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Sehr geehrte Leserin, 
sehr geehrter Leser,
Klimawandel, Klimaschutz, und die 
Verknappung der natürlichen Res-
sourcen stellen eine der großen He-
rausforderung an die energetische 
Dimension unserer Städte und Ge-
meinden dar. Die Bundesregierung 
reagierte mit dem Integrierten En-
ergie- und Klimaschutzprogramm 
(2007), dem Energiekonzept vom Sep-
tember 2010 und - nicht zuletzt vor 
dem Hintergrund der Reaktorunfälle 
von Fukushima – mit den Kabinetts-
beschlüssen für ein energiepolitisches 
Konzept (6. Juni 2011) auf diese He-
rausforderungen.

In der Forschung und Politikbera-
tung des BBSR werden Klimaschutz 
und -anpassung, Energieeinsparung, 
-effizienz und Erneuerbare Energien 
auf verschiedenen räumlichen Ebenen 
vom Gebäude über die Gesamtstadt 
bis zur regionalen Ebene betrachtet. 
Aus den Ergebnissen der Studien 
zu regionalen Energiekonzepten im 
Forschungsprogramm Modellvor-
haben der Raumordnung und dem 
Forschungsfeld „Energetische Stad-
terneuerung“ des Experimentellen 
Wohnungs- und Städtebaus wurden 
für Entscheidungsträger und Ak-
teuren in den Regionen und vor Ort 
Handlungsempfehlungen, Methoden 
und Instrumente entwickelt. Denn 
die Erreichung der energiepolitischen 
Ziele kann nur auf der regionalen und 
kommunalen Ebene erfolgen.

In Deutschland leben rund 75% 
der Menschen in Städten und haben 
primär vor Ort durch Wohnen, Arbei-
ten und ihre Nachfrage nach Mobi-
lität einen Energiebedarf. Wie hoch 
dieser ist, wird durch viele Faktoren 
bestimmt, die eng ineinandergreifen. 

Beispielsweise beeinflussen die bau-
liche Beschaffenheit der Gebäude, de-
ren Nutzung und Lage im städtischen 
Zusammenhang, die bauliche Dichte 
des Stadtquartiers und das vorhan-
dene Versorgungssystem, die Spezifik 
der angesiedelten Produktionspro-
zesse oder die Struktur des Verkehrs-
netzes sowie des Nahverkehrsange-
botes den Energiebedarf der Einwoh-
ner. Hinzu kommt, dass vornehmlich 
eine qualifizierte Weiterentwicklung 
des Bestands nicht ohne die Berück-
sichtigung zukünftiger Entwicklungen 
und Rahmenbedingungen, wie De-
mographie oder Wirtschaftsstruktur, 
auskommt. Ebenso spielen Qualität 
wie Identität eine erhebliche Rolle für 
Städte wie deren Quartiere. 

Stadtplanung verändert sich und 
die Komplexität in der Planung nimmt 
zu. Ganzheitliche Strategien für eine 
geordnete Entwicklung in der Ge-
samtstadt und deren Umsetzung in 
städtischen Teilräumen stehen unter 
dem Vorzeichen knapper werdender 
Ressourcen im Vordergrund. Es bedarf 
energetisch plausibler Konzepte mit 
aufeinander abgestimmten Maßnah-
men unter Einbeziehung der örtlichen 
Potentiale.

Vordergründig erscheint uns 
die Stadt zwar als Summe einzelner 
Gebäude und sonstiger baulicher 
Anlagen. Diese sind jedoch nicht 
eigenständig, sondern stehen mit an-
deren Gebäuden und deren Nutzern 
räumlich, technisch oder funktional 
im Zusammenhang. Im Sinne einer 
integrierten Planung, die der ener-
getischen Stadterneuerung zugrunde 
liegt, bietet das Quartier eine geeig-
nete Ebene zwischen Einzelgebäuden 
und Gesamtstadt. 

Mit der ExWoSt-Studie „Anfor-

derungen an energieeffiziente und 
klimaneutrale Quartiere –  EQ“ wird an 
vorherige Forschungen, wie u.a. das 
Forschungsfeld „Energetische Stadt-
erneuerung“, und daraus gewonnene 
Erkenntnisse angeknüpft. Als eines 
der wichtigen Ergebnisse dieses For-
schungsfeldes ist ein Handlungsleit-
faden erarbeitet worden, der auch im 
KfW-Programm „Energetische Stadt-
sanierung“ Anwendung finden kann. 
Die bisher geringe Einbeziehung der 
Mobilität in Energiekonzepte oder die 
in einigen Quartierstypen stark ausge-
prägten heterogenen Eigentümerver-
hältnisse sind substantieller Bestand-
teil der Studie. Letzteres belegt die 
Auswahl der fünf Modellquartiere. Die 
Quartiere werden ebenso energetisch 
betrachtet wie auch als Kommunika-
tions-, Konzept- oder Bilanzierungs-
ebene. Ohne die Wechselwirkungen 
zwischen energetischen Maßnahmen 
auf der Gebäude-, Quartiers- und 
Stadtebene zu betrachten und zu 
bewerten, sind Aussagen zur Energie-
einsparung und zu CO2-Minimierung 
nicht belastbar, Entscheidungen über 
Maßnahmen schwierig zu begründen.
Es gilt: Energieeinsparung und Klima-
schutz ergeben sich immer als Summe 
erfolgreicher, aufeinander abgestimm-
ter und miteinander kombinierter 
Einzelmaßnahmen mit Blick auf die 
Gesamteffizienz und städtebauliche 
Verträglichkeit.

Mit der vorliegenden ersten Aus-
gabe stellen wir Ihnen die Studie 
sowie die fünf Modellquartiere vor. 
Ich wünsche Ihnen eine anregende 
Lektüre und würde mich freuen, wenn 
Sie weiter am Informations- und Er-
fahrungsaustausch teilnehmen! 
Ihr Lars Porsche (BBSR) und 
Prof. Dr. János Brenner (BMVBS)
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Energie            
und     
Quartier                    

Maßnahmen und Modellierungsansätze

Maßnahmen und Modellierungsansätze für Energieeinsparung,  
Energieeffizienz und erneuerbare Energien auf Quartiersebene

Ausgangslage
Im Zuge der eingangs genannten 
Klimaschutz- und Energieziele der 
Bundesregierung stellt sich die Auf-
gabe, die Energieeffizienz im Gebäu-
debestand und im Verkehr zu erhöhen 
und zunehmend regenerative Energie-
quellen zu nutzen. Energieeinsparung, 
Energieeffizienz und die Nutzung 
erneuerbarer Energien müssen vor 
allem innerhalb der vorhandenen 
Strukturen erfolgen. 

Im Zuge der energetischen Sanie-
rung sowie des Einsatzes erneuerbarer 
Energien ist eine Erweiterung der in-
tegrierten Stadtentwicklungskonzepte 
(INSEK) um Maßnahmen der Energie-
einsparung, der Energieeffizienz und 
der Nutzung erneuerbarer Energien 
erforderlich (so genanntes INSEKe). 
Gleiches gilt für den Verkehrsbereich, 
der bislang in Energiekonzepten 
meist unberücksichtigt bleibt und - 
insbesondere bei vorausschauender 
Planung und Nutzungsmischung - 
Potenziale bietet, welche quantifiziert 
und bewertet werden müssen.

Gebäude, Stadtquartier und Ge-
samtstadt haben sich als räumliche 
Handlungsebenen der Stadtentwick-
lungsplanung etabliert. Die Quartier-
sebene ist in der Städtebauförderung 
traditionell bereits eine Ebene, auf der 
die unterschiedlichen Akteure zusam-
mengeführt werden und gemeinsam 
integrierte Strategien entwickeln. 
Das Quartier scheint auch für die 
energetische Sanierung des Gebäu-
debestandes und die Abstimmung mit 
Energieversorgung und Mobilität eine 
geeignete Analyse- und Handlungse-
bene zu sein. Die Ergebnisse auf Quar-
tiersebene beeinflussen wiederum die 
Energiekonzepte auf der Ebene der 
Gesamtstadt.

