentum wird die konkrete, individuelle Bera-
tung der privaten Eigentlimer von den Pilotkommunen als wichtiger Ansatzpunkt und Tiréffner bewertet. Dabei
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sollte es darum gehen, einen ersten Ansto3 im Sinne einer Initialberatung zu geben, jedoch nicht die einge-
hende Energieberatung (z. B. Vor-Ort-Beratung des BAFA) zu ersetzen. Das Sanierungsmanagement sollte keine
Konkurrenz zu den lokalen Energieberatern aufbauen. Eher wére es seine Aufgabe, die lokalen Energieberater
zu qualifizieren und ggf. Beratungsnetzwerke aufzubauen, die wiinschenswerte Qualitdtskriterien garantieren.

Weiterfiihrende Anforderungen, die an das Sanierungsmanagement gestellt werden, umfassen inshesondere:

* die Einrichtung einer Anlaufstelle vor Ort

* die spezifische Ansprache lokaler Akteure (z. B. GroRverbraucher, Landesstelle fiir Denkmalschutz, Ener-
gieversorger etc.)

* die Prazisierung der Konzeptergebnisse in ,Gebrauchsanleitungen” und Realisierungsfahrplénen fiir Teil-
bereiche oder -projekte

e die Verkniipfung mit anderen Themen der Stadtentwicklung

Vielféltige Kompetenzen

Das breite Aufgabenspektrum des Sanierungsmanagements erfordert entsprechend breit angelegte Kom-
petenzen, die in den Bereichen Kommunikation/Management, Architektur/Stadtplanung und Energietech-
nik/Energieberatung angesiedelt sind. Auch wohnungswirtschaftliche Kenntnisse sind wichtig, gerade wenn
das Konzeptgebiet groBere Bestdnde der organisierten Wohnungswirtschaft umfasst. Je nach ortspezifischer
Schwerpunktsetzung kann die eine oder die andere Kompetenz starker in den Vordergrund treten. Die Qualifi-
kationen des Sanierungsmanagements sind folglich vor dem lokalen Hintergrund — den bestehenden Ressour-
cen, Strukturen und Entwicklungsdynamiken sowie den Zielsetzungen und Zielgruppen des integrierten Quar-
tierskonzepts — zu préazisieren und zu akzentuieren.

Zentraler Hintergrund fiir das Sanierungsmanagement ist die Kenntnis von Prozessen der Stadt- und Quar-
tiersentwicklung, um die Umsetzung der energetischen Stadtsanierung im Sinne des integrierten Ansatzes
voranbringen zu konnen und eine Vereinzelung der energetischen Sanierung von anderen MalRnahmen zu ver-
meiden. Das Sanierungsmanagement muss dariiber hinaus in der Lage sein, lokale Potenziale und Notwendig-
keiten zu erkennen.

Die Prozesssteuerung erfordert es, dass das Sanierungsmanagement in komplexen Situationen den Uberblick
behélt und Ablaufe koordinieren kann. Es ist ein hohes Mal} an kommunikativen Fahigkeiten gefordert, um die
notige Vernetzung der lokalen Akteure herzustellen.

Die Kompetenzen im Bereich Kommunikation/Management sind entsprechend der hohen Bedeutung der Kom-
munikation in den Aufgaben des Sanierungsmanagements besonders wichtig. Haufig sind es in Stadtentwick-
lungs- und Beteiligungsprozessen erfahrene Stadtplanungs- und Architekturbiiros oder Sanierungstrager, die
diesen Part iibernehmen. Aber auch im Klimaschutzmanagement und in der Kommunikation im Bereich Klima-
und Ressourcenschutz Aktive sind im Sanierungsmanagement tétig. Ein solides Basiswissen im Bereich Ener-
gietechnik und klimagerechtes Bauen ist bei der Wahrnehmung der Kommunikationsaufgaben unbedingt erfor-
derlich, um die ndtige Akzeptanz bei allen Partnern zu erlangen und Aufgabenstellungen eigensténdig beurteilen
zu kdnnen.

Wenn es in der Umsetzung darum geht, groRere Leuchtturmprojekte wie die Realisierung von Wérmenetzen oder
umfassende energetische Gebdudesanierungen technisch zu konkretisieren bzw. die Machbarkeit zu priifen,
kann es sinnvoll sein, liber eingehendere Fachexpertise im Bereich Energietechnik/klimagerechtes Bauen im
Sanierungsmanagement zu verfiigen. In Quartieren mit hohem Anteil von Einzeleigentiimern gewinnt die Ener-
gieberatungskompetenz an Bedeutung.

Allerdings muss das Sanierungsmanagement nicht alle Aufgaben allein bewéltigen. Vielmehr erweist es sich bei
der Vergabe als sinnvoll, finanzielle Spielrdume freizuhalten, um ggf. spezifische Fachkenntnis von auf3en ein-
zuholen, z. B. durch vertiefende Machbarkeitsstudien. Dem Sanierungsmanagement kommt dann die Aufgabe
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zu, zusatzlichen Untersuchungsbedarf zu erkennen, die nétige Fachexpertise punktuell hinzuzuziehen und das
erlangte Wissen weiterzugeben.

In der Befragung 2016 wurde das im Merkblatt der Kf\W zum Programm 432 geforderte Qualifikationsspektrum
zwischen Kompetenzen in den Feldern Energietechnik, Gebdudesanierung, Stadtentwicklung, Quartiersma-
nagement und Immobilienwirtschaft von den Pilotprojekten weitgehend bestétigt. Projektsteuerung, Konflikt-
management und Offentlichkeitsarbeit wurden als Aufgabenbereiche benannt, zu denen einzelnen Sanierungs-
managements die Kompetenzen fehlten, die aber von hoher Relevanz sind. Auch eine gute Einbindung in die
lokalen Akteursnetzwerke und Vor-Ort-Prasenz wurden als wichtige Profilqualitdten beschrieben.

4.3 Organisationsmodelle

Grundsatzlich bieten sich unterschiedliche Ankniipfungspunkte fiir die Einrichtung eines Sanierungsmanage-
ments an. Denkbar sind z. B. die Vergabe an einen externen Dienstleister, etwa ein Planungshiiro bzw. eine
Arbeitsgemeinschaft oder einen Sanierungstrager, die Verkniipfung mit einem bestehenden Gebiets- oder
gesamtstéddtischen Klimaschutzmanagement, die Einstellung bzw. Freistellung eines Mitarbeiters innerhalb
der Kommunalverwaltung oder die Ubertragung von Aufgaben an ein Wohnungsunternehmen oder einen
Energieversorger.

Unter den Pilotprojekten iiberwiegt die Vergabe an externe Dienstleister. Hiufig ist es das Interesse der Kom-
munen, das Sanierungsmanagement an die Auftragnehmer zu vergeben, die bereits das energetische Quar-
tierskonzept erarbeitet haben. Fiir ein erfolgreiches Sanierungsmanagement ist es wichtig, iiber lokale Netz-
werkkontakte zu verfiigen, die hdufig schon in der Konzeptphase aufgebaut werden. Eine direkte Beauftragung
ist aufgrund der Vergabebedingungen allerdings in der Regel nicht mdglich. In einem Pilotprojekt wurde das
Sanierungsmanagement auf zwei Jahre begrenzt, um die Auftragssumme unter der Schwelle zu halten, die
eine Neuausschreibung erforderlich gemacht hatte und so die Leistung direkt an die Konzeptbearbeiter ver-
geben zu kénnen.

Da das Sanierungsmanagement ein breites Aufgabenspektrum umfasst, das entsprechend breit angelegte Kom-
petenzen erfordert, wird es nicht selten in Kooperation mehrerer Biiros angeboten. Dabei kooperieren zumeist
Biiros mit Kompetenzen im Bereich Management/Kommunikation/Beteiligung mit Energieingenieurbiiros und
Architekten bzw. Energieberatern. Um Reibungsverluste in gréReren Teams zu vermeiden, erweist es sich als
wichtig, Zustdndigkeiten im Team klar zu definieren und ein striktes Projektmanagement einzurichten. Nicht sel-
ten iibernehmen Sanierungstréger als externer Dienstleister das Sanierungsmanagement. Auch diese suchen
sich fiir besondere Aufgabenbereiche wie z. B. die Energieberatung zumeist weitere Partner vor Ort.

Manche Kommunen koppeln das Sanierungsmanagement an bereits im Quartier aktive Gebietsmanagements
aus der Stadtebauférderung an. Sie nutzen die haufig bereits etablierten, gut vernetzten Koordinationsstellen
vor Ort und stocken sie um energetische Themen und Expertise sowie entsprechendes Personal auf.

Eine weitere, bislang wesentlich seltener umgesetzte Organisationsform ist das Sanierungsmanagement in kom-
munaler Regie. Da das Stundenkontingent fiir ein einzelnes Quartier meist nicht ausreicht, um eine volle Stelle
damit zu finanzieren, stellen viele Kommunen einen Sanierungsmanager ein, der fiir mehrere Gebiete zustén-
dig ist. Oder die Stellenbeschreibung umfasst noch weitere Aufgaben, z. B. den kommunalen Klimaschutz, die
aus anderen Mitteln finanziert werden kénnen. Teilweise wird die KfW-Férderung auch als Anschlussfinanzie-
rung fiirim Rahmen der Nationalen Klimaschutzinitiative geschaffene Stellen genutzt.

Die Stadte Gelsenkirchen und Herten haben in einer interkommunalen Kooperation ein gemeinsames Sanie-
rungsmanagement eingerichtet. Inshesondere fiir kleinere Kommunen kann die Einrichtung eines gemeinsamen
Sanierungsmanagements sinnvoll sein und Synergien erschliefen. Ein gutes Beispiel ist hier der Werra-MeiR3-
ner-Kreis. Sechs Gemeinden haben dort ihre Quartierskonzepte im Verbund erarbeitet und darauf aufbauend
ein gemeinsames Sanierungsmanagement eingerichtet. In Viersen wurden Quartierskonzepte fiir zwei Quar-
tiere parallel aufgestellt. Das daran anschlieBende Sanierungsmanagement ist fiir beide Quartiere zustandig.
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Offentlichkeitsarbeit, Aktivierungsstrategien und Beratungsangebote kénnen z. T. auf beide Quartiere gemein-
sam ausgerichtet werden.

Wenn gréRere Leuchtturmprojekte von Wohnungsunternehmen oder Energieversorgern umgesetzt werden sol-
len, kann es ein weiteres Modell sein, das Sanierungsmanagement direkt bei diesen Akteuren anzusiedeln bzw.
ihnen zuzuordnen. Das Sanierungsmanagement kann Managementaufgaben iibernehmen, die in der unterneh-
mensinternen Projektsteuerung anfallen. Damit stehen zusétzliche Personalressourcen zur Verfiigung, um die
Projektrealisierung zu beschleunigen und die Qualitétsziele der energetischen Stadtsanierung in der Umset-
zung abzusichern. Die Mieterbeteiligung und Organisation der mieterfreundlichen Umsetzung der Modernisie-
rungsmalnahmen ist ein weiteres denkbares Aufgabenfeld.

Es gibt keine Musterlésung fiir die organisatorische Umsetzung des Sanierungsmanagements. Das anzustre-
bende Modell sollte in erster Linie an den Zielen der Umsetzung orientiert werden. Zu beriicksichtigen sind
dariiber hinaus Aspekte wie das Ankniipfen an bestehende Ressourcen sowie die Sicherung von Neutralitat
und Vertrauen in der Vermittlung zwischen unterschiedlichen Akteuren und bei der Beratung von Eigentiimern.

Das verwaltungsinterne Modell bietet ggf. groBere Chancen, die energetische Stadtsanierung direkt in der
Kommune zu verankern und in diese hineinzuwirken, das externe Modell ermdglicht eine flexiblere Kommuni-
kation nach auBen und sichert eine neutrale Position und vermittelnde Rolle gegeniiber anderen Akteuren und
Eigentiimern im Quartier.

Es ist von zentraler Bedeutung, Synergien mit laufenden MalRnahmen herzustellen, aber auch Abgrenzung zu
bestehenden Strukturen zu schaffen. Der Aufbau von Parallelstrukturen, z. B. zu vorhandenen Gebietsmanage-
ments, sollte dringend vermieden werden. In vielen Pilotprojekten werden bereits aktive Quartiersmanage-
ments mit dem energetischen Sanierungsmanagement verkniipft. Ein regelméRiger Austausch zwischen den
verschiedenen Managements auf Quartiersebene ist relativ selbstverstéandlich. Teilweise werden Veranstal-
tungen und Projekte gemeinsam durchgefiihrt. So wurde in einem Pilotprojekt, das gleichzeitig Programmge-
biet ,,Soziale Stadt” ist, im Rahmen eines Projekts zur Beschéftigungsforderung ein Film {iber ,Energiesparen
im Haushalt” gedreht.

Bei der Aktivierung von Bewohnern wird ebenfalls kooperiert. Haufig nutzen die Managements gemeinsam
Raumlichkeiten im Quartier. In einzelnen Fallen finden die unterschiedlichen Managementaufgaben in Perso-
nalunion statt, wenn beispielsweise einem Sanierungstrager beide Aufgaben i{ibertragen werden. Die Kontakte
des Managements aus der Stadtebauférderung werden von den Kommunen als wichtig fiir das energetische
Sanierungsmanagement hervorgehoben.

Zentraler Aspekt bei der Entscheidung fiir ein Organisationsmodell ist die Riickendeckung aus Politik und Ver-
waltungsspitze. Ein beauftragtes Sanierungsmanagement eines externen Dienstleisters, aber auch ein Sanie-
rungsmanager aus der Verwaltung selbst, der zwangslaufig auf einer niedrigeren Stufe der Verwaltungshierar-
chie oder auBerhalb der etablierten Strukturen agiert, wird ohne diese Riickendeckung bei Schliisselakteuren
wie Stadtwerken oder kommunalen Wohnungsunternehmen wenig bewirken kdnnen. Eine gewisse Eigenstén-
digkeit und Interessenneutralitdt des Sanierungsmanagements ist erforderlich, um als neutrale Beratungs- und
Unterstiitzungsinstanz von allen Akteuren wahrgenommen zu werden.

Zugleich miissen die Zustandigkeitshereiche des Sanierungsmanagements klar abgesteckt, seine Befugnisse
klar kommuniziert und kommunalpolitisch getragen sein. In vielen Féllen bieten sich Partnerschaften zwischen
verschiedenen Akteuren oder eine enge Anbindung an ein Steuerungsgremium an.

Ebenfalls von Bedeutung sind der Wissenstransfer und lokale Kontakte. Inshesondere im Hinblick auf eine Ver-
stetigung der energetischen Quartiersentwicklung nach Ende der drei- bzw. fiinfjdhrigen Laufzeit des Sanie-
rungsmanagements ist die Weitergabe von Wissen an zentrale Akteure im Quartier und/oder in der Kommunal-
verwaltung wichtig. Die Umsetzung eines vollstandig eigenstdndigen Sanierungsmanagements ist vor diesem
Hintergrund abzuwégen. Sanierungstrager und mit der Konzepterstellung beauftragte Biiros starten mit einem
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Vorsprung an lokalem Wissen und Kontakten, der sich auf das Sanierungsmanagement positiv auswirken kann.
Wenn es um die Ansprache und Aktivierung privater Eigentiimer geht, kann es sogar sinnvoll sein, noch wei-
tere Akteure, die als Multiplikatoren Vertrauen vor Ort genieBBen, als Kooperationspartner in das Sanierungs-
management einzubinden. Dies kdnnen Eigentiimerverbande oder einfach vor Ort aktive Persdnlichkeiten mit
gutem Kontakt zu den Eigentlimern sein.

Fiir viele Kommunen sind zudem die finanziellen Rahmenbedingungen von groBer Bedeutung. Auch in dieser
Hinsicht kann es sinnvoll sein, die Aufgaben des Sanierungsmanagements mit anderen Aufgaben, z. B. sol-
chen des gesamtstadtischen Klimaschutzmanagements, zu verkniipfen. Dies wirkt sich auch auf die Verste-
tigung des Entwicklungsprozesses positiv aus. Zusatzlich kann es hilfreich sein zu priifen, welche Aufgaben
des Sanierungsmanagements bereits durch bestehende Leistungen z. B. eines bestehenden Gebietsmanage-
ments, der Kundenbetreuung des Energieversorgers oder von Beratungsangeboten der Verbraucherzentrale
(indirekt) abgedeckt sind.

4.4 Wirkung, Resonanz

Mit dem Einsatz der Sanierungsmanagements wurde in den Pilotprojekten Neuland betreten. Die Herausforde-
rung bestand darin, Formen, Arbeitsweisen und Methoden fiir ein neues Aufgabenfeld zu entwickeln. Es wur-
den unterschiedliche Handlungsansétze erprobt und wichtige Erfahrungen gemacht, die zur weiteren Profilie-
rung und Qualifizierung des Téatigkeitsfeldes beigetragen haben. Als ,Reallabore” und ,,Experimentierfelder”
hatten es die Pilotprojekte allerdings auch schwerer als die nachfolgenden Projekte.

Dennoch wird in den Pilotprojekten der Einsatz eines Sanierungsmanagements nach den Erfahrungen der ers-
ten Umsetzungsjahre sehr hoch eingeschatzt. 24 Pilotprojekte hatten zum Zeitpunkt der schriftlichen Befragung
2016 (n = 41) ein Sanierungsmanagement eingesetzt. Im Durchschnitt waren die Sanierungsmanagements seit
24 Monaten aktiv. Alle Kommunen schétzten die Arbeit des Sanierungsmanagements als ,wichtig” ein, neun
Kommunen bezeichneten sie sogar als ,unerlédsslich” fiir den Erfolg der energetischen Sanierung.

Die Funktion des Sanierungsmanagements als Koordinator und Kiimmerer, der das Thema und die Belange der
energetischen Stadtsanierung in die Prozesse der Quartiersentwicklung aktiv einbringt, wurde besonders hoch
eingeschatzt. Auch die Beratungs- und Unterstiitzungsleistungen, die das Sanierungsmanagement im Quar-
tier anbietet, wurden als wichtige Voraussetzung fiir die Umsetzung energetischer Manahmen beurteilt (vgl.
schriftliche Befragung der Pilotprojekte 2016).

Gleichzeitig zeigen die Erfahrungen der Pilotprojekte allerdings auch, wo der Tatigkeit des Sanierungsma-
nagements Grenzen gesetzt sind. So wurde die Erfahrung gemacht, dass grol3ere Projekte privater Investoren
ihre eigene Dynamik haben, die durch ein Sanierungsmanagement kaum zu beeinflussen ist. In vielen Projek-
ten wurde versucht, durch umfangreiche Planungs- und Beratungsleistungen des Sanierungsmanagements
energetische MaBnahmen wie den Aufbau neuer Warmeversorgungssysteme oder die Umsetzung besonde-
rer energetischer Standards in der energetischen Gebdudesanierung zu initiieren. Nicht selten kommt es vor,
dass Projektrealisierungen sich aus verschiedensten Griinden verschieben und dadurch kurz- und mittelfris-
tige Erfolge der energetischen Stadtsanierung infrage gestellt werden. Die ,weichen” Einflussmdglichkeiten
des Sanierungsmanagements haben nur eingeschrénkte Wirkung im Vergleich zu allgemeinen Investitionslogi-
ken. Auch wenn die Bemiihungen des Sanierungsmanagements hier nicht immer erfolgreich sein kdnnen, weil
sie stets nur beratende Funktion haben und nur mittelbar auf Entscheidungen anderer Akteure im Hinblick auf
MaRnahmen einwirken kdnnen, miissen diese Einflussmoglichkeiten auf die energetische Qualitdt von Projek-
ten im Quartier konsequent wahrgenommen werden. Die Beratungsleistungen des Sanierungsmanagements
mit Bau- oder Férdergenehmigungsverfahren zu verkniipfen, kdnnte ein Ansatz sein, in dieser Hinsicht mehr
Verbindlichkeit zu schaffen.

Im Hinblick auf die Aktivierung privater Eigentlimer wird hadufig das Fehlen attraktiver, vor allem niedrigschwelliger
finanzieller Anreize als begrenzender Faktor fiir die Aktivierungserfolge des Sanierungsmanagements beschrie-
ben. Auch dies fiihrt allerdings nicht dazu, das Sanierungsmanagement infrage zu stellen. Vielmehr bemiihen
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sich die Kommunen durch eigene Forderprogramme u. A. die finanziellen Rahmenbedingungen zu verbessern.