Diese Erkenntnisse sind in den letz-
ten Jahren bereits Gegenstand der 
Forschung. Mit den ExWoSt-Projekten  
„Energetische Stadterneuerung“ und  
der Potenzialstudie „Nutzung städ-
tischer Freiflächen für erneuerbare 
Energien“, den Projekten EnEff:Stadt 
und EnEff:Wärme des Bundeswirt-
schaftsministeriums sowie Leitfäden 
auf Landesebene liegen Ergebnisse 
vor, auf die das vorliegende Pro-
jekt aufbaut. Modelle wie EFES in 
Österreich, der Energetische Plau-
sibilitätscheck in Brandenburg und 
ECOREGION auf Stadtebene geben 
wichitige Inputs für eine Bilanzie-
rung auch auf Quartiersebene.  Die 
genannten Referenzprojekte sind auf 
der vorletzten Seite der vorliegenden 
Broschüre aufgeführt. 

Das Projekt EQ
Ziel des Projektes „Anforderungen an 
energieeffiziente und klimaneutrale 
Quartiere“ (EQ) ist es, in fünf Städten 
und Gemeinden Quartiere und deren 
Energiekonzepte zu untersuchen und 
auf dieser Basis das mögliche Steue-
rungsinstrument des energetischen 
Quartierskonzeptes zu bewerten. 

Der Integration der in Energiekon-
zepten oft vernachlässigten Mobilität 
wird besondere Aufmerksamkeit ge-
schenkt. Ein besonderer Fokus liegt 
dabei auf Quartieren mit heterogenen 
Eigentümerstrukturen. Denn hier 
treten bei der Umsetzung besondere 
Herausforderungen auf. 

Ein zentraler Aspekt des Projektes 
ist die Konzeption eines Bilanzie-
rungsmodells für Energieverbrauch 
und CO

2
-Emissionen auf der Analy-

seebene des Quartiers. Das Modell 
greift auf Erfahrungen aus den Bewer-
tungsebenen Energie-Mix und Ener-

gieerzeugung sowie den Maßstabse-
benen Gebäude und Stadt / Region 
zurück. Mit der Modellierung  soll 
die Fragestellung untersucht werden, 
ob sich aus integrierten Maßnahmen 
gegenüber Einzelvorhaben wesent-
liche Potenzialsteigerungen ergeben. 
Außerdem sollen sich auch Wirtschaft-
lichkeitsaspekte integrieren lassen.  

Das Projekt gliedert sich in sechs 
Arbeitspakete:
1.	 Quartiersdefinition und Auswahl 

der Modellquartiere
2.	 Untersuchung der Prozesse und 

Instrumente
3.	 (Qualitative) Analyse der Wir-

kungsbeziehungen
4.	 Messverfahren und Methodik
5.	 Vergleichende (quantitative) Maß-

nahmenbewertung
6.	 Abschließende Instrumentenbe-

wertung 
Betrachtet werden Wohnen, Gewerbe 
und öffentliche Gebäude jeweils mit 
Bezug zur Energieversorgung sowie 
der Bereich Mobilität und Infrastruk-
tur. Im Folgenden werden wichtige 
Aspekte zu den ersten Arbeitsschritten 
zusammengefasst.

Quartiersdefinition 
Im ersten Arbeitsschritt des Pro-
jekts wurde das Quartier auf Basis 
einer Literaturrecherche als theo-
retische Analyseebene definiert. Im 
Quartier als Strukturtyp überlagern 
sich Baustrukturen, Grünstrukturen 
und verschiedene Verkehrs- und 
Versorgungsinfratsrukturen, die je-
weils fachspezifisch unterschiedliche 
Abgrenzungen notwendig machen 
können, sich aber oft überlagern. Im 
Quartier als Handlungsraum stehen 
die sozialen Prozesse der Konstrukti-
on von Raum im Vordergrund vor der 
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physisch-morphologischen Konzept 
des Strukturraums.

In der Praxis wird als Quartiersab-
grenzung bei den Modellvorhaben zu-
nächst die Abgrenzung bisheriger För-
derprogramme (z.B. Soziale Stadt) bei-
behalten. Auf Basis der theoretischen 
Diskussion werden im weiteren Ver-
lauf des Projektes Modifikationen am 
Quartierszuschnitt vorgenommen, 
falls es fachliche Anforderungen sinn-
voll erscheinen lassen. Bspw. könnte 
die Diskussion um die Ausweitung 
der Infrastruktur Wärmenetz auch die 

Ausweitung der Quartiersabgrenzung 
sinnvoll erscheinen lassen.

Strategien und Maßnahmen auf 
Quartiersebene
Die zentrale Fragestellung des Pro-
jektes lautet, inwieweit durch ein kon-
zeptionelles Vorgehen und integrierte 
Maßnahmen auf Quartiersebene 
Potenzialsteigerungen gegenüber 
einem unkoordinierten Vorgehen von 
Einzelakteuren (bspw. auf der Gebäu-
deebene) entstehen.
Dafür lassen sich ebenso wie auf der 

Ebene des Einzelnutzers und auf der 
übergreifenden Ebene einer Stadt bzw. 
Region oder des ganzen Landes ver-
schiedene Strategien in Kombination 
einsetzen (vgl. Graphik 1):
•	 	Suffizienzstrategien reduzieren 

das Konsumniveau, bspw. durch 
Verringerung der Wohnfläche pro 
Person oder der physischen Mo-
bilität. Dies dürfte in aller Regel 
politisch nicht konsensfähig sein.

•	 	Strategien zur Energieeinsparung 
senken den Energiebedarf des Ge-
bäudes durch bauliche Maßnah-

Zeitpunkt der Wirksamkeit

Handlungsfeld Instrument Neubau Umbau Bestand

Gebäude Solarer Städtebau – Südausrichtung und Vermeidung 
von Verschattung

X X

Festsetzung kompakterer Gebäude – Nachverdich-
tung und Ersatzneubau

X X

Verhaltensbezogene Strategien Energieberatung für Eigentümer X X X

Energielotsen für Gebäudenutzer X X X

Wärmenetze Dezentralisierung und Einbindung regenerativer 
Energien

X X

Erweiterung und damit Entschärfung des Zielkon-
flikts Gebäudesanierung- Effizienz von Wärmenetzen

X X

Anpassung von Baustrukturen an Wärmenetze 
(insbesondere beim Rückbau)

X X

Wärmeerzeugung durch erneuerbare En-
ergien

Nutzung von Abwärme X X X

Geothermie X X (X)

Kleinwindkraftanlagen X X X

Biomasseanbau auf Brachflächen X X X

Elektrizität Nutzung von Kraft-Wärme-Kopplung X X X

Etabilierung von Smart Grids mit mehreren Erzeugern X X X

Fotovoltaik und Bürgersolaranlagen X X X

Prozessuale Maßnahmen Abgestimmtes Vorgehen zwischen Energieversorger, 
Gebäudeeigentümern und Stadtplanung

X X X

Bau- und zivilrechtliche Regelungen zur Förderung 
erneuerbarer Energien 

X X

Tabelle 1: Maßnahmen mit Quartiersbezug im Gebäudebereich
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Zeitpunkt der Wirksamkeit

Handlungsfeld	 Instrument Neubau Umbau Bestand

Rahmenbedingungen der Mobilität Planung verkehrssparsamer Siedlungsstrukturen X

Festsetzung von Dichte und Nutzungsmischung X X

Reduzierung Stellplatzangebot über Stellplatzsat-
zungen (z.B. Einschränkungssatzung)

X X

Verhaltensbezogene Strategien Mobilitätsmarketing X X X

Organisation und Mobilitätsangebote Mobilitätsmanagement für Kommunen, Quartiere, 
Unternehmen, Schulen, etc.

X X X

Carsharing, Leihfahrräder X X X

Lieferservices X X X

Motorisierter Individualverkehr (MIV) Bau minimierter, hierarchisch aufgebauter Erschlie-
ßungsnetze

X X

Schaffung eines flüssigen langsamen Verkehrs durch 
Tempolimits  und Lichtsignalsteuerung

X X X

Verkehrsberuhigende Straßenraumgestaltung, 
Shared Space

X X X

ÖPNV Ausbau Liniennetz und Haltestellendichte, komfor-
tablere Haltestellen, barrierefreier Zugang

X X X

Erweiterung Fahrtenangebote und Informations-
systeme

X X X

Fahrrad Flächenhafter Netzausbau, Ausbau Abstellanlagen 
und Wegweisung

X X X

Fußverkehr Netzausbau und Netzverdichtung, Barrierefreiheit 
und Wegweisung

X X X

Ruhender MIV Erschwerung MIV-Zugang durch Quartiersparkplätze X X

Fernhalten von Fremdverkehr durch Bewohnerparken 
und Parkraumbewirtschaftung

X X X

Reduzierung Parksuchverkehr durch Parkleitsystem X X X

Vernetzung der Verkehrsmittel Förderung von Park&Ride, Bike&Ride und Tarifkom-
binationen mit Carsharing

X X X

men oder den Energieverbrauch 
des Nutzers durch Förderung eines 
sparsamen Verhaltens. Der Ver-
kehrsaufwand in Kraftfahrzeugki-
lometern wird unter Beibehaltung 
der Mobilität der Bevölkerung 
verringert.

•	 	Strategien zur Erhöhung der En-

ergieeffizienz senken den not-
wendigen Energieeinsatz zur Er-
reichung des gewünschten Out-
puts. Beispiele sind eine effiziente 
Heizungstechnik oder sparsame 
Autos.

•	 	Regenerative Energien sorgen für 
eine annährend klimaneutrale 

Erzeugung des dann noch notwen-
digen Energieeinsatzes.

Die quantitativen Potenziale der 
einzelnen Strategien sind ebenso 
unterschiedlich wie die Potenziale in 
den beiden Bereichen Gebäude und 
Verkehr. Dies wird im weiteren Verlauf 
des Projekts quantifiziert.

Tabelle 2: Maßnahmen mit Quartiersbezug im Verkehrsbereich
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Die Instrumente zur Erreichung 
der Klimaschutz- und Energieziele 
lassen sich folgenden Gruppen zu-
ordnen:
•	 Technologische Lösungen sind 

sowohl im Bereich der Haustech-
nik, dem Einsatz erneuerbarer 
Energien als auch im Bereich der 
Mobilität die Grundlage, damit der 
Energiebedarf sinkt und die Effizi-
enz steigt. Beispiele sind die Solar-
thermie oder die Elektromobilität 
bei verbessertem Strom-Mix.

•	 	Ökonomische Anreizinstrumente 
– und zwar positive wie Förder-
programme oder negative wie 
emissionsbestrafende Steuern – 
schaffen Anreize für die Nutzer, 
sich sparsam zu verhalten oder 
Investitionen in sparsame und 
effiziente Technologien zu tätigen.

•	 	Rechtliche Instrumente, bspw. im 
Bereich der Energieeinsparverord-
nung oder bei den Festsetzungs-
möglichkeiten im Bauplanungs-
recht sorgen für einen Zwang, zu 
den Klimaschutz- und Energiezie-
len der Politik beizutragen.

•	 	„Weiche“ Instrumente bauen 
nichtmonetäre Hemmnisse bei 
Nutzungs- und Investitionsent-
scheidungen bzw. bei Entschei-
dungen zur Verkehrsmittelwahl ab 
(z.B. Mobilitätsmanagement).

Auf Quartiersebene lassen sich gegen-
über dem Einsatz von Instrumenten, 
welche auf Einzelnutzer (Gebäude, 
Verkehrsteilnehmer) zugeschnitten 
sind, folgende Effekte erzielen:
•	 	Skaleneffekte: Sie entstehen, wenn 

größere Einheiten effizienter ar-
beiten als kleinere. Bspw. dürfte 
ein gemeinsames Blockheizkraft-
werk im Regelfall für eine kleinere 
Siedlung effizienter sein als viele 

kleinteilige Heizkessel. Gleiches 
gilt für Carsharing im Vergleich zu 
privaten Pkw.

•	 Externe Effekte: Sie entstehen, 
wenn positive Nebeneffekte ent-
stehen und als Synergien genutzt 
werden. Ein Beispiel bildet die 
Nutzung industrieller Abwärme 
und die Einspeisung in ein Wär-
menetz.

•	 Reduzierung von Transaktions-
kosten: Hiermit sind Lerneffekte 
gemeint, die – ähnlich wie bei Ska-
leneffekten – in größeren Einheiten 
wie dem Quartier auftreten. Bei der 
Sanierung durch Einzeleigentümer 
kann durch Energieberatung auf 
Quartiersebene der Aufwand für 
die Beratung geringer sein als der 
Gesamtaufwand für Information 
und Fortbildung aller Eigentümer. 
Vergleichbare Effekte sind im Be-
reich der Mobilitätsberatung und 
des Mobilitätsmanagements zu 
vermuten.

Zur Erreichung der Effekte ergibt die 
Recherche unter Referenzprojekten 
eine Fülle von Maßnahmen, die in 
Tabelle 1 und Tabelle 2 aufgeführt 
sind. Im weiteren Verlauf des Projektes 
wird die Anwendung und Umsetzung 
von Maßnahmen in den sechs Modell-
quartieren untersucht.

Messverfahren und Methodik
Um die Bedeutung der Instrumente 
für Klimaschutz und Energiewende 
auf Quartiersebene beurteilen zu 
können, ist eine quantitative Mo-
dellierung von Einsparpotenzialen, 
Effizienzgewinnen und weiteren CO

2
-

Einsparmöglichkeiten durch den 
Einsatz regenerativer Energien nötig. 
Hierzu wird im Rahmen des Projektes 
EQ ein Bewertungsmodell konzipiert, 

mit dem die Effekte von Maßnahmen 
vergleichend quantifiziert werden 
können. Auch der Aspekt der Wirt-
schaftlichkeit soll integrierbar sein.

Im Rahmen der Modellierung sind 
folgende Fragen zu klären: 

Gebäude- oder quartiersbezogene 
Modellierung - oder übergeordnete 
statistische Daten
Energetische Bewertungen für den 
Gebäudebestand eines Quartiers 
kann man einerseits aus der Aufsum-
mierung aller Gebäude gewinnen 
(so genannter Bottom-Up-Ansatz). 
U.U. wird dabei mit repräsentativen 
Stichproben oder Gebäudetypolo-
gien, z.B. der IWU-Gebäudetypolo-
gie, gearbeitet. Andererseits können 
quartiersweite Zahlen aus einer Ver-
brauchsmessung oder der Kalkulation 
siedlungsstrukturtypischer Bedarfe 
(anhand von Siedlungstypologien) 
errechnet werden (Top-Down-Ansatz). 
In letzterem Fall ist – ebenso wie im 
Bereich der Mobilität – der Rückgriff 
auf übergeordnete statistische Daten 
zu den üblichen Eigenschaften von 
Verkehrsteilnehmern oder Gebäuden 
notwendig. Im Rahmen des Projektes 
EQ, welches in kleinteiligen Quartie-
ren arbeitet, sollen die Hemmnisse 
durch die Anforderungen an die Be-
wertung vieler Gebäude klein gehalten 
werden, so dass sich eine Präferenz für 
quartiersbezogene Ansätze ergibt. Zur 
Modellierung von Instrumenten mit 
Auswirkungen auf die energetische 
Qualität des Gebäudebestandes sind 
die Verbrauchswerte dann jedoch auf 
den Gebäudebestand und seine Teil-
strukturen umzulegen.

= * *

Suffizienz
Verringerung 
Wohnkonsum

Regenerative 
Erzeugung
Solarthermie , 

Geothermie etc.