Der iiberwiegende Teil der Pilotprojekte, deren Sanierungsmanagements bereits am Ende der dreijahrigen
Laufzeit angekommen sind, plant eine Verlangerung auf fiinf Jahre bzw. hat dies bereits beantragt. Begriindet
wird die Verlangerung u. a. damit, dass die aufgebauten Beratungs- und Unterstiitzungsleistungen im Quartier
noch weiter aufrechterhalten werden sollen. Die Komplexitdt der Aufgabenstellung und die GrélRe des Gebie-
tes sowie hemmende Rahmenbedingungen (z. B. Insolvenzen gréBerer Wohnungseigentiimer im Quartier) wer-
den von einigen Projekten als Griinde dafiir benannt, dass die gesetzten Ziele innerhalb der dreijahrigen Lauf-
zeit nicht erreicht werden kdnnen. In anderen Pilotprojekten wurden Stadtebauférderkulissen neu etabliert, die
mit der energetischen Stadtsanierung kombiniert werden sollen und dafiir die Fortfiihrung des Sanierungsma-
nagements erforderlich machen.

Nach Ergebnissen der Befragung von 2016 will die {iberwiegende Zahl der Pilotprojekte, die ein Sanierungsma-
nagement einsetzen, dieses auch verstetigen. Fertig ausgearbeitete Verstetigungskonzepte lagen zu diesem
Zeitpunkt allerdings kaum vor. Einzelne Projekte geben an, dass ein Sanierungsmanagement weiterhin von der
Kommune finanziert werden soll — iiber entsprechende Mittel im stédtischen Haushalt bis hin zu kommunalen
Klimaschutzprogrammen oder iiber die Ubertragung bestimmter Aufgabenfelder an ein Gebietsmanagement
im Rahmen der Stédtebauférderung. Insgesamt zeigen die Antworten, dass eine Weiterfinanzierung der Sanie-
rungsmanagementleistungen ohne die KFW-Férderung vielfach nicht maglich sein wird. Es werden alternative
Losungen gesucht. So geben Kommunen beispielsweise an, dass sie im Rahmen des Sanierungsmanagements
aufgebaute Kooperationen (z. B. mit der Verbraucherzentrale) und Medien (Filme etc.) fiir die Verstetigung nut-
zen wollen. Nur zwei Projekte geben an, dass eine Verstetigung nicht erforderlich ist, weil die mit dem Konzept
geplanten MalRnahmen weitgehend umgesetzt sind.

5. Akteure und Kooperation in der energetischen Stadtsanierung

Die energetische Stadtsanierung ist ein Prozess, der von der Antragsvorbereitung bis zur Umsetzung unter
Zusammenarbeit einer Vielzahl von Akteuren und unter Mitwirkung der Bevélkerung im Quartier gestaltet wird.
Das Gelingen der energetischen Stadtsanierung, so stellte es sich im Rahmen der Begleitforschung immer wie-
der heraus, ist unmittelbar mit der Kooperationshereitschaft vor Ort verbunden.

5.1 Akteure
Impulsgeber

Mit wem féngt die energetische Stadtsanierung an? Da der Antrag zum KfW-Programm {iber die Kommunen
eingereicht wird, sind diese somit automatisch zentraler Akteur der energetischen Stadtsanierung. Allerdings
kann der Impuls fiir eine Sanierung durch unterschiedliche Akteure an die Kommunen herangetragen werden.
In den meisten Pilotprojekten haben die Kommunen die Initiative fiir eine Antragstellung ergriffen, wie 32 ent-
sprechende Antworten im Rahmen der schriftlichen Befragung 2014 (n = 49) zeigen. Innerhalb der Kommune
sind es liberwiegend die Fachbereiche Stadtplanung oder Stadterneuerung, die hier aktiv wurden. Weitere
Impulse fiir eine Antragstellung kamen aus den Bereichen Energie- und Gebdudemanagement, Umwelt, Wirt-
schaft oder von der Verwaltungsspitze selbst. In 20 der befragten Programmstéadte gingen Impulse von Sanie-
rungstragern bzw. Gebietsbeauftragten der Stadtebauférderung fiir die Antragstellung aus. Sie haben vielfach
das Antragsverfahren intensiv untersetzt. Neben den Kommunen ist die professionelle Wohnungswirtschaft als
wichtige Gruppe von Initiatoren fiir Quartierskonzepte zu nennen. In etwa einem Zehntel der Pilotprojekte gaben
sie allein oder gemeinsam mit der Kommune den AnstoR fiir die Antragstellung. Hier dominieren kommunale
Wohnungsunternehmen. Finanzschwache Kommunen benétigen teilweise die Unterstiitzung ihrer kommunalen
Unternehmen bei der Finanzierung des Eigenanteils der Konzepte. Als Konzeptinitiatoren nehmen sie eine tra-
gende Rolle im Prozess ein: In der Regel gehen sie mit vorab definierten Zielstellungen in die Konzeptentwick-
lung und iibernehmen eine koordinierende Rolle in der Umsetzung, z. B. durch die Finanzierung eines Sanie-
rungsmanagements. Private Wohnungsunternehmen traten in der Gruppe der Pilotprojekte nicht als Initiatoren
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auf und blieben auch in den bisherigen Umsetzungsprozessen eher passiv. Auffallig ist, dass Stadtwerke oder
Energiedienstleister im Rahmen der Pilotprojekte nur mit sehr kleinem Anteil eigeninitiativ beteiligt waren. In
den bekannten Féllen, in denen Energieversorger — hier waren es je kommunale Stadtteile — als Initiatoren auf-
getreten sind, ist ein enger Schulterschluss mit den Kommunen fiir die Entwicklung von Zukunftsstrategien der
stédtischen Warmeversorgung prégend.

Akteursspektrum und Schliisselakteure

Das Spektrum der in den Quartierskonzepten adressierten Akteure ist breit (siehe Abb. 12). Grundsétzlich sind
alle im Quartier ansdssigen Akteure angesprochen, um den Prozess der energetischen Stadtsanierung ins Quar-
tier hineinzutragen. Zentrale Akteure in diesem Zusammenhang, zusétzlich zur Kommune, sind die sehr hetero-
gene Gruppe der Wohnungs- und Immobilieneigentiimer sowie die Energiewirtschaft — Stadtwerke oder andere
Energiedienstleister. Als wichtige Multiplikatoren fungieren dariiber hinaus Verbande und Interessenvertretun-
gen wie Haus & Grund, Mietervereine und Siedlerverbénde, IHK und die Verbraucherzentrale. Weitere Multi-
plikatoren sind Bildungseinrichtungen, Kirchen und soziale Trager. Sie kdnnen zum einen durch eigene Sanie-
rungen mit gutem Beispiel vorangehen, zum anderen ist ihre Einbindung fiir das Herstellen von Zugéngen in
die Bevolkerung wichtig. Dort, wo es im Zusammenhang der Stiddtebauférderung ein eigenes Quartiers- oder
Gebietsmanagement gibt, empfiehlt es sich, dieses mit seiner besonderen Kenntnis der Strukturen vor Ort in
die Konzeptentwicklung einzubeziehen. Weiterhin préagend ist eine recht hohe Einbindung von Gewerbetrei-
benden in Ortskernen.
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® 2 . . .
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< - .
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Abb. 12: Akteure in der energetischen Stadtsanierung (eigene Darstellung)

Die Relevanz der Akteursgruppen ist teilweise an die Quartierstypen gebunden (siehe Abb. 13). Es liegt auf der
Hand, dass in Quartieren mit einem groBen Wohnungsbestand der organisierten Wohnungswirtschaft (hau-
fig Geschosswohnquartiere der 1960er- bis 1970er-Jahre) die Einbindung dieser Eigentiimergruppe von hoher
Bedeutung ist. In vielen Kleinstddten oder im landlichen Raum ist diese Akteursgruppe hingegen nur gering
vertreten, hier kommt z. B. dem Einbezug von Eigentiimerverbanden oder Produzenten erneuerbarer Energien
eine héhere Bedeutung zu.
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Abb. 13: Relevante Akteure in den Quartieren der Pilotprojekte (n = 49, schriftliche Befragung 2014, eigene
Darstellung)

Grundsétzlich ist ein Schulterschluss von Vertretern der Kommune, der Wohnungseigentiimer und der Energie-
wirtschaft iber den gesamten Prozess von hoher Bedeutung fiir den Erfolg der energetischen Stadtsanierung.
So gab im Rahmen der zweiten schriftlichen Befragung 2015 (n = 46) lediglich ein Pilotprojekt an, weder von
einem (kommunalen) Wohnungsunternehmen noch von einem (kommunalen) Energieversorger Unterstiitzung
zu erhalten. Wohnungsunternehmen und Energieversorger sind dabei nicht nur einzeln betrachtet von Rele-
vangz, ihre Strategien stehen oft auch in einem Wechselverhéltnis. Wenn z. B. vonseiten der Wohnungswirt-
schaft mittel- und langfristig verldssliche Planungen zur Entwicklung des Warmebedarfs bereitgestellt werden,
kann auch die Warmeversorgung durch die Energiedienstleister optimiert werden. Die Kommune ist neben der
Sanierung eigener Geb&ude vor allem fiir die dauerhafte Verankerung des Prozesses der energetischen Stadt-
sanierung in der gesamtstadtischen Planung ldngerfristig unverzichtbar.

Die beiden Hauptpartner der Kommunen, Wohnungseigentiimer und Energieversorger, werden nachfolgend
genauer betrachtet.

Wohnungseigentiimer

Wohnungseigentiimer lassen sich in die Gruppe der professionellen oder organisierten Wohnungswirtschaft
und in die Gruppe der Privateigentiimer unterteilen. Diese Zweiteilung fachert sich wiederum auf in kommunale
Wohnungsunternehmen, Unternehmen, die aus ehemaligen Landesentwicklungsgesellschaften hervorgegan-
gen sind, Genossenschaften und sonstige gewerbliche Wohnungsunternehmen auf der Seite der organisierten
Wohnungswirtschaft sowie in Selbstnutzer, Kleinvermieter und Wohnungseigentiimergemeinschaften auf der
Seite der Privateigentiimer. Die Privateigentiimer besitzen dabei, mit geringen Unterschieden je Bundesland,
mit Abstand den hochsten Anteil der Gebdude mit Wohnraum in Deutschland (siehe Abb. 14).
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Gebaude mit Wohnraum in den Bundeslandern am 9. Mai 2011 nach Eigentumsform, Anteile in %

Wohnungsgenossenschaft, Kommune Privatwirtschaftliches

oder kommunales Wohnungs- Wohnungsunternehmen Gemeinschaft von
unternehmen, Bund oder Land sowie sowie anderes privat- Wohnungs-
Organisation ohne Erwerbszweck  Privatperson/-en  wirtschaftliches Unternehmen eigentimern/-innen

I—I

Deutschland ﬁ I 84,4 2,4
Badem-Wiirttemberg [2J7 81,8 1,0 45
Bayern [2J8 86,3 1,5
Berlin [i2Z2N 62,8 125 2B
Brandenburg 720 86,3 2,540
Bremen [5/40 79,9 4,408
Hamburg SN 67,8 4.8 S
Hessen [8I8 85,0 1,2 0B
Mecklenburg-Vorpommern [Si6IIN 84,0 1,958
Niedersachsen [2J5 88,9 1,868
Nordrhein-Westfalen [8]8 82,2 3,9 0E
Rheinland-Pfalz ffi,8 89,6 1,18
Saarland [i,3 90,6 1,268
Sachsen 20 80,7 3,080
Sachsen-Anhalt [Z80 84,0 2,165
Schleswig-Holstein [2)8 88,7 2,758
Thiiringen [B18M 84,6 2,078l

Abb. 14: Gebiude mit Wohnraum in den Bundeslindern nach Eigentumsform (Statistische Amter des Bundes und der
Lander 2014: 36)

¢ Organisierte private und kommunale Wohnungswirtschaft
Die Bestdnde der professionellen Wohnungswirtschaft verteilen sich priméar auf Wohnsiedlungen der
1920er- und 1930er-Jahre, auf die Wohnsiedlungen des Wiederaufbaus sowie die Siedlungen in Platten-
bauweise aus den 1960er- bis 1980er-Jahren. Sie sind vor allem in gréReren Stadten und in den ostdeut-
schen Bundeslandern vertreten (siehe Abb. 14). Grundsétzlich ist die organisierte Wohnungswirtschaft
leichter fiir die energetische Stadtsanierung anzusprechen als viele Einzeleigentiimer. Begiinstigende
Faktoren sind, neben dem Vorhandensein eines zentralen Ansprechpartners, die zusammenhéngenden
Bestdnde und oft auch homogenen Leitungssysteme (vgl. Kapitel 2). Zusétzlich zur energetischen Sanie-
rung der Bestandsgeb&dude sind auch der Aufbau eigener BHKW mit angeschlossenem Nahwérmenetz
oder die Umsetzung von Mieterstromkonzepten wichtige Handlungsfelder.

Da es sich um wirtschaftlich agierende Unternehmen handelt, ist die wirtschaftliche Machbarkeit von
SanierungsmaBnahmen fiir die organisierte Wohnungswirtschaft, unabhdngig von der Unternehmens-
bzw. Gesellschafterstruktur, die grundlegende Handlungsvoraussetzung. Die in Kapitel 3.5 vorgestellten
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen bilden somit eine zentrale Grundlage fiir die Investitionsbereitschaft
von Wohnungsunternehmen. Die Bereitschaft zur Mitwirkung wird allerdings durch unterschiedliche
Unternehmensstrategien bzw. Verwertungsinteressen beeinflusst. Die auf kurz- bis mittelfristige Verwer-
tungszeitrdume ausgerichteten, renditeorientierten Geschaftsmodelle iiberregional tétiger Finanzinves-
toren sind mit den Interessen der energetischen Stadtsanierung schwer in Einklang zu bringen. Innerhalb
der 63 Pilotprojekte waren solche Unternehmen nicht aktiv vertreten. Genossenschaften und traditionelle,
lokal oder regional verankerte Wohnungsgesellschaften (haufig mit 6ffentlichen Anteilseignern) pfle-

gen hingegen einen eher ganzheitlichen Ansatz der Bestandshewirtschaftung. Als Beispiele sind hier die
Quartierskonzepte in Langen, Fulda und Darmstadt zu nennen, die unter hoher Beteiligung eines in Hes-
sen agierenden Wohnungsunternehmens (zur Bundesvereinigung der Landes- und Entwicklungsgesell-
schaften gehorend) erstellt und auch umgesetzt werden. Die Durchfiihrung von Sanierungsmanagements
wurde seitdem als Kompetenzfeld des Unternehmens etabliert.
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Kommunale Wohnungsunternehmen sind besonders intensiv daran interessiert, iiber energetische Quar-
tierskonzepte zukunftsfahige Losungen fiir die Bestandsentwicklung zu erarbeiten. Im Rahmen der zwei-
ten Befragung der Pilotprojekte im Jahr 2015 (n = 46) gaben 19 Projekte eine vertragliche Vereinbarung
oder eine maBnahmenbezogene finanzielle Umsetzung durch kommunale Wohnungsunternehmen an. Im
Sinne der kommunalen Daseinsvorsorge miissen sie sicherstellen, dass ein sozialvertragliches Mietpreis-
niveau erhalten bleibt. Inshesondere in diesem Zusammenhang ist es von hohem Interesse, Energieko-
sten zu senken — durch einen geringeren Energiebedarf, aber auch durch einen stabilen Warmepreis.

Offenheit gegeniiber den Zielen der energetischen Sanierung ist dennoch auch bei der lokal veranker-
ten Wohnungswirtschaft nicht immer vorauszusetzen. Viele Unternehmen vertreten die Meinung, dass die
energetische Sanierung trotz KfW-Forderung (insbesondere die Realisierung erhohter Standards) wirt-
schaftlich nicht tragféhig bzw. (iber Mieterhdhungen nicht refinanzierbar sei — nicht zuletzt weil sie in der
Regel im Zusammenhang mit weiteren allgemeinen ModernisierungsmaBnahmen umgesetzt wird. Hau-
fig sind hdhere Effizienzstandards in der Modernisierungspraxis der Unternehmen noch nicht veran-

kert. Sie erfordern ein Sonderengagement in der Projektplanung, das im Alltagsgeschaft der technischen
Abteilungen nicht zur Verfiigung steht. Die Skepsis gegeniiber innovativen und besonderen technischen
MaRnahmen wie z. B. der Liiftung mit Warmeriickgewinnung ist nicht selten gro. Manche Unterneh-
men flirchten, dass mit den energetischen Quartierskonzepten {iberhéhte Anforderungen formuliert wer-
den und die Wohnungswirtschaft unter Druck gesetzt werden soll. Transparenz, Uberzeugungsarbeit und
konkrete Unterstiitzungsangebote sind erforderlich, um Kooperationsbereitschaft zu erwirken. Schluss-
endlich spielt fiir die Entwicklung {iberzeugender Losungen neben der Beriicksichtigung von Férdermdg-
lichkeiten (siehe Kapitel 6) nicht zuletzt die Stellung des ausgewéhlten Wohnungsbestandes im Investiti-
onszyklus des Wohnungsunternehmens eine Rolle.

* Privateigentiimer/Kleineigentiimer

Privatpersonen besitzen {iber 90 % der Geb&ude mit Wohnraum in Deutschland (vgl. Statistische Amter

des Bundes und der Lander 2014: 36). Ihre Mitwirkung ist somit zentral, um den Energieverbrauch im

Gebaudebestand zu senken. Im Vergleich zu Wohnungsunternehmen und Genossenschaften verfiigen sie

tiber einen deutlich geringeren Professionalisierungsgrad in Bezug auf die Bewirtschaftung ihrer Immobi-

lie. Ob und wie sich Privateigentiimer fiir energetische Sanierungen gewinnen lassen, hdngt, neben dem

allgemeinen Investitionsklima am Standort, von der Lebenssituation und -perspektive, dem Zustand des

Geb&udes, dem finanziellen Handlungsspielraum, dem Investitionsverhalten und nicht zuletzt vom Wissen

um Sanierungsmoglichkeiten ab (vgl. u. a. Stiel§ et al. 2010). Das Spektrum vereint:

e Selbstnutzer

e private Kleinvermieter, die die Vermietung einer oder mehrerer Wohnungen als Altersvorsorge oder als
zweites Standbein neben dem Hauptberuf betreiben, teilweise aber auch professionellere Geschafts-
modelle (eigene kleine Hausverwaltung) verfolgen

¢ Privateigentiimer ohne klare Entwicklungs- oder Vermietungsstrategie, da sie z. B. eine Immobilie in
groRerer Entfernung des eigenen Wohnorts oder in unattraktiver Marktlage geerbt haben

¢ Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG), die in der Regel iiber eine gemeinsame Verwaltung oder
Beirdte organisiert sind

Letztere stellen fiir die energetische Stadtsanierung in zweierlei Hinsicht eine besondere Herausforde-
rung dar. Erstens sind WEG mit einem deutschlandweiten Anteil von 9,3 % der Gebadude mit Wohnun-
gen (vgl. Statistische Amter des Bundes und der Lander 2014: 36) mengenmaRig relevant. Zweitens sind
hier oftmals verschiedene Typen von Privateigentiimern gruppiert, was eine gemeinsame Bewirtschaf-
tungsstrategie der Immobilie und somit auch die Mitwirkungsbereitschaft fiir eine energetische Sanie-
rung erschwert. Dies spiegeln auch die Erfahrungen der Pilotprojekte wider. Besondere Bedeutung
kommt hier einer zielgruppenorientierten Beratung von WEG zu. Oftmals fungieren die Verwalter als
wichtige Schliisselpersonen und Adressaten fiir eine Einstiegsberatung. Sie konnen dann wichtige Ent-
scheidungsprozesse fiir eine Sanierung innerhalb der WEG anstol3en.

Besonders zu betrachten ist auch die Gruppe der Selbstnutzer, die {iber die Hélfte der Privateigentiimer
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in Deutschland ausmacht. Mit Blick auf die Investitionshereitschaft dieser Eigentiimer spielen inshe-
sondere das Alter der Eigentiimer und die Wohndauer, die oft mit dem Baualter der Immobilie einher-
gehen, eine wichtige Rolle. Viele Einfamilienhausgebiete der 1960er- und 1970er-Jahre, bald auch die
Wohngebiete aus den 1980er-Jahren befinden sich im ersten Sanierungszyklus, der haufig mit einem
Generationenwechsel verbunden ist. Altere Eigentiimer und Eigentiimer in angespannter Finanzsitu-
ation sind fiir die energetische Sanierung grundsatzlich schwerer zu gewinnen, wahrend junge Neu-
eigentiimer, inshesondere zu Beginn des Einzugs, gegeniiber einer Sanierung aufgeschlossener sind.
Dieser erste Blick zeigt jedoch nur grobe Typisierungen. Die Erfahrungen aus der Praxis der energe-
tischen Stadtsanierung legen dar, dass es sich lohnt, die Gruppe der Selbstnutzer vor Ort genauer zu
betrachten und personlich anzusprechen. Oft ergeben sich aber durch verdnderte Rahmenbedingun-
gen und in bestimmten Lebensphasen Anlédsse, zu denen Eigentiimer {iber SanierungsmaBnahmen
nachdenken und die auch fiir die Aktivierung zu energetischen MalBnahmen genutzt werden kénnen.
So stellte sich im Rahmen von Gesprachen mehrfach heraus, dass altere Eigentiimer durchaus offen
sind fiir eine Sanierung ihrer Immobilie, gerade weil sie deren Wert mit Blick auf einen Verkauf oder fiir
ihre Erben erhalten wollen. Somit kommt vor allem den Faktoren individuelle Beratung und Hilfestellun-
gen bei der Durchfiihrung von MalBnahmen sowie auf Eigentiimer zugeschnittenen Fordermdglichkei-
ten eine hohere Bedeutung zu. Handlungsbedarf besteht vor allem bei der Entwicklung von Finanzie-
rungsmodellen fiir dltere Eigentiimer.