Einsparung
Gebäudedämmung

Sparsames Nutzerverhalten

Effizienz
Gebäudetechnik

Suffizienz
Verringerung 

physischer 
Mobilität

Regenerative
Erzeugung

E-Mobilität

Einsparung
Veränderung Modal Split o.
Auslastung von Fahrzeugen

Effizienz
Sparsame Autos

Gebäude-
bereich

Verkehrs-
bereich

CO2-
Emissionen 

(g)

Konsumierte 
Menge 

Wohn- / Nutzfläche in m²
Personen-km

Energie-
intensität

(kWh/m²)
(kWh/Pkm)

CO2-
Intensität 

(g/kWh)

Graphik 1: Strategien zur Reduzierung 
von CO

2
-Emissionen
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Bedarf oder Verbrauch: 
Während der Bedarf im Gebäudebe-
reich eine rechnerische Größe mit An-
nahmen zu einem normalen Nutzer-
verhalten und einem normalen Wetter 
im Jahresgang darstellt, integriert der 
Verbrauch das Nutzerverhalten. Der 
Zusammenhang zwischen Bedarf 
und Verbrauch im Gebäudebereich 
ist zum einen nichtlinear. In ener-
getisch schlechteren Gebäuden sind 
die Verbräuche im Mittel niedriger 
als der Bedarf. Zum anderen streut 
der Verbrauch in Abhängigkeit vom 
Bedarf stark und hängt deshalb von 
vielen weiteren Faktoren ab, wie z.B. 
Art der Gebäude, Lage oder Nutzer-
struktur. Auf Quartiersebene hat die 
Verbrauchsmessung den Vorteil des 
größeren Realitätsbezugs und bildet 
ein gutes Monitorinstrument, um 
Entwicklungen und das Erreichen 
von Einsparungszielen zu verfolgen. 
Außerdem können anders als beim 
Bedarf Maßnahmen zur Beeinflussung 
des Nutzerverhaltens modelliert und 
in ihrem Effekt über einen längeren 
Zeitraum beobachtet werden.

Territorial- oder Verursacherprinzip
Die Problematik lässt sich am besten 
im Bereich des Verkehrs veranschauli-
chen. Beim Bilanzierungsprinzip nach 
territorialen Einheiten (hier das Quar-
tier) wird eine räumliche Abgrenzung 
getroffen – hier die Quartiersgrenzen – 
innerhalb derer der Energieverbrauch 
bestimmt wird. Bezogen auf den Fokus 
Verkehr bedeutet dies, dass alle Wege, 
die das Quartieren berühren, mit 
ihrem Wegeanteil innerhalb des Quar-
tiers erfasst werden. Beim Verursa-
cherprinzip wird eine nutzerbezogene 
Abgrenzung getroffen, d.h. es werden 
die gesamten Energieverbräuche jener 

Nutzer bilanziert, die innerhalb eines 
bestimmten Territoriums – hier des 
Quartiers – ansässig sind (vgl. Gra-
phik 2). Der Weg in den Urlaub zählt 
hier also komplett, der durchreisende 
Pendler überhaupt nicht. Weiterhin 
kann der z.B. der durch das Konsum-
verhalten induzierte Güterverkehr 
augrund statistischer Daten berück-
sichtigt werden. Im Gebäudebereich 
enthält das Verursacherprinzip die 
gesamte Vorkette, also auch die Effekte 
der Stromerzeugung außerhalb des 
Quartiers sowie die graue Energie (En-
ergie zur Herstellung der Gebäude). 
Vor dem Hintergrund einer möglichst 
lückenlosen und dublettenfreien 
Aufsummierung mehrerer Quartiere 
erscheint deshalb in der Regel das 
Verursacherprinzip geeigneter. Aus-
nahmen ergeben sich bspw. im ge-
werblichen Bereich.

In der Praxis finden sich bereits einige 
dieser Tools im Einsatz. Das Öster-
reichische Institut für Raumplanung 
stellt sein Werkzeug EFES (Energieef-
fiziente Entwicklung von Siedlungen) 
im Internet zur Verfügung. Dabei 
wird der Energiebedarf alle Gebäude 
zusammengezählt und kombiniert 
mit aggregierten statistischen Daten 
zum Verkehr. Das Brandenburgische 
Ministerium für Infrastruktur und 
Landwirtschaft fordert von seinen 
Stadtumbau-Kommunen die Anwen-
dung des „Energetischen Plausibili-
tätschecks“, der den Energiebedarf 
von Siedlungen modelliert. Das kom-
merzielle Tool ECORegion der Firma 
ECOSPEED wird von zahlreichen 
Mitgliedern des Klimabündnis, eines 
europäischen Netzwerks von ca. 
1.500 Kommunen, angewandt. Es 
stellt jedoch nur die Entwicklung seit 

1990 dar, bietet nicht die Möglichkeit, 
Effekte von Maßnahmen abzubilden 
und ist nicht für die Anwendung auf 
Quartiersebene geeignet.

Die Tools erfassen in den meisten 
Ansätzen die Bereiche / Sektoren 
Wohngebäude und Gewerbe sowie 
teilweise Industrie und Verkehr, wobei 
die Vorkette den jeweiligen Nutzern 
zugeordnet wird und die öffentlichen 
Gebäude dem Gewerbe. Zwischen 
Wohnen und Gewerbe (Arztpraxis in 
Wohnhaus, Hausmeisterwohnung) 
entstehen ebenso Abgrenzungspro-
bleme wie zwischen Gewerbe und 
Industrie. 

Für die Modellierung im vorliegenden 
Projekt werden der Energieverbrauch 
und die Ströme über die Quartiers-
grenzen wie folgt strukturiert (vgl. 
Graphik 3):  
•	 	Energieverbraucher auf der Quar-

tiersebene sind die Wohn- als 
auch die Nichtwohngebäude der 
Verkehr und die Infrastruktu-
reinrichtungen des Quartiers. 
Die CO2-Emissionen innerhalb 
des Quartiers erfolgen durch Ver-
brennungsprozesse, welche der 
Wärmeerzeugung innerhalb der 
Gebäude oder der Erzeugung von 
Antriebsenergie (z.B. Verkehr) oder 
auch vereinzelt der Stromerzeu-
gung zuzuordnen ist. 

•	 	Innerhalb der Wohngebäude be-
finden sich als Energieverbraucher 
die Haushalte, aber teilweise auch 
einzelne Dienstleistungsbetriebe 
und Kleinbetriebe.

•	 	Bei den Nicht-Wohngebäude lässt 
sich zwischen reinen Gewerbeob-
jekte und öffentlichen Gebäuden 
unterscheiden (vereinzelt auch 
Mischformen).

Territorialprinzip Verursacherprinzip

bilanzierte Wege
nicht bilanzierte Wege

Quartiersgrenze = 
Bilanzierungsgrenze

Graphik 2: Bilanzierung: Territorial-
prinzip und Verursacherprinzip im 
Vergleich
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•	 Außerhalb der Wohngebäude er-
folgt der Energieverbrauch im 
Quartier durch den Verkehr als 
auch durch die vorhandene Infra-
struktur (z.B. Straßenbeleuchtung, 
Ampelanlagen, Klärwerke, öffent-
liche Bäder, usw.).

•	 Die zur Wärmeerzeugung im Quar-
tier notwendigen Energieträger 
(z.B. Erdgas, Erdöl) stammen im 
Regelfall von außerhalb des Quar-
tiers. Bei deren Gewinnung, Ver-
arbeitung und Transport fallen 
Emissionen an, welche durch den 
Bedarf innerhalb des Quartiers 
induziert werden und im Sinne 
des Verursacherprinzips auch dem 
Quartier zugerechnet werden.  

•	 Die Erzeugung des im Quartier 
benötigten Stroms erfolgt in der 
Regel außerhalb des Quartiers als 
externe Energieerzeugung, so dass 
dann die Emissionen nur auf der 
Trans-Quartiersebene anfallen. 
Ebenfalls kann eine Wärmeerzeu-
gung (Fernwärme) außerhalb des 
Quartiers erfolgen. Hier soll jedoch 
trotzdem nach dem Verursacher-
prinzip bilanziert werden. Damit 
fließen auch die Emissionen aus 
Verarbeitung und Transport der 
eingesetzten Energieträger ein.

•	 Eine lokale Energieerzeugung kann 
sowohl emissionsfrei als auch 
verbunden mit CO2-Emissionen 
durch Verbrennen eines Energie-
trägers erfolgen. Die Emissionen 
sind dem Quartier zuzuordnen, 
falls der Verbrauch dort erfolgt. 
Erfolgt der Verbrauch ganz oder 
teilweise außerhalb (z.B. Fernwär-
mebezug), so sind die Emissionen 
dem externen Verbraucher zuzu-
ordnen (Verursacherprinzip).