Insgesamt sind die Strategien der Ansprache — wie im Rahmen anderer Fragestellungen der integrier-
ten Stadtentwicklung auch — selbst bei professioneller Unterstiitzung eine der zentralen Herausforde-
rungen in der energetischen Stadtsanierung.

Betreiber der Netze fiir leitungsgebundene Energietrdger (Strom, Gas, Fernwéarme) sind wie die Woh-
nungseigentiimer eine heterogene Gruppe. Sie reicht von traditionellen Stadtwerken in kommunaler
Hand iiber Kleinstversorger und Biirgerenergiegenossenschaften hin zu {iberregional agierenden Ener-
gieversorgern mit z. T. ausldndischen Anteilseignern. Energieversorgern kommt sowohl bei der Bereit-
stellung von Energiedaten als auch bei der Mitentwicklung von innovativen, quartiershezogenen Losun-
gen fiir eine energieeffiziente Warmeversorgung eine wichtige Rolle zu. Die Zusammenarbeit zeigt sich bei
einem Blick in die Praxis teilweise als sehr herausfordernd. Auf der Ebene der Konzepterstellung gelingt
es haufig noch, die Energieversorger einzubinden — wenn es jedoch in die Umsetzung gehen soll, erga-
ben sich in mehreren Kommunen Schwierigkeiten bei der Zusammenarbeit. In Féllen, in denen Energiever-
sorger involviert sind, kénnen die Quartierskonzepte als interessengeleitet und befangen wahrgenommen
werden. Die Objektivitdat der Konzepte ist hier durch die Einbindung weiterer Partner gezielt abzusichern.

Direkte Riickschliisse zwischen den Unternehmensstrukturen und der Kooperationshereitschaft der Energie-
versorger lassen sich auf Basis der Pilotprojekte nur bedingt ziehen, vielmehr ist die individuelle Marktsitua-
tion ein Einflussfaktor; Dort, wo zentrale Warmeversorgungssysteme von zumeist kommunalen Energieunter-
nehmen betrieben werden, sind Energieversorger haufig selbst an einer Optimierung interessiert und bringen
sich intensiv in die Konzeptentwicklung ein. So gaben 18 Projekte eine vertragliche Vereinbarung mit oder eine
malinahmenbezogene finanzielle Umsetzung durch kommunale oder anteilig kommunale Energieversorger
an. Einige kommunale Energieversorger stechen durch einen hohen experimentellen und zukunftsorientierten
Anspruch hervor, am Energiemarkt der Energiewende eine zentrale Rolle einzunehmen. Das KfW-Programm 432
wird von jenen Energieversorgern in solchen Fallen als geeigneter Férderrahmen wahrgenommen, innovative
neue Geschéftsfelder und neue technische Losungen zu untersuchen und deren Umsetzung anzustof3en. Die
offensive Netzwerkhildung mit lokalen Akteuren ist hier ein zentraler Baustein fiir die Entwicklung passgenauer
Angebote. In Quartieren mit einer gebdudebezogenen, dezentralen Warmeversorgung (oft auf Basis des Ener-
gietrdgers Gas) wird die energetische Stadtsanierung vonseiten der Energielieferanten jedoch haufig mit Skep-
sis betrachtet. Befiirchtet wird eine Schwachung der Wirtschaftlichkeit des eigenen Netzes, einerseits durch
Reduzierung der Abnahmemengen durch Effizienzsteigerungen oder die Einspeisung erneuerbarer Energien,
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andererseits durch den Aufbau konkurrierender Versorgungsstrukturen mit Nah- oder Fernwérme. Auch neue
Tragermodelle fiir eine quartiershezogene Warmeversorgung, die dezentral z. B. iber BHKW bei Immobilienei-
gentiimern oder biirgerschaftlichen Energiegenossenschaften liegen kénnte, werden teilweise als Konkurrenz
zu den vorhandenen Angeboten gesehen. Besonders schwierig und konflikttrachtig ist die Situation, wenn es
darum geht, die Versorgung gezielt von einem privaten Energieversorger loszuldsen. Hier ist mit Kooperations-
bereitschaft kaum zu rechnen. Um Risiken fiir die Energieversorger, letztlich aber auch fiir die Umsetzungs-
wahrscheinlichkeit von Warmeldsungen gering zu halten, ist eine intensive Zusammenarbeit von Anfang an
notwendig. Auch kann das Aufzeigen zukiinftiger Betdtigungsfelder wie z. B. der Aufbau eigener Férder- und
Beratungsangebote zur Mitarbeit anregen.

5.2 Akteurskooperation und Prozesssteuerung

Die Darstellung des Akteursspektrums zeigt: Energetische Quartierskonzepte beriihren die Interessen vieler.
Um die Konzepte integriert zu entwickeln und schlieBlich auch im Quartier umzusetzen, miissen verschiedene
Akteure an einem Strang ziehen: Fiir das Gelingen ist es wichtig, immer wieder den Blickwinkel zu wechseln,
unterschiedliche Positionen einzubeziehen und die Weitergabe von Bestandsinformationen verschiedener
Akteure zu organisieren und abzusichern. Wie es gelingt, Akteure in den Prozess zu integrieren, ist schluss-
endlich essenziell fiir das Erreichen tatséchlicher CO,- und Energieeinsparung im Quartier.

Stadtwerke und Wohnungsunternehmen gehen, wie oben beschrieben, teilweise sehr enge Kooperationen mit
den Kommunen fiir die Konzepterstellung und -umsetzung ein, sind jedoch nicht automatisch Partner der ener-
getischen Stadtsanierung. Die unterschiedlichen Motivationen, Rahmenbedingungen und Handlungsoptionen
der einzelnen Akteure bedingen z. T. unterschiedliche Herangehensweisen und Zielsetzungen in Bezug auf die
energetische Stadtsanierung. Um Grundlagen fiir eine erfolgreiche Zusammenarbeit in der Konzeptphase zu
legen, ist es wichtig, diese mit einer Institutionalisierung, also einem Organisationsaufbau einhergehen zu las-
sen — bestenfalls schon in der Phase 0.

Der Blick in die Praxis zeigt, dass in sehr vielen Pilotkommunen Steuerungsgruppen, Lenkungsgruppen oder
thematische Arbeitsgruppen zur kontinuierlichen Beteiligung der Akteure in der Konzeptphase eingerichtet
worden sind. In vielen Fallen war die Zusammenarbeit durch andere Stadtentwicklungsprozesse bereits ver-
ankert, sodass diese vorhandenen Strukturen positiv genutzt werden konnten. Haufig wurden ergédnzend Ein-
zelgesprache mit relevanten Akteuren gefiihrt. Inshesondere wenn es um strategische Fragen und Themen wie
Investitionsbereitschaft geht, kdnnen diese zielfiihrend sein, da die Offenheit und Gespréachsbereitschaft oft
hoher ist. Wichtig fiir den weiteren gemeinsamen Umsetzungsprozess sind, wie bereits genannt, verbindliche
Vereinbarungen zu Zielsetzungen, Verantwortlichkeiten und Formen der Zusammenarbeit. Sie konnen in der
Konzeptphase den ,roten Faden” bilden, an dem Entscheidungen zu Inhalten und Verfahrensschritten gemes-
sen werden konnen. Eine Arbeitshilfe der Begleitforschung zu Kooperationsvereinbarungen gibt hierzu wei-
tere Praxistipps (vgl. Begleitforschung Energetische Stadtsanierung 5.4.2017). Die finanzielle Beteiligung der
Akteure (z. B. kommunaler Eigenanteil zur KAW-Férderung) kann ebenfalls dazu beitragen, die Verbindlichkeit
der Zusammenarbeit zu erhdhen.

Mit Blick auf den weiteren Umsetzungsprozess gilt es sowohl auf das Gesamte, z. B. die Prioritdtensetzung von
Malnahmen, als auch auf Details, z. B. die konkrete Umsetzung eines neuen Nahwarmenetzes, zu schauen.
Prozesssteuerung in der energetischen Stadtsanierung meint somit sowohl die Steuerung des gesamten Pro-
zesses von der Antragsphase bis zur Umsetzung als auch die konkrete Projektsteuerung einzelner Manah-
men. Die Kommune, Schliisselakteure aus Energiewirtschaft und Wohnungseigentiimern, das Sanierungsma-
nagement und andere lokal anséssige Akteure kdnnen hierbei je nach Phase steuernde Aufgaben {ibernehmen.

Der Kommune kommt von Beginn an eine grundlegende Rolle dabei zu, den mit dem Konzept angestolZenen Pro-
zess nachhaltig in der Stadtgesellschaft zu verankern. Vor allem in Quartieren, in denen eher eine langfristige
Projektentwicklung und die Aktivierung von zentralen Partnern erforderlich sind, findet die Gesamtsteuerung
primar durch die Kommune oder das beauftragte Sanierungsmanagement statt. Eine engagierte Begleitung des
Prozesses durch Mitarbeiter der Verwaltung kann inshesondere den ressortiibergreifenden Austausch sichern,
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Uberzeugungsarbeit in die lokale Stadtpolitik leisten und Verkniipfungsméglichkeiten des Quartierskonzepts in
weitere Stadtentwicklungsprozesse eruieren. Die Intensitat der Prozesssteuerung durch die Kommunen diver-
giert jedoch stark. Einige Verwaltungsmitglieder stehen in sehr engem Austausch mit dem Sanierungsmanage-
ment oder dem jeweiligen Akteur zur MaBnahmenumsetzung und leisten dariiber hinaus wichtige Arbeit, um
den vor Ort angestoBenen Prozess zu vertiefen. Eine kommunale Vertreterin in einer sdchsischen Kommune
fragte etwa laufend die Prozessergebnisse ab, um mit diesen Erkenntnissen weitere Kf\W-432-Quartiere aus-
zuweisen. In anderen Kommunen, vor allem in kleineren Kommunen oder in Kommunen mit geringer Personal-
ausstattung, ziehen sich die kommunalen Vertreter im Prozess der Konzeptbearbeitung und -umsetzung auf-
grund begrenzter Kapazitaten zuriick und geben den weiteren Steuerungsprozess in die Hande von langjéhrig
beauftragten Dienstleistern und Sanierungstragern. Diese sind dann auch nach aullen hin Ansprechpartner
fiir das Verfahren. Wichtig ist in solchen Féllen ein regelmaRiger Austausch mit den kommunalen Vertretern.
In jenen Féllen kdnnen, sofern in der Kommune vorhanden, die bei der Verwaltung angestellten Klimaschutz-
manager eine wichtige Rolle einnehmen: Sie kdnnen die Inhalte aus der Zusammenarbeit mit dem Sanierungs-
management horizontal in die Verwaltung weitergeben (vgl. Abb. 15).
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Abb. 15: Formen der Prozesssteuerung in der energetischen Stadtsanierung (eigene Darstellung)

In stark umsetzungsorientierten Projekten sind die MalBnahmen bis zur baulich-technischen Umsetzung oft
bereits klar umrissen. Schliisselakteure, oft Wohnungsunternehmen oder Energieversorger, setzen diese eigen-
verantwortlich um und {ibernehmen dabei die interne, baubezogene Projektsteuerung. Bei der Kommune und
beim Sanierungsmanagement, sofern beantragt, liegen dann eher die Bereiche Vernetzung mit anderen Akteu-
ren und externe Kommunikation.

In einzelnen Pilotprojekten wird die Projekttragerschaft und -steuerung von mehreren Akteuren gemeinsam
iibernommen. Einerseits hietet dies die Chance, die vorhandenen Ressourcen unterschiedlicher Partner einzu-
binden und zu biindeln, andererseits kann die Projektsteuerung dadurch erschwert werden, dass die Koopera-
tionspartner unterschiedliche Zielsetzungen mit dem Quartierskonzept verbinden.

Unabhangig davon, welcher Akteur der Hauptsteuerer des Prozesses ist, ist grundsétzlich eine klar geregelte
Steuerungskompetenz wichtig. Sie sollte kontinuierlich in einer Hand liegen, um einen festen Ansprechpartner
nach aufen und nach innen zu benennen.

Akteure und Kooperation in der energetischen Stadtsanierung BBSR-0nline-Publikation Nr. 25/2017



KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanierung”. Ergebnisse der Begleitforschung 75

5.3 Einbindung der Politik

Die Einbindung der kommunalen Politik ist ein eigenes Handlungsfeld im Rahmen der Akteursbeteiligung, dem
von vielen Pilotprojekten eine hohe Bedeutung beigemessen wird. Die verschiedenen Ebenen der Politik wer-
den vor allem iiber Stadtteil- und Ratsgremien (Verwaltungsausschuss, Umweltausschuss etc.) in den Prozess
der energetischen Stadtsanierung eingebunden. Ein GroRteil der Projekte erwirkte einen politischen Beschluss
zu den fertiggestellten Quartierskonzepten. Im Jahr 2014 bestétigten 34 Projekte im Rahmen einer schriftlichen
Befragung (n = 52) einen politischen Beschluss. In weiteren Projekten war ein Beschluss beabsichtigt. Diese
Form der kommunalen Selbsthindung verleiht den Konzepten langfristig erheblich mehr Gewicht. Die Akzep-
tanz der Quartierskonzepte bei den kommunalpolitischen Vertretern stellt sich in den Pilotprojekten als hoch
dar. Uber zwei Drittel der befragten Pilotprojektvertreter schitzten die Akzeptanz in der Politik als hoch bis sehr
hoch ein. Im Vergleich zu allen anderen abgefragten Akteursgruppen (Akzeptanz bei Wohnungswirtschaft, Ener-
giedienstleistern, Privateigentiimern, Mietern) wurde die Akzeptanz in der Politik am hdchsten eingeschétzt. In
kleineren Kommunen ist dariiber hinaus die Unterstiitzung des Biirgermeisters von entscheidender Bedeutung.
Dieser ist hier oft die zentrale treibende Kraft. Kommunalpolitischer Dissens bzw. ein Wechsel von politischen
Fiihrungspersonen konnen zugleich zum Scheitern des Prozesses fiihren, wie sich in zwei Pilotprojekten zeigte.

54 Beteiligung von Bewohnerinnen und Bewohnern

Jede umfangreiche StadtentwicklungsmaBnahme bendtigt mehr denn je die Akzeptanz der Anwohnerinnen
und Anwohner. Anwohnerbeteiligung ist daher aus Stadterneuerungsverfahren nicht wegzudenken, so gilt dies
auch fiir die energetische Stadtsanierung. Die Beteiligungsverfahren sind bei energetischen Quartierskonzep-
ten jedoch oft reduzierter als in anderen Stadtentwicklungsprozessen. Wahrend die Beteiligung von Schliisse-
lakteuren bei den Pilotprojekten zumeist intensiv durchgefiihrt wurde, ist eine breite Biirgerbeteiligung an der
Konzepterstellung selten erfolgt. Manche Konzepte sind vollstdndig ohne eine offentliche Beteiligung verfasst
worden. Beteiligungsverfahren, die iiber die reine Information hinausgehen, werden wahrend der Konzeptbe-
arbeitung nur begrenzt eingesetzt. Nur in einigen Pilotprojekten wurden interaktive Beteiligungselemente, Biir-
gerversammlungen oder -konferenzen durchgefiihrt. Intensive Offentlichkeits- und Bewohnerbeteiligung zeigte
sich gehé&uft bei Konzepten, die von der Wohnungswirtschaft initiiert wurden. Hier steht das Motiv im Vorder-
grund, die Mieter von Beginn an mitzunehmen. Gerade in Quartieren mit sensibler Sozialstruktur oder in Quar-
tieren mit umfassenderen VerdnderungsmalBnahmen ist diese aktive Biirgerbeteiligung unverzichtbar, um das
mit der energetischen Sanierung verkniipfte Konfliktpotenzial der Modernisierung im bewohntem Zustand,
der Mieterhdhungen und ggf. erforderlicher Umziige abzufedern. Wichtig ist es dann, aus der energetischen
Modernisierung fiir Bewohner resultierende Vorteile (Verringerung Nebenkosten, Behaglichkeit), zu betonen.
In einem Pilotprojekt nahmen z. B. gewéhlte Biirgervertreter an themenbezogenen AGs teil, in denen verschie-
dene Fragen der energetischen Stadtsanierung diskutiert wurden. Dennoch nutzten nur wenige Projekte schon
die Konzeptphase, um im Bereich der Sensibilisierung fiir klimagerechtes Nutzerverhalten aktiv zu werden.

Mit Ausnahme von einigen sehr ganzheitlich angesetzten Strategien der Offentlichkeitsarbeit (vertiefend in Kapi-
tel 5.5) zeigt sich im Gesamtbild, dass es bei den Pilotprojekten selten gelungen ist, ein motivierendes Beteili-
gungsziel fiir die energetische Stadtsanierung vor Ort zu kommunizieren. In der friilhen Phase der Begleitfor-
schung schéatzten mehr als drei Viertel der befragten Pilotprojekte (n = 53) das Interesse der Bevdlkerung nur als
mittel oder gering ein. Griinde sind ein geringer konkreter Nutzen fiir die unmittelbare Alltags- und Lebensgestal-
tung sowie die zu hohe Abstraktheit des Themas bzw. die starke Fokussierung auf Fachkreise. Der Spielraum fiir
Mitentscheidungen ist zudem in Grundsatzfragen zum Modernisierungsstandard oder iiber die Warmeversor-
gungssysteme auf einen kleinen Kreis von Schliisselakteuren begrenzt. Akteursbeteiligung und Biirgerbeteili-
gung stehen mitunter in Wechselwirkung zueinander. Fliet viel Energie in die Akteursbeteiligung zur Koordina-
tion der Belange von Schliisselakteuren, steht die Biirgerbeteiligung zuriick. Die Beteiligung von Bewohnerinnen
und Bewohnern wurde jedoch im weiteren Umsetzungsprozess und mit dem zunehmenden Erfahrungsaus-
tausch im Rahmen der Begleitforschung als wichtigeres Thema erkannt. So wurden in einigen Quartieren Betei-
ligungsstrukturen im Nachgang der Konzepterstellung intensiviert. Gerade jiingere Diskussionen im Rahmen
der Begleitforschung riefen dazu auf, die Bewohnerinnen und Bewohner zu aktiven Partnern der Stadtsanie-
rung zu machen und gezielt in der Zivilgesellschaft nach Ankern zu suchen, den Prozess ins Quartier zu tragen.
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Exkurs: Neue Akteure am Energiemarkt

Der Wandel des Energiemarktes hin zu erneuerbaren Energien und zur Dezentralisierung bringt auch eine Ver-
anderung der Akteursstrukturen mit sich. Sowohl auf der Seite der Erzeuger als auch der Anbieter kommen
neue Akteure hinzu. Auch fiir den Umbau der Energieversorgung auf der Quartiersebene im Rahmen der ener-
getischen Stadtsanierung sind diese neuen Akteure von Bedeutung — seien es biirgerschaftlich getragene
Energiegenossenschaften, Wohnungsunternehmen, die als Energieversorger auftreten, oder andere ,,neue”
Energiedienstleister.