•	 Darüber hinaus werden externe 

Güter- und Personenverkehr (z.B. 
Schienengüterverkehr, Flugver-
kehr), sowie externe Infrastruk-
turaufgaben (z.B. Pumpleistung 
für die Wasserversorgung) werden 
auch durch die Bewohner der 
Quartiers verursacht und sollten 
diesen anteilig zugeordnet werden.

Sinnvoll wäre – wie bei ECORegion – 
in jedem Fall eine grob vereinfachte 
Startbilanz, die im Wesentlichen auf 
allgemeine statistisch erfasste Durch-
schnittsnutzer zurückgreift. Durch 
eine zunehmende Anreicherung um 
lokale Daten kann eine Ergebnisver-
besserung erzielt werden, ohne dass 
ein hoher Aufwand bis zur Vorlage des 
ersten Ergebnisses betrieben werden 
muss. Vor dem Hintergrund der lokal 
unterschiedlichen Verfügbarkeit von 
Daten soll damit erreicht werden, 
dass Modellkommunen mit einer un-
günstigen Datenlage ebenso an einer 
Modellierung teilnehmen können wie 
Quartiere mit einer idealen Ausgangs-
lage. Die konkrete Umsetzbarkeit 

dieses Ideals ist auf Quartiersebene 
schwieriger als auf der Ebene einer 
Stadt und wird deshalb im Rahmen 
des Projektes geprüft. Insgesamt sollte 
eine Modellierung ohnehin nur so 
genau wie nötig und so detailliert wie 
gerade noch nötig stattfinden. Die 
konkrete Umsetzung der Modellierung 
in den im Folgenden vorgestellten 
Modellquartieren ist Bestandteil der 
weiteren Projektbearbeitung.

Quartiersvorstellung
Im folgenden werden die fünf ausge-
wählten Quartiere in Leipzig, Marburg, 
Rosenheim, Stade und Weißenfels 
vorgestellt. Wie Tabelle 3 zeigt, reprä-
sentieren sie sowohl verschiedene 
Alters- und Baustrukturtypen als 
auch unterschiedliche Stadtgrößen 
und Wohnungsmarktregionen. Dies 
ermöglicht die wissenschaftliche 
Begleitung der verschiedener Markt-, 
Akteurs- und Datenverfügbarkeits-
konstellationen. Allen gemein ist die 
heterogene Eigentümerstruktur.

Trans-Quartiersebene

Quartiersebene
Verkehr

&
Infrastruktur

Lokale Energieerzeugung

Güter & Personenverkehr 
Infrastruktur

Externe Energieerzeugung

Haushalte

Dienstleistung

Kleingewerbe

Wohngebäude
Energieträger

Nichtwohn-
gebäude

Gewerbe

Öffentliche 
Gebäude

Stadtgröße (Ew.),
Durchschnitt
Angebotsmiete 
3 Zimmer in Euro

Lage im Stadt-
gebiet / Baualter

Nutzungen

Leipzig-
Connewitz

523.000 
5,50

Stadtteil, Gründerzeit / 
Nachwendebauten

Schwerpunkt
 Wohnen

Marburg-
Nordstadt

80.000
7,50

Innenstadtrand, Gründerzeit /
Nachkriegsbauten

Gemischt, hohe Zahl 
öffentlicher Gebäude

Rosenheim-
Finsterwalderstr./
Aichergelände

61.000
7,50

Stadtteil, 
Nachkriegszeit

Wohnen und 
Gewerbe / 

Einzelhandel

Stade-Hahle 47.000
6,00

Stadtteil, 
Nachkriegszeit

Schwerpunkt
 Wohnen

Weißenfels-
„Alte Sparkasse“

42.000
5,00

Innenstadtrand,
18. - 20. Jh. 

Gemischt

Tabelle 3: Die Modellquartiere

Graphik 3: Energieverbraucher im 
Quartier und Energieströme über die 
Quartiersgrenze
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Modellquartiere

Leipzig- 
Connewitz: 
Biedermann-
straße

Das Gebiet 
Das Sanierungsgebiet „Connewitz–
Biedermannstraße“ liegt im Süden 
Leipzigs. Es wird begrenzt durch die 
Bornaische Straße, die Wolfgang-
Heinze-Straße und die Meusdorfer 
Straße. Das Gebiet befindet sich in 
unmittelbarer Nähe zum Conne-
witzer Kreuz, welches als südlicher 
Knoten der Leipziger Verkehrsbetrie-
be fungiert. 

Ende der 1980er Jahre war das 
Gebiet als innerstädtischer Platten-
baustandort vorgesehen. Es kam zur 
Freiziehung von Wohnungen, die 
Bausubstanz verschlechterte sich 
und Betriebe wurden verlagert. Zum 
Teil waren Gebäude bereits abgeris-
sen worden. Der hohe Leerstand und 
funktionale Missstände begründeten 
die Sanierungsmaßnahme.

Die Bebauung ist heute relativ 
heterogen und umfasst sowohl sa-
nierte gründerzeitliche Strukturen, 
als auch einzelne Plattenbauten und 
einige Neubauten aus der Zeit nach 
1990. Besonders markant sind dabei 
die zahlreichen während der Sanie-
rung entstandenen Stadthäuser, die 

mehrere Straßenzüge prägen. Durch 
letztere bedingt ist der Anteil der Ei-
gennutzer in den letzten Jahren zwar 
gestiegen, dennoch handelt es sich 
bei den meisten Gebäuden im Sanie-
rungsgebiet um Vermietungsobjekte. 
Die Leipziger Wohnungsbaugesell-
schaft verfügt über einen signifikanten 
Marktanteil im Gebiet. In den west-
lichen Blöcken sind durch Rückbau 
und Neugestaltung neue Grünflächen 
wie der Kronengarten entstanden. 

Ein Großteil der Objekte ist an das 
Fernwärmenetz im Gebiet angeschlos-
sen. Einzelne Neubauten werden 
durch Ölzentralheizungen befeuert.

Ziele der Quartiersentwicklung
Die Entwicklung des Sanierungs-
gebietes seit 1990 hat gezeigt, dass 
sich Connewitz als ein lebenswerter 
Stadtteil mit den unterschiedlichsten 
Möglichkeiten für individuelles in-
nerstädtisches Wohnen etabliert hat. 
Investitionen der öffentlichen Hand in 
Infrastruktur und Grünbereiche haben 
die Realisierung einer Vielzahl von 
Bauvorhaben im Gebiet ermöglicht.

So findet man heute neben dem 
Seniorenwohnheim auf dem Gelände 
der ehemaligen Kronenbrauerei die 
familiengerechte Wohnanlage „Fa-
milienhof Connewitz“, die von der 
Wohnungsgenossenschaft „Kontakt“ 
errichtete „Wohnanlage für junge 
Leute“ im Bereich der Biedermann-/
Pfeffinger Straße sowie verschiedene 
alternative Wohnprojekte. Gerade 
diese bunte Mischung der verschie-
densten Wohnformen stellt einen we-
sentlichen Gunstfaktor des Standortes 
Connewitz dar.

Ein Resümee der Gesamtentwick-
lung des Gebietes seit Beginn der 
Sanierung fällt trotz verschiedener 

ungelöster Probleme eindeutig positiv 
aus. Kein anderes Sanierungsgebiet 
in Leipzig kann auf einen ähnlichen 
Bevölkerungszuwachs verweisen. Der 
Stadtteil kommt zunehmend in den 
Ruf eines besonders zukunftsfähigen 
Wohnstandortes. Eine gut ausgebaute 
Infrastruktur, hohe Freiraumqualität 
sowie die Etablierung neuer Bau-
formen wie das erfolgreich realisierte 
Stadthausprojekt in der Hermannstra-
ße unterstreichen dies.

Leipzig-Connewitz wurde im Pro-
jekt EQ als Modellquartier für eine 
gründerzeitliche Struktur ausgewählt. 
Da das Projekt fast abgeschlossen 
ist, ermöglichen die umfangreichen 
Erfahrungen in der Arbeit auf Quar-
tiersebene eine Ex-Post-Betrachtung 
von quartiersbezogenen Strategien.

Maßnahmen und Stand der Umset-
zung
Im Bereich um die Hermannstraße ist 
noch 2012 eine erste Teilaufhebung 
der Sanierungssatzung geplant. Mit 
den in diesem Zusammenhang zu 
erwartenden Einnahmen aus Aus-
gleichsbeträgen sollen letzte Abrun-
dungsmaßnahmen finanziert werden. 
Mittelfristig ist der Abschluss der Ge-
samtmaßnahme vorgesehen.

Stadt Leipzig
Sachsen, 523.000 Einwohner, 
Bevölkerung stabil, Angebots-
miete 3 Zi. ca. 5 €€Euro/m² (Leip-
zig) bzw. 5,50 (Connewitz) 
Connewitz-Biedermannstraße
Ca. 2.600 Ew., ca. 19 ha.
Südl. Stadterweiterung, hete-
rogene Bebauung, Fernwärme  
netz, gute ÖPNV-Anbindung

Graphik 4: Quartiersplan; Neubauten 
sind dunkel, der Entlassungsbereich 
der Sanierung dunkel umrandet.
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Modellquartiere

Marburg- 
Nordstadt

Das Gebiet 
Die Nordstadt der Universitätsstadt 
Marburg liegt zwischen der Bahn im 
Osten und der Altstadt bzw. Hügeln 
im Westen. Die Lahn und die vierspu-
rige B 3 durchqueren das Gebiet von 
Nord nach Süd. Die Anbindung mit 
Bahn und Bus ist durch die Nähe zum 
Hauptbahnhof optimal. 13,4 ha des 
Quartiers sind überbaut. Die Bebau-
ung ist relativ heterogen und umfasst 
sowohl gewerbliche als auch gründer-
zeitliche Strukturen. Durch letztere 
bedingt stehen 40 % der Gebäude im 
Quartier unter Denkmalschutz. Das 
Modellgebiet zeichnet sich durch 
eine heterogene Eigentümerstruktur 
aus. Die Gebäude bzw. Grundstücke 
gehören dem Land Hessen und der 
Universität, sowie der Stadt Marburg, 
der Kirche, der Deutschen Bahn, der 
kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaft sowie vielen Privateigentümern. 
Neu errichtet wurde ein privates 
Tagungszentrum, der Hauptbahnhof 
ist im Umbau. Das Land Hessen und 
die Universität werden bis 2020 rund 
400 Mio. Euro in den geisteswissen-
schaftlichen Campus rund um den 
Alten Botanischen und in den natur-

wissenschaftlichen Campus auf den 
Lahnbergen investieren.
Im Gebiet existiert ein Fernwärme-
netz, das hauptsächlich die Univer-
sitätsgebäude, die Kliniken sowie die 
Verwaltungsgebäude der Stadt mit 
Wärme vom Heizkraftwerk Ortenberg 
versorgt. Zudem gibt es zwei Nahwär-
menetze für den Hotelkomplex Rosen-
park und für ein Ensemble aus Stadt-
halle, Schule und Verwaltungs- und 
Wohngebäuden. Marburg verfügt über 
eine stabile Bevölkerungsentwicklung 
mit wachsenden Haushaltszahlen.

Ziele der Quartiersentwicklung
Als Resultat des ExWoSt-Modellpro-
jektes der Energetischen Stadterneu-
erung soll in Marburg demonstriert 
werden, wie mit inhomogenen Bau- 
und Eigentümerstrukturen, denkmal-
geschützter Bausubstanz und dem 
Stadtbild in nicht denkmalgeschützten 
Beständen umzugehen ist. Das Projekt 
zielt darauf ab, bereits bis 2015 im Ge-
bäudebestand die Hälfte des Primär-
energieeinsatzes beim Wärmebedarf 
und die Hälfte des Strombedarfs zu 
reduzieren. Allgemein soll im Rahmen 
der Stadtentwicklungsplanung durch 
ergänzende Neubauten eine bele-
bende Mischung von Wohnen, Büros, 
Einzelhandel, Tagung und Kultur mit 
einer attraktiven Gestaltung von Frei-
flächen angestrebt werden. Mit der 
Campusplanung soll die Aufwertung 
fortgesetzt werden.

Marburg-Nordstadt wurde im 
Projekt EQ als Modellquartier für eine 
gründerzeitliche Struktur ausgewählt. 
Von hohem Interesse für EQ ist zudem 
die Situation mit mehreren Wärme-
netzen und vielen Einzeleigentümern 
ohne Anschluss an ein Netz. 

Stadt Marburg
Hessen, 80.000 Einwohner, 
Bevölkerung stabil, Angebots-
miete 3 Zi. ca. 7,50 €€€Euro/m²
Quartier Nordstadt
ca. 1.600 Einwohner, ca. 60 ha.
Innenstadtrand mit Hbf., 
Gründerzeit, viele öffentliche 
Gebäude, Campus-Uni in Pla-
nung, drei Wärmenetze

Maßnahmen und Stand der Umset-
zung
Im Rahmen der Begutachtung 2011 
wurden Szenarien vorgeschlagen, wie 
die Energie- und Klimaschutzziele 
gegenüber dem Referenzszenario 1 
einer Status-Quo-Weiterentwicklung 
erreicht werden können. Szenario 2 
und 3 gemein ist die Förderung der 
Gebäudeenergieeffizienz und der ef-
fizienten Anlagentechnik. Im zweiten 
Szenario wird verstärkt die Erzeugung 
regenerativer Energien im Modellge-
biet vorgeschlagen, schwerpunktmä-
ßig über Solarthermie und Photovolta-
ik. Im dritten Szenario geht es um den 
Umbau der Struktur der Wärmenetze 
hin zur Anbindung zusätzlicher Ge-
bäude und Einspeisung regenerativer 
Energien, z.B. über Abwasserwärme. 
Die Umsetzung wird erst begonnen.

Graphik 5: Der Schwarzplan des Quar-
tiers zeigt die Mischung gründerzeit-
licher Strukturen mit Sonderformen. 
In grau ist die Lahn dargestellt.
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Modellprojekt  
Marburg-Nord-
stadt

Rosenheim: 
Finsterwalder-
straße /  
Aichergelände

Das Gebiet 
Das Quartier „Finsterwalderstraße – 
Aichergelände“ liegt im Westen der 
Stadt zwischen der Bahnlinie nach 
Holzkirchen im Norden und dem 
Mangfallkanal im Süden. Die Äußere 
Münchener Straße durchquert das 
Gebiet und grenzt das Wohngebiet 
Finsterwalderstraße vom gewerblich 
genutzten Aichergelände ab. Die 
Anbindung mit öffentlichen Verkehrs-
mitteln an die Stadtmitte ist durch 
Buslinien gegeben; die Einrichtung 
eines Bahnhaltepunkts ist in Planung. 

Die Bebauung ist relativ hete-
rogen und unterteilt sich in 59 ha 
Gewerbegebiet, 10 ha Block- und 
Zeilenbebauung sowie 23 ha Reihen-, 
Doppel- und Einfamilienhäuser. Der 
Kernbereich der gewerblich genutzten 
Flächen gehört einigen wenigen Ei-
gentümern, die in einer Interessenge-
meinschaft organisiert sind; die rest-
lichen Bereiche sind im individuellen 
Privateigentum. Die Wohnbebauung 
gehört im verdichteten Wohnbereich 

Wohnungsgesellschaften (teilweise 
der Wohnbaugesellschaft der Stadt), 
während der Rest der Bebauung Pri-
vatpersonen zuzuordnen ist.

Ziele der Quartiersentwicklung
Die Stadt Rosenheim läßt derzeit nach 
Stadtratsbeschluss ein „Integriertes 
Energie-, Klima- und Umweltschutz-
konzept Rosenheim 2025“ erarbeiten 
und erstellt ein integriertes Stadtent-
wicklungskonzept „Rosenheim 2025“. 
Bereits im Projekt „EneffSeko“ des 
BMBF wurden gemeinsam mit den 
Stadtwerken Konzepte zur Energieein-
sparung erstellt.

Im Rahmen der energetischen 
Stadtentwicklung soll im Quartier bei-
spielhaft nachgewiesen werden, wie 
inhomogene Baustrukturen bei unter-
schiedlichen Eigentumsverhältnissen 
umweltverträglich energetisch ver-
sorgt und entwickelt werden können. 