In vielen Pilotprojekten, in denen neue Losungen fiir eine quartiershezogene Warmeversorgung inshesondere
in Form des Aufbaus von Nahwéarmenetzen thematisiert werden, ist die Frage der kiinftigen Tragerschaft nicht
grundsétzlich offen. Gerade in den verdichteten Quartieren wirken Energiedienstleister oder Wohnungsunter-
nehmen als potenzielle Betreiber bereits im Rahmen der Konzepterstellung mit. In anderen Konzepten geht es
auf einer eher grundsétzlichen Ebene um die technische und wirtschaftliche Machbarkeit, sodass konkrete
Tragermodelle noch nicht betrachtet werden. Neue Energiegenossenschaften oder andere Organisationsfor-
men biirgerschaftlicher Energieversorgung erscheinen vor allem fiir Quartiere mit einer heterogenen Eigentii-
merstruktur mit vielen Einzeleigentiimern von Interesse. Tragermodelle fiir neue Warmeversorgungslésungen
werden allerdings nur in wenigen Quartierskonzepten thematisiert. Dabei wird zwischen den einzelnen ,Ver-
antwortungsstufen” Anlagenfinanzierung, Bau und Betrieb unterschieden, da fiir jede Verantwortungsstufe
unterschiedliche Kompetenzen erforderlich sind und sich auch die Einfluss- und Steuerungsmoglichkeiten im
Hinblick auf die Umsetzung unterscheiden.

Verschiedene Tragermodelle — wie Contracting, Energiegenossenschaft, kommunale Trégerschaft und Woh-
nungsunternehmen als Energiedienstleister — werden mit ihren Vor- und Nachteilen beschrieben. In Einzelfal-
len wurde bereits in der Konzeptphase in Gesprachen mit Privateigentiimern das grundsétzliche Interesse an
der Beteiligung im Rahmen einer Energiegenossenschaft abgefragt. Grund fiir die Entscheidung gegen ein Biir-
gergenossenschaftsmodell waren der erhdhte Organisationsaufwand, der ehrenamtliches Engagement erfor-
dert, sowie das fehlende fachliche Know-how zum Betreiben einer Energieanlage.

Neue Energiegenossenschaften werden vielfach als Potenzial fiir eine starker biirgerschaftlich getragene,
dezentrale Energieversorgung gesehen. Vor allem in kleinteiligen Quartieren mit vielen Einzeleigentiimern kon-
nen sie eine Alternative zum individuellen Handeln einerseits wie auch zur Abhéngigkeit von grof3en, gewinn-
orientierten Energieversorgern andererseits sein.

Zur Griindung einer Biirgerenergiegenossenschaft kam es in zwei Konzeptgebieten der Gemeinde Schafflund
in Schleswig-Holstein. Die Maglichkeiten der Griindung einer Biirgerenergiegenossenschaft zu priifen war
Teil der Aufgabenstellung fiir das Quartierskonzept. Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen des Konzepts zeig-
ten, dass die Neuerrichtung eines Nahwamenetzes gespeist durch Abwéarme des BHKW einer ortlichen Bio-
gasanlage eine aus Sicht der privaten Eigentiimer wirtschaftliche Losung darstellt. Die Idee stiel3 vor Ort auf
groRe Resonanz und Bereitschaft zur Ubernahme von Selbstverantwortung. Im Sommer 2015 startete der Griin-
dungsprozess fiir die Biirgerenergiegenossenschaft ,Nahwéarmeversorgung Schafflund eG”, die als Betreibe-
rin des zukiinftigen Nahwérmenetzes auftreten sollte. Mehr als 30 Hauseigentiimer haben sich fiir die Genos-
senschaft entschieden. Kurz vor Eintragung der Genossenschaft in das Genossenschaftsregister entschloss
sich jedoch der Biogasanlagenbetreiber aus unvorhergesehenen wirtschaftlichen Griinden, die Wéarmeversor-
gung selber anzubieten.

Dass die Genossenschaftsidee in Schafflund nicht zum Tragen kam, lag begriindet in besonderen wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen des Biogasanlagenbetreibers. Andernorts wird die Erfahrung gemacht, dass unter
den aktuellen Rahmenbedingungen eine Genossenschaft in Biirgerhand zumeist das wirtschaftlichste Betrei-
bermodell darstellt. Die energetische Stadtsanierung wird genutzt, um solche Betreibermodelle vorzubereiten.
So z. B. in Stedesand, einem Nachbarort von Schafflund. Dort wurde, angeregt durch das Schafflunder Bei-
spiel, bereits die nachste Biirgerenergiegenossenschaft gegriindet.
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Um den Aufbau und Betrieb vieler kleiner, ehrenamtlich getragener Energiegenossenschaften zu unterstiitzen,
wurde in Schleswig-Holstein nun — geférdert durch das Ministerium fiir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt
und landliche Rdume — eine Servicegenossenschaft, die ,,BEiK — Biirger Energie in Kommunen eG*, gegriin-
det. Die BEIK eG bietet Biirgerinnen und Biirgern im lédndlichen Raum eine professionelle, unabhangige Bera-
tung zum Aufbau einer nachhaltigen Warmeversorgung an. Die Serviceangebote reichen von der Planung iiber
die Umsetzung bis zum Betreiben der Warmeversorgung. So kdnnen z. B. die Verwaltung der Betreibergesell-
schaft oder die Abrechnung der Energielieferung an die Profis der BEiK eG iibergeben und damit das ehren-
amtliche Engagement entlastet werden.

In einem Pilotprojekt wurde auch die Rekommunalisierung der Energieversorgung, die in den letzten Jahren ein
viel diskutiertes Thema ist, aktiv thematisiert und vorbereitet. Hier zeigt das Konzept die technisch erforderli-
chen Schritte zur Neuorganisation und Optimierung der Warmeversorgung auf. Mégliche Tragermodelle wer-
den im Rahmen des Konzepts allerdings nicht konkret benannt oder mit ihren Vor- und Nachteilen diskutiert.

Eine weitere neue Akteursgruppe auf dem Energiemarkt sind Gewerbebetriebe, die Energieversorgung als
Nebenprodukt betreiben. In einzelnen Pilotprojekten wurden mit den Quartierskonzepten die Potenziale der
Nutzung gewerblicher Abwarme — sei es direkt aus der Produktion oder aus dem Betrieb eigener Kraftwerke —
untersucht. Bislang wurden in diesem Bereich allerdings keine Umsetzungserfolge erzielt. Griinde lagen z. B.
in hohen Investitionskosten fiir den Ausbau der erforderlichen Verteilnetze, z. T. im Zusammenspiel mit mittel-
fristig unklaren Perspektiven beziiglich zur Verfiigung stehender Abwarmemengen.

5.5 Strategien der Aktivierung und Kommunikation

Mit Blick auf die heterogene Ausgangslage der Akteure in den Quartieren und die Herausforderung, insheson-
dere private Eigentiimer fiir die energetische Stadtsanierung zu gewinnen, kommt kreativen Strategien, die auf
die Eigenarten der Quartiere zugeschnitten sind, eine wichtige Rolle zu. Vor Ort ist gerade in diesem Feld ein
groBer Erfahrungsschatz entstanden, welche Strategien funktionieren.

Offentlichkeitsarbeit

Ein wichtiges Ziel ist es, zundchst Aufmerksamkeit zu erzeugen. Das Thema ,energetische Sanierung” ist kein
starkes Zugpferd. Die aktuell niedrigen Energiepreise machen die Vermarktung und Bewerbung zur Verringe-
rung des Energieverbrauchs schwierig. Durch die Berichterstattung in den Medien zum ,Ddmmwahn” oder
brennbaren Dammstoffen ist viel Unsicherheit entstanden. Eine positive Grundeinstellung zum Thema unter
Anwohnern zu entwickeln ist daher der erste Schritt zur Aktivierung. Eine kreative Offentlichkeitsarbeit und
eine auf das Quartier zugeschnittene Marketingstrategie bilden dann eine wichtige strategische Grundlage fiir
den Umsetzungsprozess. Inshesondere das Sanierungsmanagement kann sich hieran orientieren. Marketing-
konzepte konnen einzelne Aktionen, den Einsatz von Werbemedien wie Flyer und Plakate sowie Beratungs-
und Forderangebote dramaturgisch durchdacht kombinieren. Eine eigene Website ist dann eine erste wich-
tige MalBnahme, um Grundinformationen darzustellen und die Mdglichkeit zur Kontaktaufnahme zu bieten. In
einem KfW-432-Projekt wurde mit GroRtransparenten und Fahnen im Stadtteil fiir ein ,Energiepaket” — ein Mix
aus Beratungs- und Férderangeboten — geworben. Zeitgleich fiihrte das Sanierungsmanagement eine Reihe
von Veranstaltungen bis hin zur ,,Energiesparshow” im Stadtteil durch. Solch umfassende Marketingstrategien
werden seitens der Begleitforschung als sehr wirksam eingestuft, sind beim Blick in die Praxis jedoch noch
selten vorzufinden. Hier zeigt sich ein Dissens mit dem Sachmittelanteil im Kf\W-Programm, der geméaR Aussa-
gen mehrerer Sanierungsmanagements als zu gering eingestuft wird. In den Projekten, in denen gréRere Mar-
ketingkampagnen umgesetzt wurden, wurden diese aus anderen Topfen finanziert. In einzelnen Féllen kénnen
solche Marketingkampagnen aber auch durch Landesmittel unterstiitzt werden.

Bei einer gezielten Offentlichkeitsarbeit ist es wichtig, regelmaBig zu kommunizieren. Marketingexperten haben
den Sanierungsmanagements dazu geraten, alle sechs Wochen durch eine Aktion, Pressemitteilung, News-
letter 0. A. von sich héren zu lassen, um die Aufmerksamkeit im Stadtteil zu binden. Thermografiespaziergénge
sind z. B. eine haufig gewéhlte Methode, um Anwohner und Eigentiimer mit dem Thema der energetischen
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Sanierung vertraut zu machen. Aufnahmen mit der Warmebildkamera kénnen sehr bildlich auf die Schwéchen
eines Hauses hinweisen. Als Momentaufnahme zeigen sie grob auf, wo dringender Handlungsbedarf besteht.
Die Herausforderung ist es dann im Nachgang, vertiefende Beratungen mit den Eigentiimern durchzufiihren.
Weiterhin gilt es, Présenz an zentralen Anlaufpunkten im Quartier zu zeigen, sei es auf dem Stadtteilfest oder
dem Wochenmarkt. Viele Sanierungsmanagements nutzen solche Anlédsse, um ihre Arbeit vorzustellen. Kre-
ative Mitmachaktionen wie Ratespiele (z. B. Eisblockwetten) konnen spielerisch einen Zugang zur Arbeit des
Sanierungsmanagements leisten. Viele Sanierungsmanagements haben solch indirekte Zugénge gesucht: {iber
Schulen, Kitas, Kirchen etc. Die Zusammenarbeit mit Multiplikatoren erwies sich in vielen Pilotkommunen als
sinnvoll, um den Kontakt zu den verschiedenen Zielgruppen im Quartier aufzubauen.

Wissensvermittilung und Beratung

Wissen ist inshesondere fiir Eigentiimer eine notwendige, aber keine hinreichende Bedingung, aktiv zu wer-
den. Eine enge Verkniipfung mit finanziellen Anreizen, aber auch den Aspekten des Mutmachens und des Sich-
gut-beraten-Fiihlens ist von besonderer Bedeutung. Beratungsleistungen gehdren bei fast allen Sanierungsma-
nagements in Quartieren mit hohem Privateigentiimeranteil zum Portfolio. Beratung findet sowohl zu Hause als
auch an zentralen Anlaufstellen im Quartier statt. Bei der Wahl des Modells gilt es, ein Gefiihl fiir die Anwoh-
nerinnen und Anwohner zu haben. In einigen Quartieren laden Anwohner einen Berater gerne zu sich ins Haus
ein. Bei den Workshops gab es z. B. Berichte iiber interessierte Eigentlimer, die beim Kaffee iiber das eigene
Haus ins Gesprach kommen. In anderen, inshesondere innerstéddtischen Quartieren ist so viel ,Ndhe” oft nicht
erwiinscht, sodass feste Anlaufstellen im Quartier wichtiger sind. Als potenziell geeigneter Moment fiir eine
Beratung wurde vielfach ein Eigentiimerwechsel benannt. Uber das Grundbuchamt |asst sich erfahren, wann
Eigentimerwechsel stattfinden. Aus datenschutzrechtlichen Griinden darf dieses Wissen jedoch nicht strate-
gisch eingesetzt werden. Daher kénnen die Potenziale eher in ldndlichen Rdumen ausgeschdpft werden, wo
eine groRBere Offenheit der Eigentiimer gegeniiber Konzepterstellern und Energieberatern ausgemacht wurde.
Einige Kommunen haben hier umfassende GIS-Systeme angelegt. In diesen oft schon fiir die energetische
Bestands- und Potenzialanalyse angelegten Systemen kdnnen auch Umzugsabsichten oder das Interesse einer
Sanierung zu einem spateren Zeitpunkt erfasst werden. Sie dienen damit zugleich dem Prozessmanagement. In
Quartieren mit vielen Wohneigentiimergemeinschaften im Mehrfamilienhausbestand kdnnen die Hausverwal-
tungen als vermittelnde Institutionen eingesetzt werden, um auf Eigentiimer zuzugehen. Ebenso bestehen teil-
weise Kooperationen mit Haus & Grund, die einen zentralen Zugang zu Eigentiimern herstellen.

Fiir die Beratung selbst sind méglichst zielgerichtete Formate wichtig. Ein Beispiel hierfiir ist das Vorgehen in
Bottrop. Hier wurden soziodemografische und -6konomische Kontextindikatoren auf Baublockebene analysiert,
um zu ermitteln, welche Aktivierungsstrategien wo den grofSten Erfolg versprechen. In vielen Quartieren wurde
festgestellt, dass Eigentiimerberatung mit konkreten Bildern arbeiten sollte. MaBnahmenkataloge im Baukas-
tensystem, die auch kleinere MalRnahmen einbinden, oder Baufibeln wurden in vielen Gespréchen als zielfiih-
rend eingestuft. Sie bieten die Chance, auf die Herausforderungen des Quartiers angepasste Losungen einer
breiten Offentlichkeit zugénglich zu machen. Insbesondere in Quartieren mit baukulturell wertvollen Geb&uden
ist es wichtig, aufzuzeigen, wie die energetische Optimierung der Gebadude mit dem Anspruch, architektonische
Besonderheiten oft auch mit Denkmalstatus versehen zu erhalten, in Einklang zu bringen ist.

Eine wichtige Diskussion im Rahmen der Begleitforschung war hier die Positionierung des Sanierungsmanage-
ments in der Beratungslandschaft. Die zentrale Erkenntnis: Das Sanierungsmanagement iibernimmt oft eine
kostenlose Erstberatung, sollte aber nicht die vertiefende Energieberatung vor Ort iibernehmen. Wichtig ist es
vielmehr, die Kompetenzen vor Ort zu biindeln und vorhandene Beratungsangebote zusammenzufiihren — als
Wegweiser im , Beratungsdschungel”. Die Sanierungsmanagements berichteten, dass sich insbesondere Ein-
zeleigentiimer dankbar zeigen iiber konkrete Empfehlungen, welcher Berater fiir die individuelle Situation nun
der passende sei. Auch kénnen so Angste gegeniiber administrativen Hiirden abgebaut werden. In einigen Kom-
munen wurden interdisziplindre Beratungsnetzwerke aus Architekten, Bauhandwerkern, Energieberatern, Inge-
nieuren und je nach Konstellation vor Ort auch weiteren Partnern wie Banken eingerichtet. Diese ermdglichen
es, z. B. durch gemeinsames Marketing die Reichweite von Angeboten zu verbessern, Schulungen zu organi-
sieren, gezielte Beratungsinstrumente zu entwickeln oder auch ein Qualitdtsmanagement einzufiihren, von dem
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Anbieter und Kunden gleichermaRen profitieren. Uber solche Netzwerke kann es gelingen, die energetische
Stadtsanierung auch mit anderen Themen, z. B. dem barrierefreien/-reduzierenden Umbau, zu kombinieren.

Finanzielle Anreize

Mit Blick auf die soziookonomische Situation vieler Privateigentiimer sind finanzielle Férderungen als harter
Faktor ein wesentlicher Anreiz, um tatsachlich und zeitnah eigene SanierungsmaBnamen durchzufiihren. Das
Spektrum an Fordermitteln des Bundes, der Lander, der Kommunen und weiterer Mittelgeber ist grundsatzlich
breit (vertiefend in Kapitel 6). Im Rahmen von Diskussionsveranstaltungen der Begleitforschung wurde mehrfach
betont, dass eine mangelnde Verfiigharkeit an Férderung nicht der Grund fiir die Schwierigkeiten sei, Eigentii-
mer zu aktiveren. Ausschlaggebender sind die jeweiligen Lebenssituationen und administrative Hiirden, For-
dermdglichkeiten in Anspruch zu nehmen und abzuwickeln.

Eine Beratung iiber mogliche Férdermittel oder konkret auf Eigentiimer zugeschnittene FérdermalRnahmen
sind aber wichtige Weichensteller, Eigentiimer in den Lebenssituationen, in denen eine Sanierung grundsétz-
lich ,passt”, dann tatséchlich fiir Sanierungen zu gewinnen. Das Angebot der individuellen kostenlosen Erst-
beratung hilft z. B., Eigentiimer iiber die Kombinierbarkeit von Férdermitteln zu beraten. Viele Férderangebote
zur energetischen Sanierung werden nicht wahrgenommen, weil Antragstellung und Verwendungsnachweise
fiir Laien aufwendig und schwierig sind. Eine wichtige Erkenntnis war es somit, Eigentiimer da abzuholen, wo
sie sind. Das Sanierungsmanagement {ibernimmt hier eine wichtige unterstiitzende Rolle.

In diesem Kontext immer wieder diskutiert wurde auch der Malinahmenumfang der Férderangebote. Kleinere,
im Alltag ,,nebenbei” zu bewdltigende SanierungsmaBnahmen sind fiir Eigentiimer einfacher umzusetzen als
Vollsanierungen. Die Frage, ob die Erreichung der Klimaschutzziele des Bundes eher iiber die Sanierungsbreite
(viele kleinere SanierungsmalRnahmen) oder {iber die Umsetzungstiefe (umfassende Sanierungen) zu erreichen
ist, kann seitens der Begleitforschung nicht abschlieBend beantwortet werden. Die Erfahrungen aus der Praxis
vor Ort spiegeln jedoch klar wider, dass im Bestand der Privateigentiimer deutlich 6fter kleinere Sanierungs-
maRnahmen zum Einsatz kommen.

Weitere Instrumente

Im Rahmen der in den Quartieren konzipierten Kommunikationsstrategien ist eine Reihe von weiteren Aktivie-
rungsinstrumenten entstanden. Einige Kommunen haben Musterbaustellen eingerichtet. Insbesondere in Quar-
tieren mit homogenen Bautypen kann die Sanierung eines Musterhauses ein gutes Instrument sein, um aufzu-
zeigen, wie die Sanierung der eigenen Immobilie aussehen kdnnte. Sie sind begehbar und damit noch ein Stiick
haptischer als die in Baufibeln aufgezeigten Beispiele. Solche Instrumente funktionieren aber nur, wenn sie
auch besucht werden. Es ist daher wichtig, sie in ein gutes Offentlichkeitsarbeitskonzept (Bautagebuch, Bau-
stellenbegehung etc.) sowie vertiefende Beratungsangebote einzubinden. Eine weitere Maglichkeit stellt die
Auslobung von kleinen Wetthewerben dar, um Eigentiimer und Bewohner zu aktivieren. Sie helfen, Vorreiter zu
finden, die wiederum als Multiplikatoren eingebunden werden kdnnen. Ein Erfahrungsaustausch auf der Peer-
to-Peer-Ebene, z. B. ,von Bauherr zu Bauherr”, funktioniert insbesondere in landlichen Quartieren.

Die Praxis der energetischen Stadtsanierung zeigt viele weitere Beispiele kreativer Kommunikationsstrategien,
die in den verschiedenen Publikationen der Begleitforschung sowie auf der eigenen Website vertiefend darge-
stellt werden. Die Vielfaltigkeit der entstandenen Strategien zeigt, dass die energetische Sanierung aus ihrer
abstrakten und fiir Anwohner und Eigentiimer wenig greifbaren Position herausgeholt werden kann. Dies ist als
erster sehr wichtiger Schritt einzustufen, die energetische Stadtsanierung ein Stiick weit selbstversténdlich zu
machen. Dennoch besteht aus Sicht der Begleitforschung ein fortwahrender Kommunikationsbhedarf. Die lokal
entstandenen Strategien in Austausch zu bringen, wie es im Rahmen der Begleitforschung passiert ist, ist hier
ein wichtiger Baustein. Diskussionen in einem der jiingsten Workshops der Begleitforschung gingen noch wei-
ter: Sie formulierten den Bedarf einer bundesweit angelegten Imagekampagne.
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6. Finanzierung und Umsetzung

Die Erfahrungen aus der Praxis zeigen, dass, um die Umsetzung der notwendigen energetischen Malinahmen
im Gebdudebestand und an der technischen Infrastruktur zu beschleunigen und sozialvertraglich zu gestal-
ten, an den spezifischen Rahmenbedingungen und Bedarfen vor Ort orientiert weitere dffentliche Fordermittel
eingesetzt werden miissen. Seit dem Start des Programms ,Energetische Stadtsanierung” 2011 wurde in die-
sem Zusammenhang auf kommunaler und Landesebene ein breites Spektrum von Férderansatzen entwickelt.

6.1 Finanzierung der Umsetzung

Ziel des KfW-Programms 432 ist es, durch integrierte energetische Konzepte Investitionen in den Geb&udebe-
stand und in die technische Infrastruktur anzustoRen. Das Programm bringt allerdings keine eigene Forder-
kulisse mit. Die Anforderung sowohl in der Konzeptphase als auch in der Umsetzung besteht insofern darin,
Finanzierungsmodelle unter Beriicksichtigung der verschiedenen Férderangebote auf Bundes-, Landes- und
kommunaler Ebene aufzuzeigen bzw. zu nutzen.

In der Begleitung der Pilotprojekte sowie in den Diskussionen in Werkstatten und Konferenzen wurde auf der
einen Seite kontrovers diskutiert, dass die fehlende Finanzierbarkeit von MalRnahmen eines der zentralen Umset-
zungshemmnisse der energetischen Stadtsanierung sei. In diesem Zusammenhang wurde teilweise auch eine
eigene Forderkulisse fiir die Umsetzung der energetischen Quartierskonzepte gefordert.

Auf der anderen Seite stand die Aussage, dass nicht das Fehlen geeigneter Férderangebote das zentrale Pro-
blem im Bereich der Finanzierung der energetischen Stadtsanierung ist, sondern dass es vielmehr darum ginge,
die Inanspruchnahme der vorhandenen Fordermdglichkeiten auf den unterschiedlichen Ebenen (EU, Bund, Land,
Kommune) zu erleichtern und diese kreativ miteinander zu verkniipfen.

Forderung der energetischen Stadtsanierung auf der Bundesebene

Viele Programme auf Bundesebene bilden die férdertechnische Basis fiir die Umsetzung der energetischen
Stadtsanierung.

* KfW-Programme: Es gibt zahlreiche ausdifferenzierte Forderprogramme zur privaten und offentlichen
Geb&dudesanierung sowie zur Modernisierung technischer Infrastruktur. Thematisch kann damit fast jede
MaRnahme abgedeckt werden.

* 2016 kam in den Pilotprojekten vor allem das KfW-Programm 151/152 , Energieeffizient Sanieren (Kredit)”
zur Anwendung (vgl. schriftliche Befragung der Pilotprojekte 2016). Der Programmteil ,,Quartiersversor-
gung 201/202" des KfW-Programms 432 wurde bislang in den Pilotprojekten, die sich in der Befragung
dazu duBerten (n = 26), nicht eingesetzt. Vielfach wurde aus den Projekten die Kritik weitergetragen, dass
die Beantragung der Férdermittel im Bereich CO,-Geb&dudesanierungsprogramme der KfW zu hohe Anfor-
derungen stelle und damit die Inanspruchnahme der Fordermittel fiir private Einzeleigentiimer und auch
fiir Teile der Wohnungswirtschaft nicht attraktiv sei.

* Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG), Kraft-Warme-Kopplungsgesetz (KWKG): Beide Instru-
mente fordern die {iber die entsprechenden Anlagen erzeugte Energie und sind damit attraktive Instru-
mente der Refinanzierung. Sie wirken jedoch nicht bei Investitionsschwierigkeiten. Inshesondere wenn
umfangreiche Investitionen in die Netzinfrastruktur erforderlich waren, lieR sich die Wirtschaftlichkeit
neuer Warmeversorgungsldsungen in den Pilotprojekten bislang auf der Basis der EEG- und KWKG-For-
derung allein nicht darstellen. Inwieweit das KfW-Programm ,,Quartiersversorgung” in der Praxis erfolg-
reich dazu beitrégt, diese Liicke zu schlieBen, konnte im Rahmen der Begleitforschung bislang nicht erho-
ben werden.

¢ Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA): Die Férderinstrumente des BAFA
umfassen wirksame Anreize fiir Warmeversorgungen auf Basis erneuerbarer Energien, KWK-Anlagen
(im Rahmen der Klimaschutzinitiative), Klima- und Kaltetechnik sowie Energiemanagementsysteme. Die
Instrumente sind evtl. bei den Akteuren der Stadtentwicklung noch nicht ausreichend bekannt. Einzelne
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Projekte benennen diese Instrumente jedoch als sehr wirksam.

» Stadtebauférderung: Je nach Férderbestimmungen des betreffenden Bundeslandes kann auch die
Stadtebaufdrderung zur Umsetzung eingesetzt werden. Da ein groRer Teil der Pilotprojekte die energe-
tische Stadtsanierung an die Stadtebauforderung gekoppelt hat, haben die Stadtebaufordermittel auch
in der Umsetzung eine hohe Bedeutung. Geforderte MaRBnahmenbereiche sind in erster Linie die Sanie-
rung fiir private und offentliche Gebaude. Einzelne Projekte finanzieren auch den Umbau der Fernwaér-
menetzinfrastruktur anteilig aus der Stadtebaufoérderung. Dieser Finanzierungsweg wird jedoch nicht in
allen Bundeslandern als zuldssig bewertet. Ein kritischer Punkt ist die inhaltliche Begriindung im Sinne
des Besonderen Stédtebaurechts bzw. der in den Verwaltungsvereinbarungen benannten Ziele. Es bleibt
zu begriinden, inwieweit die Erneuerung der energetischen Infrastruktur geeignet ist, die stadtebauli-
chen Missstdnde im Quartier zu beseitigen, mit denen die Programmaufnahme in die Stéddtebauférderung
gerechtfertigt wird.

* Steuerabschreibungen nach 8 7e EStG und 8 10f EStG: Einige Kommunen setzen in Quartieren
mit kleinteiligem Einzeleigentum Sanierungsgebiete nach § 136 BauGB fest, um die Steuerabschreibungs-
moglichkeiten nach § 7e EStG und § 10f EStG fiir die Gebdudeeigentiimer zu erschlieRen. Als niedrig-
schwelliger Finanzierungsanreiz zeigt sich dieses Instrument unter den passenden Quartiershedingungen
als sehr wirksam und gewinnt in der energetischen Stadtsanierung zunehmend an Bedeutung.

¢ Kommunalrichtlinie: Auch Mittel aus dem Bundesprogramm ,Richtlinie zur Férderung von Klima-
schutzprojekten in sozialen, kulturellen und 6ffentlichen Einrichtungen im Rahmen der Nationalen Klima-
schutzinitiative” werden in der Umsetzung der energetischen Stadtsanierung eingesetzt. Hieriiber wer-
den vor allem MaBnahmen im Bereich Verkehr (z. B. Ausbau von Radwegen) und StraRenbeleuchtung mit
finanziert.

Landesforderung fiir Energieeffizienz

Die soziale Wohnraumférderung wird inzwischen in mehreren Bundeslandern als zentrales Instrument einge-
setzt, um die sozialvertrégliche energetische Modernisierung von Wohnungshestdnden zu erméglichen. An
Wohnungsunternehmen richten sich Angebote, mit denen die Landesforderbanken die Férderprogramme der
KfW durch zusétzliche Darlehen, Zinssenkungen und Tilgungszuschiisse in ihrer Attraktivitat erhohen. Auch fiir
Selbstnutzer werden in diesem Rahmen zusétzliche Darlehen oder Zuschiisse angeboten.

Uber die soziale Wohnraumforderung hinaus gibt es weitere Landesprogramme fiir besondere MaBnahmenbe-
reiche. So fordert z. B. das Hessische Ministerium fiir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
tiber einen 50-prozentigen Zuschuss die Mehrkosten gegeniiber dem gesetzlich vorgeschriebenen Standard
bei ModernisierungsmaBnahmen bei der Sanierung von Gebaduden mit passivhaustauglichen Komponenten. Die
Investitionshank Schleswig-Holstein hat ein eigenes Programm zur Férderung von Sanierungsvorhaben durch
Wohnungseigentiimergemeinschaften aufgelegt.

Einige Lander setzen Mittel des Europdischen Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE) ein, um MaRnahmen zu
fordern, die mittel- oder unmittelbar in Verkniipfung mit dem KfW-Programm stehen. So fordert das Land Sach-
sen-Anhalt mit EFRE-Mitteln die energetische Sanierung von Schulen und Kitas. In Thiiringen kénnen sich die
Kommunen im Rahmen eines Wetthewerbs um EFRE-Mittel bewerben. Zu den Auswabhlkriterien gehdrt u. a. die
Férderung von Strategien zur Senkung des CO,-AusstoRes fiir stadtische Gebiete einschlieBlich einer umwelt-
freundlichen Mobilitdt und klimaschutzrelevanten AnpassungsmalRnahmen. Das Land Brandenburg férdert Giber
das Forderprogramm RENplus 2014-2020 investive MalRnahmen im Bereich der Energieversorgungsinfrastruk-
tur, aber auch nichtinvestive MalBnahmen wie Energiekonzepte. Die Mittel dieser Programme kénnen insbe-
sondere genutzt werden, um Leuchtturmprojekte zu verwirklichen, die motivierende Impulse fiir den weiteren
Gesamtprozess der energetischen Stadtsanierung geben kénnen.

Die Investitionsbank Schleswig-Holstein hat ein Zuschussprogramm fiir private Eigentiimer in Quartieren, fiir
die ein energetisches Quartierskonzept vorliegt, aufgelegt.
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Kommunale Forderprogramme als zusétzlicher Impuls

Auch iiber lokale Férderprogramme werden wichtige zusatzliche Impulse zur energetischen Sanierung gegeben.
Viele Kommunen entwickeln eigene, besonders niedrigschwellige Unterstiitzungsangebote fiir kleinere Einzel-
malinahmen, mit denen vor allem private Eigentiimer angesprochen werden sollen — oft direkt kombiniert mit
Beratungsangehoten. Zum Teil wird aber auch die Umsetzung von besonders ambitionierten Energiestandards
zusétzlich gefordert. Diese lokalen Forderinstrumente werden entweder durch die Kommunen selbst, durch die
lokalen Stadtwerke oder in Zusammenarbeit von beiden bereitgestellt. Uber den Fonds proKlima, den die Stadt
Hannover gemeinsam mit einzelnen Umlandkommunen sowie den Stadtwerken Hannover finanziert, wird z. B.
in Hannover die Umsetzung von GebadudesanierungsmalBnahmen geférdert. Dariiber hinaus hat die Stadt Han-
nover selbst ein Zuschussférderprogramm zur Kraft-Warme-Kopplung sowie ein Férderprogramm ,Energieef-
fizienz und stabile Mieten” aufgelegt, das auf eine sozialvertragliche Mietzinsabfederung nach energetischer
Sanierung {iber Zuschiisse zielt. In Celle wurde als Ergebnis des kommunalen Klimaschutzkonzepts mit hoher
finanzieller Unterstiitzung des lokalen Energieversorgers im Jahr 2011 ein Klimaschutzfonds eingerichtet. Im
Pilotquartier Heese-Nord wurden damit etwa bauliche MalRnahmen an der Geb&udehiille und an Heizungstech-
nologien mit Zuschiissen in Hohe von 400.000 Euro gefdérdert. Der Fonds bietet auch Kleineigentiimern Anreize
fiir Investitionen: Energetische Gebdudesanierungen werden mit bis zu 20 % der forderfahigen Investitionskos-
ten oder maximal 5.000 Euro unterstiitzt.

Strategien der Lander zur Forderung der Inanspruchnahme des KfW-Programms 432

Auch Landerforderungen zur gezielten Unterstiitzung der Antragstellung fiir energetische Quartierskonzepte
und Sanierungsmanagements im Programm 432 sind ein wichtiger Beitrag, um die energetische Stadtsanie-
rung voranzubringen. Einige Ldnder bieten Kommunen eine Mitfinanzierung des Eigenanteils an. Diese wird in
manchen Landern aus der Stadtebauférderung, in anderen aus der sozialen Wohnraumférderung finanziert.

In Schleswig-Holstein wird der Eigenanteil der Kommunen fiir die energetische Stadtsanierung aus Wohnungs-
bauférdermitteln anteilig geférdert. Das Innenministerium Schleswig-Holstein stellt Kommunen, die in der ener-
getischen Stadtsanierung aktiv werden wollen, dariiber hinaus Dienstleistungen zur Qualifizierung des For-
derantrags an die KfWW sowie fiir die Umsetzungsphase bereit. Dies sind ein Beratungspaket ,Energetische
Stadtsanierung” durch die Energieagentur und die Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaRes Bauen e. V. in Kiel
sowie Arbeitshilfen und Datengrundlagen zur energetischen Stadtsanierung und zu Warmenetzen.

Auch das Land Sachsen hietet Kommunen, die einen Antrag im Rahmen des KfW-Programms ,,Energetische
Stadtsanierung” stellen, einen Zuschuss zur Finanzierung des Eigenanteils an.

In Bayern gibt es auf Landesebene mit dem , Energieeinsparkonzept” und dem ,Energienutzungsplan” verschie-
dene Instrumente zur Férderung der kommunalen Strategieentwicklung im Hinblick auf Klimaschutz und Ener-
gieeffizienz. Diese lassen sich teilweise gewinnbringend mit dem KfW-Programm 432 verkniipfen.

So dient das informelle Planungsinstrument , Energienutzungsplan” u. a. dazu, die zukiinftige energetische Ent-
wicklung in der (Gesamt-)Gemeinde unter Einbeziehung des Bestandes systematisch darzustellen und derzeitige
und zukiinftige Energieverbrdauche und Siedlungsstrukturen besser koordinieren zu konnen. Eine Verkniipfung
mit dem quartiershezogenen KfW-Programm ist hier ideal, da Letzteres auf die Erkenntnisse aus dem Energie-
nutzungsplan aufbauen kann. Umgekehrt kénnten u. a. BeteiligungsmaBnahmen, die im Rahmen des Energie-
nutzungsplans nicht férderfahig sind, die Ergebnisse in beide Richtungen qualifizieren.

Das Land Brandenburg fordert von seinen Kommunen zukiinftig ausdriicklich energetische Konzepte als Voraus-
setzung fiir die Bewilligung von Stédtebauférdermitteln. Die Kommunen werden gezielt animiert, das Kf\\WW-Pro-
gramm in Anspruch zu nehmen. Das Land bietet dazu umfangreiche Unterstiitzung an, so wird eine kontinuier-
liche Workshop- und Erfahrungsaustauschreihe durchgefiihrt und ein vom Land beauftragtes Biiro unterstiitzt
die Kommunen bei der Antragstellung und Konzeptvorbereitung.
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Investitionsanldsse aufgreifen, Forderangebote kombinieren

In der Gesamtschau bestatigt sich, dass es ein sehr breites Spektrum von Férderangeboten gibt, die fiir die
Umsetzung von MalBnahmen der energetischen Stadtsanierung genutzt werden kdnnen. Erganzungsbedarf wird
aus der Praxis vor allem im Bereich der sehr niedrigschwelligen Anreizinstrumente gesehen, die dazu beitra-
gen konnen, die Aktivierungserfolge bei privaten Eigentiimern zu verbessern. Mit der Ausweisung von Sanie-
rungsgebieten im vereinfachten Verfahren oder der Entwicklung kommunaler Forderprogramme sind hier tiber-
traghare Modelle erprobt worden. Bei ihrer Weiterentwicklung sollte das ausgewogene Verhaltnis zwischen
Niedrigschwelligkeit und Anspruch an Sanierungsstandards im Hinblick auf die Klimaschutzziele des Bundes
weiter ausgelotet werden.

Die Auswertung der erfolgreich umgesetzten MaBnahmen in den Pilotprojekten zeigt, dass die Umsetzbarkeit
von MalRnahmen natiirlich abhéngig ist von der Beurteilung der maBnahmenbezogenen Wirtschaftlichkeit, dass
aber auch die Anldsse und Motivationen der unterschiedlichen Handelnden eine wichtige Rolle spielen. So zahlt
fiir viele Unternehmen im Bereich der Wohnungs- und Energiewirtschaft nicht allein die monetére Rendite —
der soziale Ertrag und der Beitrag zur Energiewende sind inshesondere fiir kommunale Unternehmen ebenfalls
wichtige Kriterien bei der Entscheidung fiir die Sanierung. Bei vielen Energieversorgern geht es auch darum,
neue technische Ldsungen zu erproben, um mittel- und langfristig wettbewerbsfahig zu bleiben.

Die zentrale Strategie der energetischen Stadtsanierung muss es vor diesem Hintergrund sein, vorhandene
Investitionsanldsse aufzugreifen und durch fachliche Unterstiitzung die energetische Optimierung anstehen-
der MalBnahmen zu bewirken. Wenn dabei das breite Spektrum von Férderangeboten genutzt wird, sind zumeist
sowohl wirtschaftlich tragfahige als auch sozialvertragliche Losungen zu finden.

6.2 Rechtsinstrumente zur Umsetzung

Die im Rahmen des KfW-Programms 432 erstellten Quartierskonzepte sind informelle Planungsinstrumente. Die
formulierten Entwicklungsziele, Projektideen und Umsetzungsstrategien sind nicht verpflichtend. Vielmehr setzt
das Programm auf eine freiwillige Kooperation von Akteuren. Allerdings kann es sinnvoll sein, die Umsetzung
der Quartierskonzepte durch den Einsatz erganzender Rechtsinstrumente zu unterstiitzen.

BauGB

Der Einsatz des Besonderen Stddtebaurechts mit energetischer Zielsetzung im Sanierungsgebiet nach § 136
BauGB bzw. Stadtumbaugebiet nach § 171a BauGB erfolgt bei knapp der Hélfte der Pilotprojekte. Die Festset-
zung von Sanierungsgebieten nach § 136 BauGB im vereinfachten Verfahren findet zunehmend Anwendung. Die
damit verbundenen Abschreibungsmdglichkeiten nach 88 7h und 10f EStG erweisen sich im Zusammenspiel mit
Beratungsangeboten des Sanierungsmanagements als erheblicher Finanzierungsanreiz fiir Wohnungseigentii-
mer. Synergien kdnnen sich auch dadurch ergeben, dass die fiir die Ausweisung eines Sanierungsgebiets not-
wendigen Vorbereitenden Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB weitgehend im Rahmen der Ausarbeitung
eines energetischen Quartierskonzepts erfolgen konnen. Abschreibungsfahige ModernisierungsmafBnahmen
sind alle MalRnahmen zur Senkung des Energieverbrauchs im Geb&dudebereich sowie zur Schaffung von mehr
Barrierefreiheit. Bei vermieteten Immobilien kénnen 100 % der Kosten {iber zw6lIf Jahre geltend gemacht wer-
den. Bei Selbstnutzern sind es nach § 10f EStG bis zu 90 % der Modernisierungskosten tiber zehn Jahre. Der
Blick in die Praxis zeigt, dass immer mehr Kommunen auf diese Anreizwirkung setzen. So wurden in einigen
Quartieren nachtraglich Sanierungssatzungen im vereinfachten Verfahren aufgestellt oder bei der Ausweisung
eines zweiten KFW-432-Quartiers auf eine Uberlagerung mit einem Sanierungsgebiet geachtet.

Die seit der BauGB-Novelle 2011 bestehende Maglichkeit, energetische Belange als Begriindung fiir Sanierungs-
malnahmen nach § 136 BauGB bzw. Stadtumbaumalnahmen nach § 171a BauGB heranzuziehen, wurde bisher
nur wenig genutzt. Ausnahmen sind Konzepte, in denen das energetische Quartierskonzept Bestandteil eines
Sanierungsrahmenplans ist und damit Grundlage zur Genehmigung gem. § 144 BauGB wird. In einer anderen Kom-
mune istin der Umsetzung die enge Verkniipfung der energetischen Stadtsanierung mit der Stadtebauférderung
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geplant. Der energetische Zustand der Geb&ude soll als stadtebaulicher Missstand in die Sanierungssatzung auf-
genommen werden. Die geringe Verkniipfung der Pilotkommunen mit dieser Novelle liegt jedoch darin begriin-
det, dass die Gebiete in den meisten Féllen vor der Novellierung ausgewahlt wurden. Geméal einer BBSR-Studie
ist eine verstarkte Beriicksichtigung von Klimaschutzaspekten bei der Auswahl von Stadtebauférderungskulis-
sen bei den Bundeslandern zukiinftig zu erwarten (vgl. BBSR 2016: 6). Die Studie empfiehlt, bei den Gebietsaus-
weisungen die in den integrierten stddtebaulichen Entwicklungskonzepten definierten Mallnahmen genauer auf
ihren Beitrag zum Klimaschutz hin zu bewerten. Als wichtiger Schritt wird hier die ressortiibergreifende Zusam-
menarbeit benannt. Eine unterstiitzende Rolle fiir die engere Verkniipfung von Klimaschutz und Stédtebaufor-
derung kommt auch den Bundesldandern zu. Das Land Hessen hat beispielsweise einen besonderen Fokus auf
Klimaschutz und Klimaanpassung im hessischen Stadtumbauprogramm gelegt.