Allgemein soll das Aichergelände 
im Rahmen der Stadtentwicklungspla-
nung als wichtiger Fachmarktstandort 
die Attraktivität der Gesamtstadt 
sichern. Ein weiterer Ausbau der 
Handelsflächen ist nicht geplant, 
vielmehr soll das Gelände auch zu-
künftig ein Gewerbestandort sein. Die 
Wohnbebauung an der Finsterwalder-
straße, die Teil eines Soziale-Stadt-
Gebiets war, soll für soziökonomisch 
schwächere Familien als attraktiver 
Wohnstandort gesichert werden. 
Derzeit ist die Errichtung eines Fami-
lienzentrums sowie einer Wohnanlage 
vorgesehen. 

Das Quartier wurde im Projekt 
EQ als Repräsentant für ein Quartier 
der Nachkriegszeit ausgewählt. Von 
hohem Interesse für EQ ist die um-
fangreiche Erfahrung mit Quartiers-
konzepten sowohl in energetischer 

als auch in städtebaulich-sozialpoli-
tischer Hinsicht.

Maßnahmen und Stand der Umset-
zung
Das Gebiet wurde 2009 an das Fern-
wärmenetz der Stadtwerke ange-
schlossen. Zusätzlich wird zur Ener-
gieversorgung des Quartiers seit 2011 
durch die Stadtwerke eine KWK-An-
lage mit einem Gasmotor betrieben. 
2012 werden weitere 1.500 m Fern-
wärmeleitungen im Modellquartier 
verlegt. 

In einem Projekt mit der TU Mün-
chen wurde bereits für alle Gebäude 
in Rosenheim der Wärmebedarf er-
mittelt. Daraus wurden Wärmedichte-
karten als Grundlage des Fernwärme-
ausbaukonzeptes getroffen.  In diesem 
Ansatz fehlen jedoch noch eine auto-
matisierte Erfassung und Einbindung 
aller Faktoren des Wärmebedarfs, z.B. 
die energetische Sanierung der Ge-
bäude oder demografische Daten. Hier 
besteht weiterer Forschungsbedarf. 

Stadt: Rosenheim 
Bayern, 61 000 Einwohner, 
Bevölkerung wachsend, Ange-
botsmiete 3 Zi. ca. 7,50 Euro/m²
Quartier „Finsterwalderstraße 
– Aichergelände“
ca. 96 ha, ca. 3.000 Ew.
Gewerbe- und Einkaufsgebiet 
sowie Wohngebiet  der Nach-
kriegszeit

Modellquartiere

Graphik 6: In   Rosenheim ist die Aus-
dehnung des Fernwärmenetztes nach 
Westen geplant.
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Stade-Hahle

Hansestadt Stade  
Niedersachsen, 47.000 Einwoh-
ner, Bevölkerung stabil, Ange-
botsmiete 3 Zi. ca. 6 Euro/m²
Quartier Hahle
ca. 3.100 Einwohner, ca. 35 ha.
Stadterweiterung 50er bis 70er 
Jahre (Reihenhäuser, Geschoss-
wohnungsbau, Einfamilien-
häuser) 

Das Gebiet 
Das Wohngebiet Hahle im Westen 
der Hansestadt Stade entstand in den 
1950er bis 1960er Jahren als Sied-
lungserweiterung. Große Abschnitte 
wurden mit Reihen- und Einfamili-
enhäusern bebaut. Darüber hinaus 
sind Mietwohnungen in drei- bis 
viergeschossigen Zeilenbauten und in 
bis zu siebengeschossigen Punkthäu-
sern entstanden. Mit Ganztagsschule, 
Kindergärten und Kirche in zentraler 
Lage und einem kleinteiligen Versor-
gungszentrum im Eingangsbereich an 
der Bundesstraße (B 73) werden Struk-
turen für ein eigenständiges Quartier 
weiter entwickelt.

Das Quartier bedarf einer umfas-
senden energetischen sowie gestalte-
risch-funktionalen Aufwertung. Von 
der Stadtverwaltung wurde mit der 
Hahler Runde eine integrierte Quar-
tiersentwicklung begonnen, in der 
Eigentümer, Bewohner, Geschäftsleute 
und Vertreter sozialer Einrichtungen 
gemeinsam Vorschläge erarbeiteten, 
die in den nächsten Jahren umgesetzt 
werden sollen.

Ziele der Quartiersentwicklung
Der Rat der Hansestadt Stade hat 

2011 die Verwaltung mit der Erstel-
lung eines integrierten Klimaschutz-
konzeptes beauftragt. Zudem wurde 
beschlossen, dass der Stadtteil als 
„Klimaquartier“ (Pilotvorhaben im 
Klimaschutz) eingerichtet wird. Die 
festgestellten Funktionsdefizite im 
Stadtteil Hahle erfordern koordiniertes 
Vorgehen der Stadt und der örtlichen 
Institutionen. Die Erarbeitung von 
Problemlösungskompetenz kann 
eine wichtige Ressource für ähnlich 
gelagerte städtebauliche Aufgaben in 
weiteren Siedlungsbereichen der Stadt 
darstellen. 
Die demografische Entwicklung in 
Hahle führt zu einem beschleunigten 
Wechsel der Bewohner / Eigentümer 
und damit zu neuen Ansprüchen 
nachwachsender Generationen an 
ihre Wohnverhältnisse. Zugleich steigt 
der Druck auf die zweite Miete“ bzw. 
Heiz- und Nebenkosten. Die Kombi-
nation aus dem Wunsch nach mehr 
Wohnraum und anderen Grundris-
sen einerseits und dem Erfordernis, 
umfassend energetisch zu sanieren, 
bietet die Chance, mit gezielten Bera-
tungs- und Förderungsangeboten zu 
langfristig tragfähigen Lösungen zu 
gelangen. Dies soll in eine Gesamtlö-

sung eingeordnet werden. Dabei bietet 
Hahle Potential für neue Energieträger 
und Nahwärmekonzepte, wie sie von 
Wohnstätte eG und Stadtwerken an 
anderer Stelle bereits erfolgreich prak-
tiziert bzw. erprobt werden. 

Das Quartier wurde im Projekt EQ 
ausgewählt, da es einen typischen Ver-
treter für die Nachkriegszeit darstellt. 
Es bestehen bereits gute Ansätze für 
eine Arbeit auf Quartiersebene. 

Maßnahmen und Stand der Umset-
zung
Unter Einbeziehung eines Sanierungs-
trägers soll nun ein vertieftes Inte-
griertes Quartierskonzept für Hahle 
zur Steigerung der Energieeffizienz 
der Gebäude und der Infrastruktur 
insbesondere zur Wärmeversorgung 
entwickelt und umgesetzt werden. 
Die Stadt wurde als Modellprojekt 
im  KfW-Programm „Energetische 
Stadtsanierung“ aufgenommen und 
ist aktuell mit der Beantragung von 
Fördermitteln für die Erstellung eines 
integrierten Klimaschutzkonzeptes auf 
Gesamtstadtebene befasst.

Modellquartiere

Graphik 7: Der Plan des Quartiers zeigt 
die drei Bautypen MFH, RH und EFH
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Weißenfels-
Altstadt: Alte 
Sparkasse

Stadt Weißenfels 
Sachsen-Anhalt,  42.000 Ein-
wohner, Bevölkerung schrump-
fend, Angebotsmiete 3 Zimmer 
ca. 5 Euro/m²
Quartier Alte Sparkasse
ca. 3,5 ha (Altstadt 57 ha)
Innenstadtrand mit barocker 
Bausubstanz, viele öffentliche 
Gebäude, hoher Leerstand

Das Gebiet 
Das Quartier Alte Sparkasse befindet 
sich zentral am Westrand der Altstadt 
von Weißenfels und wird vom Nie-
möllerplatz, von der Saalstraße, von 
der Nikolaistraße und der verkehrs-
reichen Friedrichsstraße eingegrenzt. 
Es befindet sich zum Teil im förm-
lich festgelegten Sanierungsgebiet 
„Altstadt Weißenfels“. In wenigen 
Minuten erreicht man fußläufig den 
Marktplatz, die Fußgängerzone in der 
Jüdenstraße und das Rathaus. Bushal-
testellen, Bahnhof und das Parkhaus 
Georgenberg sind nur wenige hundert 
Meter entfernt. Im Gebiet liegt kein 
Wärmenetz.