Stédtebauliche Vertrdge nach 8 11 BauGB und eine energetisch ausgerichtete Bauleitplanung auf Basis von
z. B. § 1a Abs. 5 BauGB (Betonung der besonderen Stellung des Klimaschutzes als Belang der Bauleitplanung)
oder § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB (Ausschluss luftverunreinigender Energietrager, KWK-Pflicht im B-Plan) spielen
als Umsetzungsinstrument in den Konzepten nur eine geringe Rolle. Der Bauleitplanung kommt vor allem in sehr
pragmatisch ausgerichteten Projekten Bedeutung zu, etwa im Falle der Sanierung eines groBeren Schulstand-
orts. Weitere kontextbezogene Rechtsinstrumente sind Modernisierungsfahrplane mit verbindlicher Umsetzung
bei Schliisselakteuren oder Gestaltungssatzungen.

Kommunale Satzungen

Kommunen kénnen unter Beriicksichtigung der Bestimmungen in den Gemeindeordnungen der Léander einen
Anschluss und die Benutzung von Fern- bzw. Nahwérmeversorgungsnetzen anordnen. Samtliche Bundeslander
sehen die Mdglichkeit eines Anschluss- und Benutzungszwangs fiir Fernwarme vor, lediglich in Bayern gibt es
eine Beschréankung auf Neubauten und Sanierungsgebiete. Die Voraussetzungen und Gestaltungsmdglichkeiten
in den Bundesléndern sind allerdings unterschiedlich geregelt. Bei entsprechender landesrechtlicher Erméch-
tigungsvorschrift kann ein Anschlusszwang auch aus Griinden des globalen Klimaschutzes im Wege einer sol-
chen Anschluss- und Benutzungssatzung angeordnet werden (vgl. Difu 2016). In der Praxis der energetischen
Stadtsanierung wurden kommunale Solar- oder Fernwéarmesatzungen oder anders gelagerte Anschlusszwénge
kontrovers diskutiert. In einzelnen Pilotprojekten gibt es diese Satzungen stadtweit schon seit vielen Jahren.
Quartiere, in denen das Fernwarmenetz ausgebaut wird, unterliegen dann auch der gesamtstédtischen Fern-
warmesatzung. Andere Kommunen zogen es vor, mit den Schliisselakteuren des Quartierskonzepts eine freiwil-
lige Selbstverpflichtung zu vereinbaren. Auch gibt es offenere ,,Gebote”, dass bei anstehenden NeubaumaR-
nahmen und SanierungsmaBnahmen die Anschlussmdglichkeit an die Fernwérme zu priifen ist. Auch bei den
Energieversorgern selbst zeigen sich hier unterschiedliche Einschatzungen. Fiir die einen ist ein Anschluss-
zwang ein wesentliches Instrument der Planungssicherheit, andere Energieversorger halten einen freiwilligen
Anschluss der Hauseigentiimer fiir zielfiihrender und wollen lieber mit einem positiven Marketing (Beitrag zum
Klimaschutz) fiir einen Anschluss werben. Grundsétzlich ist darauf hinzuweisen, dass Instrumente des Zwangs
eine Monopolstellung einer Energieversorgungsart unterstiitzen. Die Suche nach méglichen Alternativen zur
Wairmeversorgung wird dadurch eingeschrénkt.

Die Anwendung von Rechtsinstrumenten im Zuge der Strategien der energetischen Stadtsanierung spielte in
den Pilotprojekten bislang eine eher untergeordnete Rolle. Die Potenziale, die der verstéarkte Einsatz von Rechts-
instrumenten zur weiteren Umsetzung der energetischen Stadtsanierung bietet, sind in der weiteren Beglei-
tung der Umsetzung des Programms weiter auszuloten. Aufgrund der sehr unterschiedlichen Einschétzungen
zur Wirksamkeit der Verkniipfung des Programms mit rechtlichen Instrumenten wird fiir diesen Bereich eine
vertiefende Evaluation als zielfiihrend erachtet.

6.3 Synergieeffekte mit nichtenergetischen Themen
Sowohl fiir private Eigentiimer als auch in der Wohnungswirtschaft ist die energetische Verbesserung sel-

ten das alleinige Motiv fiir eine Investition in den Wohnungsbestand. Sanierungsanldsse entstehen vielmehr
durch Anpassungsbedarf an sich verdndernde Rahmenbedingungen (z. B. demografischer Wandel), neue
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Anforderungen an den Wohnstandard und die Wohnqualitat. Vor diesem Hintergrund bietet es sich an, Umset-
zungsstrategien allgemein, Strategien zur Aktivierung von Eigentiimern fiir die energetische Sanierung, aber
auch Forderstrategien mit anderen Themen zu koppeln.

Ein zentrales Thema in vielen von Einzeleigentum gepragten Quartieren ist der Generationenwechsel. Im Lebenszy-
klus vieler Einfamilien- und Reihenhausgebiete der 1950er- bis 1970er-Jahre ist er in vollem Gang. Verstarkt gelan-
gen dort Bestandsobjekte auf den Markt. In Regionen mit hoher Wohnungsnachfrage kann dieser Generationen-
wechsel ein Selbstldufer sein. In anderen Gebieten sind kommunale Strategien gefragt, um gehéuften Leerstand
und ein Absinken der Quartiere zu verhindern. Auf jeden Fall 6ffnet der Eigentiimerwechsel ein Gelegenheitsfens-
ter fiir Investitionen. Sanierungsmanagements versuchen, dieses zu nutzen, um energetische Themen zu platzie-
ren. Dieses Zeitfenster ist relativ eng, da neue Eigentiimer in der Regel friihzeitig konkrete Sanierungsinvestitio-
nen vorausplanen. Es ist vielversprechend, den neuen Eigentiimern zu diesem Zeitpunkt die energetischen Ziele
und Maglichkeiten im Quartier zu vermitteln. Fiir den weiteren Prozess und inshesondere das Sanierungsmanage-
ment ist es daher in von &lteren Einzeleigentiimern gepréagten Quartieren besonders wichtig, einen detaillierten
und schnellen Uberblick iiber die Immobilienverk&ufe im Quartier zu behalten und neue Eigentiimer schnell und
aktiv zu kontaktieren. Hier ist eine enge Zusammenarbeit zwischen baugenehmigenden, marktiiberwachenden
und energetisch planenden Verwaltungsinstanzen sinnvoll. Datenschutzrechtliche Bedingungen sind zu kléren.

Auch hoher Leerstand in Quartieren erzeugt Handlungsdruck und erfordert Handlungsstrategien, in die Kom-
munen das Thema der energetischen Sanierung gezielt einbringen. Ein erfolgreiches Beispiel ist hier das Pilot-
projekt im Quartier Briihl in Chemnitz. Der Briihl ist ein griinderzeitliches Quartier in Randlage der Chemnitzer
Innenstadt. Ab den 1990er-Jahren verfestigten sich substanzielle Schwachen des Stadtteils und der Leerstand
nahm auf bis zu 70 % zu. Weil das Quartier von der gesamtstadtischen Bedeutung und seinem stadtebaulichen
Potenzial ein unbedingt erhaltenswerter Stadtbereich ist, war es Ziel der Stadt Chemnitz, neue Impulse zu set-
zen. SchliisselmalRnahmen dazu waren die Stadtebauforderung im Programm , Aktive Stadt- und Ortsteilzent-
ren”, die Verlagerung von Teilen der TU Chemnitz ins Quartier und die energetische Stadtsanierung. Zentrale
MaRnahme war hier der zukunftsweisende Umbau des Fernwarmesystems, der mal3geblich durch den regio-
nalen Energieversorger eins energie vorangetrieben wird. Parallel wurde eine Sanierungsoffensive im privaten
Geb&dudebestand gestartet. Jeder Hauseigentiimer erhielt einen Energieausweis mit mdglichen Sanierungsva-
rianten. Sie zeigen Einsparmdglichkeiten und Malinahmenkosten konkret auf. Eigentiimer der z. T. denkmalge-
schiitzten Gebdude werden bei der energetischen Sanierung und der Nutzung der innovativen Haustechnik fiir
den Anschluss an das neue Fernwérmenetz beraten.

Auch das Thema ,Innenentwicklung” bzw. ,Nachverdichtung im Bestand”, das zurzeit in vielen Kommunen relevant
ist, wird genutzt, um das Thema ,energetische Sanierung” aufzusatteln. So wurde in einem Pilotprojekt ein Rahmen-
plan mit dem Angebot zur Aufstockung und Erweiterung von Gebauden erarbeitet. Im Dialog mit den Eigentiimern
wurden auch die Ziele der energetischen Stadtsanierung transportiert. Auch das fiir die Eigentiimer interessante
Thema ,Dachgeschossausbau” wurde in einem Pilotprojekt vom Sanierungsmanagement als Tiiroffner genutzt.

Allgemein werden hohe Erwartungen in die Kombination von energetischen MaBnahmen mit dem vielerorts
anstehenden altersgerechten Umbau von Bestandsimmobilien — sowohl im Bereich der organisierten Woh-
nungswirtschaft als auch bei privaten Eigentiimern —, aber auch mit dem Barrierenabbau in den Quartieren
selbst gesetzt. Sanierungsmanagements kooperieren bei der Entwicklung von Informations- und Beratungs-
angeboten mit den lokal zustédndigen Stellen fiir Fragen des barrierefreien bzw. -reduzierten Bauens und der
Wohnungsanpassung, um Synergien zu erschlieen. Sowohl die KfW-Férderangebote als auch Landesférder-
programme zu altersgerechtem Umbau und energetischer Sanierung sind zumeist gut kombinierbar.

Neben dem altersgerechten Umbau ist auch das Thema , Sicherheit” eines, das viele private Einzeleigentiimer
bewegt. Vor diesem Hintergrund werden auch Informationsangebote zum Thema , Kriminalprévention” in die
Aktivierungsstrategien der Sanierungsmanagements aufgenommen.

Wie erfolgreich diese Themenkombinationen in der Praxis im Hinblick auf die Umsetzung energetischer Mal3-
nahmen tatséchlich sind, ldsst sich auf Basis der Informationen der Begleitforschung bislang nicht abschéatzen.
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Exkurs: Energetische Stadtsanierung im landlichen Raum

Etwa ein Drittel der deutschen Bevdlkerung lebt in Iandlichen Rdumen. Der energetische Umbau der Siedlungs-
strukturen muss also auch hier erfolgen, um die Ziele der Energiewende insgesamt erreichen zu konnen. Das
KfW-Programm 432 richtet sich insofern nicht nur an gréBere Stédte, sondern kann gleichermal3en in kleine-
ren Kommunen und ldndlichen Gemeinden umgesetzt werden. Die Antragstellung bei der KfW, die zu ca. 25 %
aus Kleinstadten und Landgemeinden erfolgt, bestétigt den Transfer des Handlungsbhedarfs der energetischen
Stadtsanierung auf die Strukturen im l&ndlichen Raum. Die Erfahrungen, die im Rahmen der Begleitforschung
tiber die Pilotprojekte hinaus zusammengetragen wurden, machen deutlich, dass sich Anforderungen an Kon-
zepte und Prozesse, Handlungsfelder und Themenschwerpunkte in kleinen Gemeinden teilweise deutlich von
denen in mittleren und gréReren Stadten unterscheiden. Zu nennen sind hier besonders:

e der demografische Wandel verbunden mit fehlender Gesamtperspektive fiir junge Menschen und der
damit verbundenen Abwanderung in Ballungsgebiete

« fehlende finanzielle Ressourcen und personelle Kapazitdten bei den Kommunen (gehauftes Vorkommen
von Haushaltssicherung oder ahnlichen Verfahren)

* hohe Anforderungen an die Aufrechterhaltung der technischen Infrastruktur, besonders die Wasserver-
und Abwasserentsorgung

e fehlende Entwicklungsperspektiven fiir die Gemeinschaft vor Ort

Im landlichen Raum kann das KfW-Programm 432 die besonderen Starken des integrierten Ansatzes jedoch
auch besonders ausspielen. Denn neben Fragen zu Energie und Klimaschutz sind es vor allem die folgenden
Fragen, die die Menschen bewegen:

e Wie kann ich zukiinftig in meinem Haus/Quartier auch als alter Mensch leben?

» Welche Versorgungsstrukturen gibt es zukiinftig (Einkaufsmoglichkeiten, arztliche Versorgung,
Mobilitdtsangebote)?

» Was hat mein Haus fiir einen Wert, wenn ich es verkaufe?

¢ Wie kann eine Verwaltung mit sehr begrenzten Ressourcen die stdndig wachsenden Anforderungen
bewiltigen?

Fiir die energetische Stadtsanierung gilt es somit in besonderem MaRe, die Menschen bei den Themen abzuho-
len, die sie in ihrer jeweiligen Lebenssituation bewegen, und mit ihnen gemeinsam Wege und Perspektiven zu
entwickeln, bei denen auch die Reduktion des Energieverbrauchs und der Klimaschutz eine Rolle spielen. Dabei
ist es sehr wichtig, in der Kommunikation die Sprache der Menschen vor Ort zu treffen. ,Wir wollen doch kein
,integriertes energetisches Quartierskonzept’, sondern wissen, was wir in unserem Dorf tun kénnen, damit wir
eine Zukunft haben”, so lautete etwa die Kritik auf einer Biirgerveranstaltung in einer ldndlich gepragten Region
in Hessen. Somit gilt es, genau zu analysieren, was die Menschen bewegt, unter welchen Bedingungen z. B. Ver-
waltung mit sehr begrenzten Ressourcen arbeitet und welche konkreten Projekte auch schon im Rahmen der Kon-
zeptentwicklung als zartes Pflanzchen entwickelt werden kdnnen, um das Vertrauen der Menschen zu gewinnen.

Trotz aller schwierigen Rahmenbedingungen bietet die Arbeit in l&ndlichen Quartieren besonders drei interes-
sante Ressourcen, die in Ballungsgebieten nur selten oder gar nicht genutzt werden kdnnen:

Quartiersgemeinschaft

In den meisten Quartieren im ldndlichen Raum sind es die Menschen gewohnt, die Geschicke des Dorfes selbst
in die Hand zu nehmen. Viele landliche Strukturen sind nur durch ein hohes MaR an ehrenamtlicher Arbeit auf-
rechtzuerhalten. Zu nennen sind hier die Freiwillige Feuerwehr, Kulturvereine, Biirgerinitiativen und Genossen-
schaften oder auch Kirchengemeinden, Musikvereine und sonstige Interessengemeinschaften. Diese Vereini-
gungen sind ein hohes Gut fiir die Entwicklung des Quartiers, da es sich um gewachsene Strukturen handelt,
die nicht neu aufgebaut werden miissen. Wenn es gelingt, die Menschen in diesen Organisationen fiir die Ent-
wicklung des Quartiers/des Dorfes zu gewinnen, entsteht eine hohe Dynamik im Quartier.
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Energieressourcen

Nicht nur die Quartiersgemeinschaft in landlichen Quartieren stellt eine bedeutende Entwicklungsressource dar,
sondern auch in Bezug auf die Energiegewinnung aus regenerativen Energien bieten landliche Rdume beson-
dere Chancen. Das beginnt bei der Nutzung von Biomasse in Form von Holz oder Biogas bis hin zur Gewin-
nung von Strom und Warme aus der Sonne iiber die Dachflichen von Scheunen und groRen Geb&uden. Bal-
lungsrdume sind nicht in der Lage, sich mit den eigenen energetischen Ressourcen selbst zu versorgen. Daher
miissen landliche Raume und auch die Quartiere ihre kompletten Ressourcen nutzen, um nicht nur das eigene
Quartier, sondern stédtische Bereiche mit zu versorgen. Wie bei der Versorgung mit Lebensmitteln sind die Bal-
lungszentren auf die Bereitstellung von Energie durch landliche Rdume angewiesen. Daraus konnen zukiinf-
tig neue Geschaftsmodelle entstehen.

Interkommunale Zusammenarbeit

Nicht nur die Menschen in ihren Dorfern sind es gewohnt, die Probleme/Aufgaben gemeinsam mit ihren Mit-
biirgerinnen und Mitbiirgern zu l6sen, auch viele Gemeindeverwaltungen haben aufgrund von mangelnden Per-
sonalressourcen schon seit vielen Jahren interkommunale Projekte erprobt. Beispielhaft zu nennen ist hier ein
gemeinsames Bauamt oder die gemeinsame Organisation der Abwasserentsorgung.

Quartierskonzepte im [dndlichen Raum spielten zu Beginn des KfWW-Programms 432 eine geringe Rolle. Die ers-
ten Pilotprojekte mussten sehr kurzfristig beantragt werden, wozu kleine Kommunen nicht in der Lage waren.
Zudem wurde durch den Titel , Energetische Stadtsanierung” der Eindruck erweckt, dass sich dieses Programm
primar an Stédte richtet. Erst im Laufe der Jahre entdeckten einige landliche Regionen die Chancen, die die-
ses Programm zur Starkung des landlichen Raums bietet. Es entstanden neue Anséatze und Kooperationen zwi-
schen Landkreisen und Kommunen, der Anteil der Konzepte fiir Kommunen mit weniger als 5.000 Einwohnern
stieg mittlerweile auf rund 25 %. Der Anteil an eingerichteten oder beantragten Sanierungsmanagements in
dieser Kategorie ist mit 5 % allerdings noch sehr gering. Nachfolgend sind Tipps/Handlungsempfehlungen der
Begleitforschung fiir die Erstellung von integrierten energetischen Quartierskonzepten und die Einrichtung von
Sanierungsmanagements im landlichen Raum zusammengefasst:

Konzepterstellung

Schon im Vorfeld der Phase der Konzepterstellung sollten besonders in landlichen Quartieren die Erwartun-
gen an das Programm geklart und die zu erwartenden Dienstleistungen gut kommuniziert werden. Es hat sich
bewahrt, iber Gesprache mit Gremien, in denen moglichst viele Interessenvertreter des Quartiers vertreten
sind (Ortsbeirat, Feuerwehr o. A.), den Entwicklungsprozess moglichst friihzeitig anzukiindigen und vorzustel-
len. Wichtig ist eine offene und zugewandte Informationsstrategie, um auf mdgliche Fragen, Bedenken und Vor-
behalte schnell reagieren zu kdnnen, ehe sich eine ungiinstige Stimmung iiber die kurzen Kommunikationska-
néle eines Dorfs verbreitet.

Bewohnerinnen und Bewohner im landlichen Raum identifizieren sich meistens stark mit ,,ihrem Dorf”. Schliel3-
lich sind in vielen Féllen schon die eigenen Eltern und GroReltern hier aufgewachsen. MaBnahmen werden
nur dann als sinnvoll wahrgenommen, wenn diese auch bei den konkreten praktischen Fragen der Bewohner
ansetzen. Deutlich mehr als in stadtisch gepragten Quartieren muss im landlichen Raum den Menschen deut-
lich gemacht werden, dass der energetische Umbau eines Dorfes ein ldngerer Prozess ist, der dazu dient, die
Dorfgemeinschaft bei den zukiinftigen Aufgaben sowohl in den Bereichen Energieversorgung und Klimaschutz
als auch bei Fragen der Wohnqualitat, der Baukultur und der Gesamtentwicklung zu unterstiitzen.

Bei Veranstaltungen zur Biirgerbeteiligung haben sich diejenigen Formate als erfolgreich erwiesen, bei denen
eng mit lokalen Vereinen und Initiativen kooperiert wird. Oft ist eine separate Veranstaltung mit Blick auf die
Anzahl der Besucher nicht zielfiihrend. Deutlich mehr Menschen werden erreicht, wenn zur Konzeptentwick-
lung und Biirgerbeteiligung vorhandene Informationskanéle und -strukturen genutzt werden. So verzeichne-
ten z. B. Informationsveranstaltungen und Workshops viele Teilnehmerinnen und Teilnehmer, die in Kooperation
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mit der Freiwilligen Feuerwehr des Dorfs durchgefiihrt wurden. Um die organisatorische Abwicklung und Pro-
zessorganisation zu erleichtern, hat es sich bewéhrt, die energetische Stadtsanierung im Verbund durchzufiih-
ren. Kreisverwaltungen oder regionale Energieagenturen iibernehmen dabei hdufig eine koordinierende Funk-
tion und unterstiitzen bei der Antragstellung bei der KfW sowie bei der Ausschreibung der Dienstleistungen
fiir die Quartierskonzepte.

Bei der zeitlich parallelen Erstellung von mehreren energetischen Quartierskonzepten in einer Region — Bei-
spiele sind das Vorgehen in den Landkreisen Cochem-Zell, Karlsruhe, Steinfurt und im Werra-MeiRner-Kreis —
wurden auch teilweise quartiersiibergreifende Veranstaltungen fiir die Akteure angeboten. Die Erfahrung mit
diesem Format hat aber gezeigt, dass schon sehr attraktive und interessante Themen angeboten werden miis-
sen, um Menschen zu motivieren, sich auf den Weg in benachbarte Quartiere zu machen. Die wesentlichen
Synergieeffekte einer interkommunalen Zusammenarbeit entstehen daher vor allem im Rahmen eines gemein-
samen Sanierungsmanagements bei der Bearbeitung von konkreten Projekten.

Sanierungsmanagement im ldandlichen Raum

Neben der Maglichkeit zur Einrichtung eines einzelnen Sanierungsmanagements fiir ein Quartier mit entspre-
chender GrélRe bietet sich fiir kleine Ddrfer und Quartiere die Einrichtung eines interkommunalen Sanierungs-
managements an. Dieses besteht dann aus einem Team, in dem Wissen, Erfahrungen und Projektideen zwischen
den Quartieren ausgetauscht und optimiert werden kdnnen. Wichtig ist dann die Verzahnung des Sanierungs-
managements mit den lokal gewachsenen Strukturen wie Vereinen. Mittlerweile entstehen die ersten inter-
kommunalen Sanierungsmanagements (z. B. in den Landkreisen Werra-MeiBner, Steinfurt und Karlsruhe), die
mit einem gemeinsamen Team die in den Konzepten entstandenen Projektansétze und -ideen umsetzen und
weiterentwickeln.

Wie ein interkommunales Sanierungsmanagement organisiert werden kann, soll hier am Beispiel des Werra-
MeilRner-Kreises skizziert werden. Die Organisationsstruktur orientiert sich an folgenden Grundiiberlegungen:

* Das Sanierungsmanagement muss dauerhaft ansprechbar und in den Kommunen direkt eingebunden
sein.

* Es bendtigt ein Kernteam aus fachlich moglichst unterschiedlich qualifizierten Menschen im Bereich Pro-
jektmanagement, Bauen und Fordermittel, das intensiv zusammenarbeitet und durch externe Fachkrafte
(z. B. fiir Offentlichkeitsarbeit, vertiefte energiefachliche Fragen, Veranstaltungsmanagement, Teambil-
dung etc.) je nach Bedarf erganzt werden kann.

e Engagierte Biirgerinnen und Biirger sowie Initiativen und Vereine in den beteiligten Kommunen werden
aktiv in das Sanierungsmanagement mit einbezogen und damit in ihrer bisherigen Téatigkeit und ihrem
Engagement gestarkt.

 Durch die Einrichtung eines Beirates, dem auch die Unterstiitzer und Sponsoren des Projekts angehoren,
wird das Sanierungsmanagement mit vielen weiteren Akteuren verkniipft.

e Hauptansprechpartner fiir das Sanierungsmanagement ist eine Kommune des Kreises.

* Die Kreisverwaltung unterstiitzt mit ihren Fachabteilungen den Umbauprozess und ist eng in Teilabstim-
mungen eingebunden (z. B. Fachstelle Wohnen im Alter, Denkmalschutz, Klimaschutzmanagement).

* Inden Quartieren werden Personen als ,Agenten” eingebunden, die im Quartier hohes Vertrauen genie-
Ben und dementsprechend schon im Vorfeld von Sanierungsiiberlegungen von Hausbesitzern oder ande-
ren geplanten Projekten den Kontakt zum Sanierungsmanagement herstellen kénnen. Diese Personen
erhalten liber das Sanierungsmanagement eine Aufwandsentschadigung und nehmen an regelmaRigen
Sitzungen des gesamten Teams teil.

» Weitere Forderungen fiir Quartiere (z. B. Stadtumbau Hessen) werden so in das Sanierungsmanagement
eingebunden, dass der Biirger nur einen Ansprechpartner hat.

Nachfolgend ist die Organisationsstruktur des interkommunalen Sanierungsmanagements im Werra-MeilRner-
Kreis grafisch dargestellt:
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Abb. 16: Organisationsstruktur interkommunales Sanierungsmanagement im Werra-MeiBner-Kreis (eigene
Darstellung)

Vorteile des interkommunalen Sanierungsmanagements
Erfahrungen austauschen

Uber das Quartiersnetzwerk entsteht ein Wissenspool, der fiir den laufenden Prozess genutzt und ausgebaut
werden kann. Je nach Projekt kdnnen Kontakte zu bereits realisierten Projekten vermittelt werden, um gute
und schlechte Erfahrungen auszutauschen. Wichtig ist es, auch aus Fehlern zu lernen. Daher werden nicht nur
positive Erfahrungen weitergegeben, sondern auch negative Erfahrungen, damit der Gesamtprozess optimiert
werden kann. In diesem Prozess wird das Kernteam von erfahrenen externen Experten eng begleitet, um ein
effizientes Arbeiten zu gewéhrleisten.

Sicherheit und Fachwissen vermitteln

Bei Investitionsentscheidungen zur Optimierung von Gebauden handelt es sich meistens um ,Lebensentschei-
dungen”. Die Investitionssummen bedingen h&ufig den Eingang von finanziellen Verpflichtungen {iber Jahr-
zehnte. Diese gehen Eigentiimer und Investoren nur ein, wenn alles gut abgewogen und die Entscheidung auf
einer moglichst sicheren Grundlage getroffen werden kann. Dazu braucht es ein gutes Fachwissen oder das
Vertrauen in entsprechende Experten. Um dieses sicherzustellen, wird ein gemeinsames Netzwerk geschaf-
fen, das es ermdglicht, Verbindungen zu dhnlichen Projekten herzustellen, um damit positive, aber auch nega-
tive Erfahrungen zu teilen und fundierte Entscheidungen treffen zu kénnen.

Integriertes Denken fordern

Uber die Vernetzung der Quartiere soll es gelingen, neue Wege des integrierten Denkens in die Quartiere zu
tragen. Ziel ist es, dass das Thema ,Klimaschutz” bei allen Investitionsentscheidungen in Geb&ude und Infra-
struktur einbezogen wird, ebenso wie Fragestellungen des Wohnens im Alter sowie zur Schaffung von neuen
Nutzungsmdglichkeiten fiir leer stehende Geb&ude.
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Effizienz steigern

Durch die gemeinsame Arbeit im Team lassen sich erhebliche Effizienzpotenziale nutzen. So braucht es z. B.
nur einen Fachmann fiir Fordermittel, der sein Wissen allen Teammitgliedern zur Verfiigung stellen kann und
durch die Konzentration auf ein Thema auch immer {iber die aktuellen Informationen verfiigt. Weiterhin kénnen
durch den intensiven Austausch untereinander sowohl positive als auch negative Erfahrungen fiir die néchs-
ten Projekte ausgewertet werden.

Lokale Ressourcen nutzen

Die Energieerzeugung vor Ort durch die Nutzung von Sonnenenergie und Biomasse spielt, wie bereits benannt,
in landlichen Quartieren eine deutlich gréRere Rolle als in stddtischen Quartieren. Durch groRe Dachflachen
und das Angebot an Biomasse in der Umgebung zielen viele MaBnahmen auf die Nutzung dieses Potenzials ab.
Weiterhin sind im landlichen Raum oft Akteure zu finden, die in Betreiberkonzepte eingebunden werden (z. B.
Landwirte als Betreiber von Biogasanlagen, Maschinenringe, Energiegenossenschaften). Die Einbindung die-
ser Akteure bei der Nutzung der energetischen Ressourcen tragt dazu bei, dass durch die Energieerzeugung
vor Ort nicht nur fossile Energietrager ersetzt werden, sondern auch ein Beitrag zur Verbesserung der regio-
nalen Wertschopfung geleistet wird.

Resiimee

Bei allen strukturellen Problemen des landlichen Raums bieten Quartierskonzepte gute Chancen, um durch
eine sensible und integrierte Betrachtung der Verhéltnisse vor Ort gute Impulse zur Entwicklung zu setzen. In
erster Linie geht es dabei oft nicht direkt um die Einsparung von Energie oder die Reduktion von CO,, sondern
iiber das KfW-Programm 432 kann es gelingen, Menschen in den Ddrfern und Siedlungen im landlichen Raum
Zukunftsperspektiven aufzuzeigen. Nur wenn dies gelingt, sind die Menschen auch bereit, in ihre Gebadude und
ihr Umfeld zu investieren. Und nur dann kénnen auch energetische MalRnahmen umgesetzt werden.

Integrierte energetische Quartierskonzepte stellen fiir den Iandlichen Raum eine groRBe Chance dar, wenn es
gelingt, diese in interkommunaler Zusammenarbeit zu realisieren und iiber ein gemeinsames Sanierungsmanage-
ment MaRnahmen umzusetzen und weiterzuentwickeln. Daraus kann schlief3lich ein kontinuierlicher Umbau-
prozess zu klimaneutralen Quartieren entstehen. Zudem kdnnen durch die Quartierskonzepte Entwicklungsim-
pulse fiir Nachbargemeinden gesetzt werden. Uber gemeinsame Herausforderungen der Siedlungsentwicklung
lassen sich z. B. auch ortsiibergreifende Projekte anstof3en.

In vielen landlichen Gemeinden sind die Mdglichkeiten, die das Kf\WW-Programm 432 bietet, noch zu wenig
bekannt. Dies mag auch daran liegen, dass durch den Titel ,Energetische Stadtsanierung” der Eindruck erweckt
wird, dass sich das Programm priméar an Stédte richtet. Durch eine Intensivierung der Offentlichkeitsarbeit fiir
die Zielgruppe ,landlicher Raum”, die auf den bisherigen Erfahrungen aufbaut und mit Beispielen unterlegt ist,
konnte die Wirksamkeit des Programms mit seinem integrierten Ansatz in diesem Bereich noch deutlich ver-
bessert werden.
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1. Kultur der energetischen Stadtsanierung — eine
Gemeinschaftsaufgabe

Versorgung (Strom, Warme) und Mobilitat sind die Handlungsfelder, die fiir das Gelingen der Energiewende mit-
entscheidend sind. Lokale dezentrale Losungen ergdnzen dabei liberregionale Strategien wie den Ausbau von
Leitungen fiir Windstrom von Nord- nach Siiddeutschland. Die mdglichen Effizienzpotenziale sind hoch — momen-
tan werden sie aber noch in zu geringem MaRe gehoben. Die energetische Stadtsanierung auf Quartiersebene
kann in diesem Zusammenhang eine Schliisselfunktion einnehmen. Wie vielfach betont und durch die Ergeb-
nisse der Begleitforschung bestétigt, ist die Quartiersebene besonders geeignet dafiir, MaBnahmen zu entwi-
ckeln und umzusetzen, die die unterschiedlichen Handlungsfelder miteinander verkniipfen. Auf Quartiersebene
kénnen neue Ansétze nicht nur besonders gut entwickelt und erprobt, sondern auch von den Quartiershewoh-
nern erlebt werden. Die Quartiersebene bietet die Chance, durch die gebaudeiibergreifende, langfristige Pers-
pektive sowie die Kopplung von Gebdudemodernisierung und Umbau der Warmeversorgung innovative, hoch-
effiziente Systemlosungen zu entwickeln.

Mit dem Sanierungsmanagement verfiigt die energetische Stadtentwicklung {iber ein Instrument, das unter-
schiedliche Akteure zusammenbringt und die 6ffentliche Diskussion rund um alle Themen der energetischen
Stadtsanierung unterstiitzt. Ohne die Mitwirkung aller Akteure vor Ort und ohne eine Anderung des Verbrauchs-
verhaltens, z. B. im Mobilitdtsbereich, kénnen innovative technische Losungen ihre Potenziale nur eingeschrankt
entfalten. Der Blick in die Praxis der energetischen Stadtsanierung zeigt, wie viele gute Ansétze es bereits gibt,
um Kréfte, Ressourcen und Kompetenzen der lokalen Akteure zu biindeln. Fiir Akzeptanz und Verankerung der
Prozesse im Quartier, aber auch in der Stadt- und Gesamtgesellschaft ist die Verkniipfung von technischen
MaRnahmen mit nichttechnischen Themen zentral. Dafiir ist eine Implementierung der energetischen Stadt-
sanierung in andere lokale Prozesse der integrierten Stadtentwicklung eine Voraussetzung. Bezogen auf die
nichttechnische Dimension kommt baukulturellen und sozialen Aspekten eine hohe Bedeutung zu. Die fortwah-
rende Aufgabe der energetischen Stadtsanierung ist es, sich hier gegeniiber Vorbehalten im Sinne von ,Ddmm-
wahn”, ,Verschandelung von Fassaden” oder Gentrifizierung transparent zu positionieren und zukunftsorien-
tierte Losungen aufzuzeigen — die auch gut aussehen und bezahlbar bleiben.

Leitfaden mit guten Prozess- und Gestaltungsheispielen und besondere Beratungsangebote konnen hier Orien-
tierung vor allem fiir die ebenso zentrale wie heterogene Gruppe der Privateigentiimer geben. Behutsame ener-
getische Sanierungen im Denkmalbereich, aber auch in Einfamilienhaussiedlungen kdnnen helfen, Vorbehalte
abzubauen. Ebenso wichtig ist es, neben der energetischen auch die gestalterische Qualitdt von Gebduden
und des offentlichen Raums zu verbessern. Gerade der 6ffentliche Raum erlaubt es mit einer entsprechenden
Griinstrategie, die CO,-Potenziale fiir das Gesamtquartier zu mindern. Dass dann Fragen eines klimaresilienten
Stadtumbaus mit der energetischen Stadtsanierung eng verbunden sind, muss eigentlich kaum betont werden.
Dennoch — das haben die bisherigen Beispiele gezeigt — wird ein solch umfassender Ansatz bisher nur in weni-
gen Quartieren unternommen. Dabei sind es gerade jene kreativen architektonischen und inshesondere funk-
tionalen stadtebaulichen und stadtrdaumlichen Losungen, die positive Erfahrungen und Bilder schaffen. Diese
wiederum helfen, den begonnenen integrierten Transformationsprozess progressiv zu unterstiitzen und z. B.
strukturelle Anderungen des Mobilitits- und Verkehrsverhaltens etwas weniger voreingenommen zu betrach-
ten. Einmal begonnen, kann sich die energetische Stadtsanierung dadurch gewissermallen selbst verstérken.

Dass diese Entwicklungen nicht zuletzt auch von der Sozialvertraglichkeit energetischer Sanierungen abhén-
gen, ist bekannt. Der Blick in die Praxis zeigt, dass energetische Sanierungen, die durch entsprechende Finan-
zierungsmodelle in die verschiedenen Forderbausteine eingewoben sind, mit vertraglichen Mieterhhungen
umgesetzt werden kénnen. An vielen Stellen wirken die derzeit niedrigen Preise fiir fossile Energietrdger noch
hemmend. Angesichts der zu erwartenden Energiepreissteigerungen kann die energetische Stadtsanierung
jedoch langfristig einen Beitrag dazu leisten, Wohnkosten zu begrenzen.

Chancen fiir die Zukunft ergeben sich aber vor allem, wenn in den Quartierskonzepten neben dem Thema ,Sozi-
alvertréglichkeit” auch Themen wie , Bereitstellung von Wohnraum fiir unterschiedliche Altersgruppen®, ,unter-
schiedliche Lebens- und Wohnformen®, ,,soziale Durchmischung” und ,Barrierefreiheit” in den Blick genommen
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werden. Auch die Starkung von nachbarschaftlichen Beziehungen, die Identifikation der Bewohner mit ihrem
Quartier/Stadtteil, die Attraktivitat des Wohnumfeldes, gute OPNV-Anbindungen, ein bedarfsgerechtes Ange-
bot an Nahversorgung und sozialer Infrastruktureinrichtungen sowie Biirgerbeteiligung sind Themen, die in
Quartierskonzepten ihren Platz finden kénnen und Chancen fiir die Zukunftsféhigkeit eines Quartiers bieten.

Die Ausfiihrungen zum Potenzial der Quartierskonzepte im Bereich Baukultur und Sozialvertraglichkeit zeigen
vor allem eines: Bei der energetischen Stadtsanierung geht es um mehr als um das Erstellen und Abarbeiten
eines integrierten energetischen Konzepts. Das soll die hierin liegende Leistung nicht relativieren. Datenbeschaf-
fung, Mitbestimmung zahlreicher Akteure und konzertierte Umsetzung sind auch weiterhin herausfordernde
Arbeitsschritte. Dennoch ist es fiir die Zukunft wichtig, die in den Kf\WW-Projekten angestoRenen Prozesse zu
verdichten und aus den guten Erfahrungen noch stérker einen Prozess des Klimaschutzes vor Ort zu machen.
Energetische Stadtsanierung darf Innovationen vor Ort anstol3en, sie braucht positiv-visiondre Kommunikato-
ren auf der Quartiers-, der Kommunal- und der iibergeordneten Politikebene. Zugleich aber sollte sie das ,Nor-
malste der Welt” sein. Nur wenn energetische Stadtsanierung nicht on top lauft, sondern Bestandteil integrier-
ter Stadtentwicklung ist — die Biirgerinnen und Biirger genauso von Beginn an einbezieht wie etwa Strategien
der Klimaanpassung, der Sozialen Stadt, der Entwicklung urbaner Griiner Infrastruktur oder des Geschéftsstra-
Renmanagements —, kann von einer gemeinsamen Kultur der energetischen Stadtsanierung gesprochen wer-
den. Zukiinftig werden zwischen den Quartieren und der Gesamtstadt , klimaschutzverwandte” Prozesse eine
entscheidende Rolle erhalten, um mit dann etablierten Planungselementen eine Energiewende von unten mdg-
lich zu machen. Fiir den langfristigen Aufbau einer Kultur der energetischen Stadtsanierung ist es unabding-
bar, die notwendigen Koordinierungs- und Steuerungsstrukturen zeitlich wie inhaltlich iiber das KfW-gefor-
derte Sanierungsmanagement hinaus zu denken. Eine Kultur der energetischen Stadtsanierung kann sich nur
dann behaupten, wenn sie im Alltagsgeschéft der Kommunen fest verankert und im Bewusstsein der Stadtge-
sellschaft selbstverstindlich geworden ist.

8. Handlungsempfehlungen

Die Prozesse der energetischen Stadtsanierung sind so vielfaltig wie die existierenden Quartiere, fiir die sie
entwickelt werden. Daher wurde bei der Entwicklung des KfWW-Programms 432 auf hohe Flexibilitdt geachtet.
Der Quartierstyp und seine GréBe sind von der Gemeinde individuell bestimmbar. Die Art der Sanierung und die
Verkniipfung mit anderen Stadtentwicklungsschwerpunkten bleiben den Projekttragern iiberlassen. Das Pro-
gramm lasst sich unkompliziert mit anderen Forder- und Kreditprogrammen verbinden.

Allerdings zeigte die Untersuchung der Pilotprojekte, dass diese Méglichkeiten nicht immer ausgeschépft werden.
Besonders herausfordernde Etappen im Prozess sind die Quartiersauswahl, die Datenbeschaffung, der Umfang
der Datenauswertung sowie der Schritt vom Konzept in die investive Umsetzung. Eine Reihe von Handlungs-
empfehlungen fiir das BMUB, fiir Kommunen und Fachinteressierte ist daher nachfolgend zusammengefasst.

8.1 Integrierte Quartierskonzepte
Vorbereitung und Gebietsauswahl

Eine sorgféltige Gebietsauswahl, bei der energetische und stadtplanerische Anforderungen, die Kooperations-
bereitschaft der zentralen Akteure sowie vorhandene Sanierungsanladsse gleichermaRen beriicksichtigt wer-
den, legt die Basis fiir eine erfolgreiche Umsetzung.

e Quartiere sollten iiberschaubar, aber auch nicht zu klein gewéhlt werden, um die Potenziale geb&dude-
tibergreifender Ansatze der Warmeversorgung zu nutzen. Funktionsfahige, wirtschaftliche Netzlosungen
bendtigen eine MindestgrélRe und eine geeignete Warmebedarfsdichte.