Teile der Blockstruktur sind noch 
erhalten. Besonders geprägt ist das 
Quartier vom Kopfgebäude der „Alten 
Sparkasse“ aus den 1920er Jahren. 
Außerdem sind der leer stehende 
mittelalterliche Gebäudekomplex 
Clarissenkloster sowie diverse Wohn- 
und Geschäftshäuser aus dem 18. 
bis Anfang des 20. Jahrhunderts im 
Quartier gelegen. Ansonsten gibt es im 
Quartier ein Hotel,  die zentrale Filiale 
der Deutschen Post, den Ratssaal der 
Stadt, das Goethegymnasium und das 
Amtsgericht. 

Das Quartier ist noch durch unsa-
nierte und leer stehende Gebäude 
gekennzeichnet. In den letzten Jahren 
gab es zahlreiche Bemühungen einer 
Quartiersentwicklung.

Ziele der Stadtentwicklung (Altstadt)
Das städtebauliche Entwicklungs-
konzept Weißenfels 2020 (SEKO) vom 
Februar 2008, bildet die Grundlage für 
die Beteiligung der Stadt an Förder-
programmen und Modellvorhaben. 
Das Gebiet der Altstadt wird im SEKO 
als Fördergebiet für das Programm 
Stadtumbau Ost benannt. Die Prio-
rität liegt auf der Innenentwicklung 
und der strukturellen Stabilisierung 
der kompakten Stadt. Diese Zielset-
zung wurde mit der Fortschreibung 
des städtebaulichen Rahmenplanes 
für das Sanierungsgebiet nochmals 
präzisiert. Die drei Leitthemen lauten: 
„Neues Wohnen in alten Hüllen und 
historischen Konturen“, Zentraler 
Ort und Anziehungspunkt für Frei-
zeit- und Tourismusaktivitäten und 
Qualifizierung des Bildungs- und 
Kulturstandortes Weißenfels. 

Weißenfels war eine von 15 aus-
gewählten Modellstädten im Rahmen 
des ExWoSt-Projektes „Energetischen 
Stadterneuerung“ 2010 ein Fachkon-
zept „Energie“ zum SEKO erarbeitete. 
Dies bildete die Grundlage für die Ent-
wicklung von Maßnahmen zur Errei-
chung der Klimaschutzziele in unter-
schiedlichen Handlungsfeldern. „Alte 
Sparkasse“ war ein Modellquartier 
im Schwerpunktraum „Historischer 
Gebäudebestand“ mit Fokus Altstadt.

Ziel muss es sein, das Quartier 
langfristig zu stabilisieren und ins-
besondere dabei Maßnahmen zur 
Steigerung der Energieeffizienz ein-
zubinden.

Weißenfels wurde im Projekt EQ als 
Repräsentant für eine historische Alt-
stadt ausgewählt. Die schwierigen Be-
dingungen des Wohnungsmarktes und 
das Engagement der Stadtverwaltung 
bei Sanierung und Energiekonzept 
besitzen Modellcharakter.

Maßnahmen und Stand der Umset-
zung
In den vergangenen Jahren bis Ende 
2011 konnten zahlreiche Sanierungs-
maßnahmen in angrenzenden Quar-
tieren umgesetzt werden. Trotz dieser 
Erfolge befindet sich ein Teil der 
denkmalgeschützten Gebäude in 
einem unsanierten und leerstehenden 
Zustand. Dies betrifft v.a. Gebäude im 
privaten Eigentum.

Als positive Entwicklung im Quar-
tier Klosterstraße sind die Sanierung 
der hochwertigen Barockgebäude 
auch unter energetischen Gesichts-
punkten, die Errichtung von Neu-
bauten im Bereich der Marienstraße in 
Form von sieben Reihenhäusern mit 
Passivhauscharakter und der Bau des 
DRK-Alten- und Pflegeheims zu nen-
nen. In der Altstadt besteht die Option 
und Notwendigkeit der Neubebauung 
weiterer Flächen.

Modellquartiere

Graphik 8: Katasterplan des Quartiers
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Referenz- 
projekte

Das vorliegende Projekt mit seinem Fokus auf der Modellierung ist eingebettet in eine Vielzahl von Referenzprojekten, 
auf die im Folgenden kurz verwiesen sei:

Nutzung städtischer Freiflächen für erneuerbare Energien (BBSR, 2007 – 2009)
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Studien/staedtischeFreiflaechen/01__Start.html
Energetische Stadterneuerung (BBSR, 2007 – 2011)
u.a. mit Handlungsleitfaden mit Grobcheck zu energetischen Plausibilität von Versorgungssystemen
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungsfelder/EnergetischeStadterneuerung/01__Start.html
Energetische Sanierung von Großwohnsiedlungen (BBSR, 2009 – 2012)
www.bbsr.bund.de/nn_821272/BBSR/DE/WohnenImmobilien/EnergieKlima/Fachbeitraege/EnergetischeSanierung-
GRWS/01__start.html
Eigentümerstandortgemeinschaften im Stadtumbau (ESG, BBSR, laufend)
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungsfelder/2009/Eigentuemerstandortgemeinschaften/01__Start.html
Kooperation im Quartier mit privaten Eigentümern (KIQ, BBSR, laufend)
www.bbsr.bund.de/nn_21260/BBSR/DE/Aktuell/Veranstaltungen/Programme2012/KooperationQuartier__info.html
Energieeffiziente Entwicklung von Siedlungen (EFES, Österreichisches Institut für Raumplanung) 
mit gleichnamigem Bewertungstool http://www.energieeffizientesiedlung.at/
Leitfaden Energienutzungsplan (Bayerisches Innenministerium)
www.stmi.bayern.de/bauen/baurecht/staedtebau/17251/
Zertifizierung in der Stadtentwicklung (Deutscher Verband für Wohnungswesen, Städtebau und Raumordnung)
www.deutscher-verband.org/cms/fileadmin/medias/Stichworte/PDFs/Zertifizierungsbericht.pdf
EnEff:Stadt und EnEff:Wärme - Forschung für Energieeffizienz (BMWi, laufend)
u.a. Publikationen zu Messkonzepten, energetischer Quartiersplanung, www.eneff-stadt.info/
100 Klimaschutzsiedlungen in NRW (Land NRW)
www.100-klimaschutzsiedlungen.de
Wettbewerb energieeffiziente Stadt (BMBF, 2010), 
mit Begleitforschung zur Modellbildung u.a., www.wettbewerb-energieeffiziente-stadt.de/startseite/
Mobilität 2030 Tübingen (Stadt Tübingen, TU Kaiserslautern)
www.tuebingen.de/Dateien/Abschluss_Mobilitaet_2030_Tuebingen.pdf
Leitfaden Klimaschutz im Stadtverkehr (UBA, 2010)
www.umweltbundesamt.de/uba-info-medien/4023.html
Stadtentwicklung – Rechtsfragen zur ökologischen Stadterneuerung (BBSR, 2009)
www.bbsr.bund.de/nn_21686/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Studien/2009/RechtsfragenStadterneuerung/01__Start.html
Klima-Bündnis 
Bündnis europäischer Kommunen und Auftraggeber des Bewertungstools ECOREGION, http://klimabuendnis.org
Systematische Analyse der Eigenschaften von Energiemodellen im Hinblick auf ihre Eignung für möglichst praktische 
Politik-Beratung zur Fortentwicklung der Klimaschutzstrategie  (UBA, 2003)
www.umweltbundesamt.de/uba-info-medien/dateien/2271.htm
Klimaschutz in Kommunen – Praxisleitfaden (DIFU)
www.leitfaden.kommunaler-klimaschutz.de/
Kommunaler Klimaschutz: Möglichkeiten für die Kommunen (BMU) 
www.bmu.de/files/pdfs/allgemein/application/pdf/kommunaler_klimaschutz_bf.pdf
Kommunale Arbeitshilfe „Energie und Klima“ (Land Brandenburg) 
www.staedtekranz.de/9af69af7d3f52c282eff16c07fe5a296/de/home/branek/downloads_und_links/index.html

Referenzprojekte
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