Die Auswahl sehr grol3er Quartiere setzt einen rdumlichen und/oder funktionalen Zusammenhang voraus.
Hier sollte insbesondere auf verfiighare Ressourcen (Zeit, Finanzbudget, Personalkapazitdten — insheson-
dere bei den tragenden Akteuren) und handhabbare Datengrundlagen geachtet werden.
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* MaRgabe fiir die Gebietsauswabhl ist ein fundierter Abgleich zwischen stédtebaulichen, wohnungswirt-
schaftlichen und energieinfrastrukturellen Kriterien. Dabei ist auch zu beachten, dass Nichtwohngeb&ude
wie Gewerbebetriebe oder dffentliche Einrichtungen als groRe Verbraucher wichtige Bausteine zum Auf-
bau neuer Warmeversorgungsldsungen sein kénnen.

* Bei der Quartiersauswahl sollte die Unterstiitzungsbereitschaft von Verwaltung und Kommunalpolitik und
weiteren lokalen Schliisselakteuren beriicksichtigt werden: Je starker die Verankerung, desto komplexer
kann auch die Gebietskulisse sein.

* Im Zusammenhang mit der Gebietsauswabhl ist die Kooperationsbereitschaft von Schliisselakteuren
(Energieversorger, Wohnungswirtschaft, Zusammenschliisse von Biirgern wie etwa Vereine und Einzelei-
gentiimer) abzusichern. Voraussetzung hierfiir sind u. a. konkrete Anlésse fiir energetische Erneuerungen
(z. B. anstehende Sanierungszyklen).

* Die Bereitstellung und mittelfristige Verfiigharkeit der erforderlichen Datengrundlagen sollte friihzei-
tig, wenn mdglich vor der Antragstellung, mit Schliisselakteuren abgestimmt, Datenschutz und andere
Zugangshiirden bedacht werden.

Handlungsfelder

Die Handlungsfelder sollten einzeln, aber auch unter Beriicksichtigung von Synergien zwischen den einzelnen
Handlungsfeldern betrachtet werden.

* Die energetische Sanierung der Geb&ude ist ein zentraler Handlungsschwerpunkt, um die Warmenach-
frage des Quartiers zu senken.

* Die zentrale Aufgabe einer nachhaltigen Warmeversorgung ist es, effiziente gebdudeiibergreifende
Lésungen zu entwickeln und dabei die Wege der Warmebereitstellung mit méglichst geringen Verlusten
zu gestalten. Die technische Infrastruktur des Quartiers sollte dabei schlank gehalten werden, damit die
Betriebs- und Wartungskosten gering bleiben.

* Die Elektrizitat wird bei der Mobilitdt und der Warmeversorgung zukiinftig eine grél3ere Rolle einneh-
men. Daher ist es wichtig, die Nachfrage und Produktion von Elektrizitdt zu bilanzieren und konkrete
Vorschlage fiir das Sanierungsmanagement im Quartierskonzept zu beschreiben. Zukiinftige lokale
Bedarfsentwicklungen inshesondere zugunsten von Mobilitdtskapazitdtshedarfen sind dort zu beriick-
sichtigen, wo technische Lésungen dies ermdglichen.

* Die mobilitdtshedingten Treibhausgasemissionen (Verkehrsmittelwahl der Anwohner und deren Erreich-
barkeit von Wohnfolgeeinrichtungen) sollten in den Quartierskonzepten stérker in den Blick genommen
werden. Inshesondere in der Gestaltung der Nahmobilitdt im Quartier liegen Potenziale fiir Energieein-
sparung und CO,-Reduktion. Da hierfiir in der Regel umfassende Mobilitatsanalysen notwendig sind, soll-
ten im KfW-Antrag entsprechend Férdermittel eingeplant werden.

e Empfohlen wird, im KfW-Merkblatt starker auf die Realisierung von Mobilitdtsaspekten sowie die Nutzung
von Mobilitdtsflachen hinzuweisen. Es wird zudem empfohlen, in Fallstudien besondere bereits beste-
hende Ansétze zu untersuchen und Erkenntnisse im Rahmen von Good Practice zu présentieren.

* Erneuerbare Energien werden in Zukunft auch in Quartieren eine groBere Bedeutung einnehmen. Fiir die
Nutzung dieser Potenziale ist die rechtzeitige strategische Einbindung erneuerbarer Energien in quar-
tiershezogene Wéarme- bzw. Stromversorgungskonzepte eine entscheidende Grundlage.

e Fiir den Erfolg der Projekte ist es wichtig, klare Prioritdten zu setzen. Die Verwendung der Férdermittel
muss eng an den Zielen der beabsichtigten MalRnahmen ausgerichtet werden. Diese Ausrichtung ist im
Projektverlauf immer wieder zu {iberpriifen.

Integrierter Ansatz
Der integrierte Ansatz sollte als inhaltliche Grundlage der Quartierskonzepte konsequent verfolgt werden.

* Die integrierten Quartierskonzepte kénnen umfassend wirken, wenn sie alle Handlungsfelder der ener-
getischen Stadtsanierung thematisieren und in einer grundstiicks- und objektiibergreifenden Perspektive
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stddtebauliche, funktionale, infrastrukturelle und soziale Zusammenhange beriicksichtigen. Dies schlief3t
begriindete inhaltliche Schwerpunktsetzungen nicht aus.

* Die Einbindung der energetischen Stadtsanierung in die im Quartier laufenden Entwicklungsprozesse ist
ein wichtiger Motor fiir die Umsetzung. Nur wenn die Quartiere ganzheitlich betrachtet werden und die
energetische Sanierung mit anderen fiir eine zukunftsgerechte Entwicklung bedeutenden Themen ver-
bunden wird, gelingt es, die Akteure und inshesondere die Immobilieneigentiimer zum Mitmachen zu
motivieren. Aktuelle Schwerpunktstandorte der Stadtentwicklung kdnnen die notwendige Investitionsdy-
namik fiir eine energetische Stadtsanierung entfalten. Hier lassen sich energetische Sanierungsansatze
teilweise nachtréglich integrieren.

* Die Konzepterstellung und das Sanierungsmanagement vereinen im landlichen Raum besondere Her-
ausforderungen und Mdglichkeiten. Hintergrund sind im Vergleich zu stédtischen Quartieren vor allem
andere Gebietseigenschaften und andere Akteurskonstellationen. Empfohlen wird daher, die ers-
ten Untersuchungen der Begleitforschung in diesem Raumtypus zu vertiefen. Ein besonderer Schwer-
punkt konnte Ubertragungsmdglichkeiten des Ansatzes ,interkommunales Sanierungsmanagement”
fokussieren.

Umsetzungsorientierung

Die Quartierskonzepte sollten iiber die Analyse der Potenziale hinaus den Blick konsequent auf die Umsetzung
richten. Handlungsleitende Frage ist: Was ldsst sich wann, wie und mit wem erreichen?

* Konkrete Impulsprojekte —in der Konzeptphase formuliert und vorbereitet — sind wesentlich, damit die
Quartierskonzepte nicht zu ,Papiertigern” werden. Projekte, die nach der Konzeptphase ziigig in die
Umsetzung gebracht werden, erzeugen Offentlichkeitswirkung und verleihen der energetischen Stadt-
sanierung den nétigen Schwung, um AnstoBwirkung zu erzielen. Die Konzepte miissen solche Andock-
punkte erkennen und aufzeigen.

e Ein klarer MaBnahmenplan mit inhaltlichen Prioritdtensetzungen fungiert fiir das Sanierungsmanagement
als wichtige Handreichung, um ziigig in die Arbeit zu kommen. Die Einbindung der fiir die Umsetzung rele-
vanten Akteure in der Konzeptphase ist dafiir eine zentrale Voraussetzung.

Datenerhebung/Potenzialermittlung

Bei der Festlegung der Untersuchungstiefe in der Bestandserhebung und Potenzialermittlung sollte auf ein
angemessenes Aufwand-Nutzen-Verhéltnis geachtet werden. Dies ist abhangig vom Quartierstyp, den betei-
ligten Akteuren und den Zielen des Konzepts.

* Die Konzeptphase sollte genutzt werden, um fortschreibungsfahige Datenbanken zum Gebdudebestand
aufzubauen. Bei der Erhebung der Daten sollten Strukturen aufgebaut werden, die eine Konkretisierung
und Aktualisierung der Daten im Prozess und zu einem spéteren Zeitpunkt im Rahmen des Monitorings
mit wenig Aufwand ermdglichen. Solche oft auf GIS basierenden Systeme kdnnen eine Vielzahl von Funk-
tionen erfiillen: als Grundlage der Bestands- und Potenzialanalyse, beim Aufbau von Informationsangebo-
ten fiir die Eigentiimer sowie bei der Bilanzierung und Erfolgskontrolle.

* Die Methodik zur Bilanzierung der CO,-Emissionen und des Endenergieverbrauchs im Quartier sollte ver-
einheitlicht werden, um eine Vergleichbarkeit herzustellen und Erfolge der energetischen Stadtsanie-
rung vergleichend kommunizieren zu kdnnen. Hierfiir sollten einfache, bei unterschiedlicher Datenlage
anwendbare Rechenmodelle mit den geforderten Kommunen vereinbart werden. Es sollte gepriift wer-
den, ob den Kommunen im Rahmen der Antragsvorbereitung eine Ubersicht méglicher Rechenmodelle
an die Hand gegeben werden kann. Zudem sollten in einem eigenstdandigen Forschungsprojekt die derzeit
gangigen Methoden und Verfahren vergleichend untersucht werden.
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Energetische Zielsetzungen

Im Klimaschutzplan 2050 strebt die Bundesregierung einen nahezu klimaneutralen Gebdudebestand bis 2050
an. Diese Herausforderung ,Klimaneutralitdt” sollte in jedem Quartierskonzept mitgedacht werden.

* Esreicht daher nicht aus, sich auf die MaBnahmen zu beschranken, die zurzeit standardméRig mach-
bar sind. Insgesamt ist der Zeithorizont der Klimaschutzziele bis 2050 zu betrachten. Technische Weiter-
entwicklungen sollten friihzeitig mitgedacht und in die Fortschreibung der Konzepte einbezogen wer-
den. Sinnvoll ist es, unterschiedliche Szenarien zu kalkulieren, die sowohl sehr ehrgeizige als auch an die
aktuellen Realitaten im Quartier angepasste Zielsetzungen beriicksichtigen.

» Die MaRnahmenkataloge der energetischen Quartierskonzepte sollten insofern sowohl kurzfristige (Zeit-
horizont 2020) als auch langfristige MaRnahmen (Zeithorizont 2050) formulieren. Kurzfristige und mittel-
fristige MaBnahmen miissen konkret genug sein, um ziigig in die Umsetzung zu gelangen, langfristige
MaRnahmen sollten offen genug sein, um neue Technologien oder verdnderte immobilienwirtschaftliche
Rahmenbedingungen einzubeziehen.

* Investitionszyklen werden in der Regel bauteilspezifisch bestimmt. Gerade im Hinblick auf private Eigen-
tiimer ist von weiten Anpassungshorizonten auszugehen. In Bezug auf einen Zielhorizont 2050 miissen
Jlost opportunities” bzw. , Lock-in-Effekte” vermieden werden. Beispielhafte Sanierungsfahrpléne sind
hierfiir ein wichtiges Instrument.

8.2 Sanierungsmanagement

Der Einsatz eines Sanierungsmanagements ist ein wichtiges Element, um die Umsetzung der energetischen
Stadtsanierung voranzutreiben.

* Vor Einfiihrung des Sanierungsmanagements sollte genau gepriift werden, welche lokalen Gruppen und
Initiativen aktiv in das Sanierungsmanagement mit einbezogen werden kdnnen, um die vorhandenen
Netzwerkstrukturen zu nutzen und Parallelstrukturen zu vermeiden.

* Die Aufgabenbereiche und das notwendige interdisziplinadre Profil des Sanierungsmanagements sind
genau zu definieren, um zielgerichtete Arbeit zu ermdglichen. Personelle Kapazitdten und Kompetenzen
sind ggf. durch externe Expertise zu erganzen.

» Kommunikation ist ein zentraler Aufgabenbereich des Sanierungsmanagements. Wichtiger als einseitiges
Expertenwissen ist die Fahigkeit zur Kooperation mit den jeweiligen Fachleuten und den inshesondere
in groReren Kommunen in der Regel vorhandenen lokalen Beratungsstrukturen. Tatigkeits- und Kompe-
tenzfelder sind dabei mdglichst transparent abzugrenzen. Eine Méglichkeit ist beispielsweise der Aufbau
eines Beratungsnetzwerks.

¢ Um die Handlungsfahigkeit zu sichern, sollte ein direkter Draht des Sanierungsmanagements zur kommu-
nalen Verwaltung sowie zu anderen zentralen Akteuren und Entscheidungstrédgern hergestellt werden.

* Politischer Riickhalt sollte dffentlich und klar artikuliert werden, um der Arbeit des Sanierungsmanage-
ments die entscheidende Durchsetzungskraft zu geben.

¢ Um die Bewohnerinnen und Bewohner und inshesondere private Eigentiimer zum Mitmachen zu motivie-
ren, sollte das Sanierungsmanagement regelméRige Prasenz im Quartier zeigen. Aufsuchende Beratung
kann dabei genauso ein Instrument sein wie Fachmessen, Biirger- und Stadtteilfeste oder mediale Pra-
senz (Flyer, Plakate etc.).

* Die regelmaRige Uberpriifung, Reflexion und gegebenenfalls Kurskorrektur im Prozess ist unabdingbar,
da sich nicht alle im Konzept entwickelten Handlungsstrategien als wirksam und umsetzbar erweisen.
 Das Sanierungsmanagement braucht finanzielle Ressourcen fiir konkretisierende Machbarkeitsstudien,

mit denen die Umsetzung von Projekten angestol3en wird. Diese sollten friihzeitig akquiriert werden.
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8.3 Prozesssteuerung

Die energetische Stadtsanierung ist ein komplexer Prozess. Sowohl in der Konzeptphase als auch in der Umset-
zung sind viele Themenbereiche zusammenzubringen und Akteursinteressen einzubeziehen. Die Prozesssteu-
erung ist somit eine Kernaufgabe.

¢ Kommunen sollten angemessene Kapazitaten fiir die Prozesssteuerung einplanen. Sollten die Kapazita-
ten in der Kommune nicht zur Verfligung stehen, konnen Bereiche der Prozesssteuerung vom Konzeptbe-
arbeiter, dem Sanierungsmanagement oder anderen Schliisselakteuren ibernommen werden. Grundséatz-
lich wichtig ist eine klar geregelte Steuerungskompetenz. Sie sollte kontinuierlich in einer Hand liegen,
um einen festen Ansprechpartner nach aulen und nach innen zu benennen.

* Die Umsetzung der Konzepte ist sowohl eine Aufgabe der Akteursaktivierung als auch eine Management-
aufgabe. Fiir die Koordination der verschiedenen Interessen im Quartier sind eine hohe Sozialkompetenz
und ein systemisches Verstéandnis des Quartiers einzubringen.

e Die drei (bzw. nach Verlangerung fiinf) geférderten Jahre des Sanierungsmanagements sollten als
Anschubfinanzierung verstanden und genutzt werden, der Umsetzungsprozess wird sich in dieser Lauf-
zeit in vielen Quartieren jedoch kaum abschlieBen lassen. Strukturen der Verstetigung sind friihzeitig
mitzudenken.

Kooperation/Partizipation

Die Ziele der energetischen Stadtsanierung kdnnen nur im konstruktiven Zusammenwirken moglichst vieler
Beteiligter umgesetzt werden.

* Ressortiibergreifende Zusammenarbeit in der Verwaltung ist die Voraussetzung, um Energieeffizienz und
Klimaschutz auf allen Ebenen einzubeziehen.

* Die enge Kooperation der zentralen Akteure — Kommune, Wohnungseigentiimer, Energieversorger — ist
essenziell, um weitgehende Erfolge inshesondere im Hinblick auf den energieeffizienten Umbau der War-
meversorgung zu ermdglichen. Je nach lokaler Situation kénnen auch andere Akteure Schliisselrollen
einnehmen (z. B. Handwerker, Energieberater).

* Gerade bei Quartieren mit einer hohen Akteursdichte ist es wichtig, aus der Akteursvielfalt eine Akteurs-
gemeinschaft entstehen zu lassen. Um das Quartierskonzept - wenn auch nur unverbindlich - zu konsoli-
dieren, wird der Abschluss einer Kooperationsvereinbarung empfohlen. Insgesamt sind klare Zusténdig-
keiten fiir die Projektsteuerung bereits mit dem Antrag festzulegen.

e Um das Thema ,Energie” im Quartier zu verankern und die Biirgerinnen und Biirger ,,mitzunehmen”, ist
der Prozess der energetischen Stadtsanierung von Beginn an transparent im Quartier zu kommunizieren.

« Eine gute Offentlichkeitsarbeit ist von zentraler Bedeutung. Es empfiehlt sich, Biirgerinnen und Biirger
schon in der Konzeptphase die Gelegenheit zu geben, eigene Ideen einzubringen. Insgesamt sollten Biir-
gerinnen und Biirger noch starker zu aktiven Partnern der energetischen Stadtsanierung gemacht wer-
den. Zivilgesellschaftliche Akteure wie Biirgervereine oder Siedlergemeinschaften kénnen wichtige
Anker sein, auf deren Strukturen aufgebaut werden kann.

8.4 Umsetzung und Finanzierung

Umsetzungserfolge kdnnen nur erzielt werden, wenn Wirtschaftlichkeit und Finanzierbarkeit der Malinahmen
gegeben sind.

e Durch differenzierte Wirtschaftlichkeitsanalysen sollen die integrierten Quartierskonzepte eine fundierte
Entscheidungsgrundlage sowohl fiir 6ffentliche als auch fiir private MaBnahmen schaffen.

¢ Das Anforderungsprofil in Bezug auf die Analyse von Kosten und Wirtschaftlichkeit sollte im Hinblick auf
die Zielsetzungen des Konzepts schon im Rahmen der Aufgabenstellung klar herausgearbeitet werden.

* Die Wirtschaftlichkeit der energetischen Stadtsanierung stellt sich je nach Akteursperspektive sehr
unterschiedlich dar. Diese Interessenvielfalt sollte beriicksichtigt werden.
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* Die zentrale Strategie der energetischen Stadtsanierung muss es sein, vorhandene Investitionsanldsse
aufzugreifen und durch fachliche Unterstiitzung die energetische Optimierung anstehender Malinahmen
zu bewirken. Wenn dabei das breite Spektrum von Forderangeboten genutzt wird, sind zumeist sowohl
wirtschaftlich tragfahige als auch sozialvertragliche Losungen zu finden.

* Die kreative Biindelung unterschiedlicher Finanzierungs- und Férderinstrumente ist eine wichtige Voraus-
setzung fiir die erfolgreiche Umsetzung.

» Auf lokale Bedarfe zugeschnittene, niedrigschwellige Finanzierungsanreize von Kommunen oder Landern,
die das vorhandene Angebot der KfW ergénzen, haben sich als wirksame Instrumente erwiesen, um pri-
vate Eigentiimer zur Sanierung ihrer Gebaude zu bewegen.

* Finanzierung und Wirtschaftlichkeit sind entscheidende S&ulen einer erfolgreichen energetischen Quar-
tierssanierungsmaBnahme, die Schaffung einer Atmosphare {iberzeugten Handelns im Sinne einer lokal
umgesetzten Energiewende ist ebenso wichtig.

85 Verstetigung/Kultur der energetischen Stadtsanierung

Die energetische Stadtsanierung sollte integraler Teil der Stadtentwicklungsstrategie einer Kommune sein. Die
Verkniipfung mit anderen Stadtentwicklungsprozessen bietet Chancen fiir Synergieeffekte und fiir die Verste-
tigung des Prozesses.

* Als Nahrboden fiir die Umsetzung der energetischen Stadtsanierung ist eine 6ffentliche Diskussion zu
den Themen ,Klimaschutz” und ,Nachhaltigkeit” im Quartier zu férdern, die zu einem gemeinsamen
Selbstversténdnis in diesen Fragen beitragen kann.

 Das Sanierungsmanagement sollte von Beginn an als Impuls fiir die Entwicklung eines breiten Prozes-
ses in der Kommune verstanden werden. Daher muss der Fokus darauf gerichtet sein, im Quartier vorhan-
dene Strukturen zu starken und aufzubauen. Diese sollten nach Ende der KfW-Férderung zu einer Fortfiih-
rung der energetischen Stadtsanierung beitragen, auch wenn dies in vielen Féllen nur fiir Teilaufgaben
mdglich sein wird.

* Die Impulse und Erfahrungen der energetischen Stadtsanierung sollten genutzt werden, um {iber das
Quartier hinaus positive Wirkung fiir den kommunalen Klimaschutz zu entfalten.
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http://www.enef-haus.de/fileadmin/ENEFH/ redaktion/PDF/Befragung_EnefHaus.pdf
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