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Vorwort

Vorwort

Sehr geehrte Leserin, 
sehr geehrter Leser,
in Deutschland nimmt die Zahl der 
Energiekonzepte auf kommunaler und 
regionaler Ebene zu. Gründe dafür 
sind nicht zuletzt steigende Energie-
preise und der sich auch kommunal 
vollziehende Umbau der Energiever-
sorgung hin zu Erneuerbaren Ener-
gien und mehr Dezentralität. Zudem 
gibt es politische Zielvorgaben auf 
der europäischen ebenso wie auf der 
Bundes- und Länderebene, die sich 
auch auf Kommunen und nicht zuletzt 
auf die Bürger, u.a. als Immobilien-
besitzer, Mieter oder Verkehrsteilneh-
mer, auswirken. Zur Umsetzung der 
energiepolitischen Zielvorgaben auf 
Bundesebene tragen die Förderung im 
Rahmen der Klimaschutzinitiative und 
des KfW-Programms „Energetische 
Stadtsanierung“ bei. 

Die Praxis zeigt, dass Definition, 
Ziele und Inhalte der Energiekonzepte 
sehr unterschiedlich sein können. Ak-
tuell führen außerdem Diskussionen 
um einen Netzum- und -ausbau sowie 
notwendige Speicherstrukturen zur 
Erweiterung des Themen- und Ak-
teursspektrums der Energiekonzepte. 
Für die Stadtplanung ist mit den 
Energiekonzepten eine neue Aufgabe 
entstanden, die zukünftig integrierter 
Bestandteil der Praxis vor Ort sein 
muss. Aufgrund unterschiedlicher 
Akteure, vielfältiger Zielvorstellungen, 
Zeithorizonte oder finanzieller Mög-
lichkeiten, wird Planung in bestehen-
den städtischen Strukturen komplexer. 
Es gilt Einzelinteressen ebenso zu 
berücksichtigen, wie beispielsweise 
Wirkungen zwischen den Ebenen 
Gebäude, Quartier, Gesamtstadt, Re-
gion oder zwischen verschiedenen 
Sektoren. 

Bisher wurde das Quartier als mög-
liche Handlungsebene in diesem 
Bereich oft nur nachrangig berück-
sichtigt. Dabei lassen sich gerade hier 
viele Vorteile bei der Bearbeitung ver-
muten, wie u.a. die Erreichbarkeit der 
einzelnen Immobilieneigentümer, 
Mieter, Einzelhändler oder Gewerbe-
treibenden. Vor allem von diesen hängt 
die zwingend notwendige Akzeptanz 
der Maßnahmen zur Umsetzung von 
Energieeinspar- und -effizienzzielen 
oder zur Nutzung erneuerbarer En-
ergien ab. Wie lassen sich aber Maß-
nahmen auf Quartiersebene ermit-
teln, die z. B. von der Betrachtung der 
Mobilität oder  der Einzelimmobilie 
bis zur Gesamtstadt energetisch und 
ökonomisch effizient sind und auf 
eine hohe Akzeptanz treffen?

In der ExWoSt-Studie „Anforde-
rungen an energieeffiziente und kli-
maneutrale Quartiere (EQ)“ können 
nicht alle Aspekte gleichzeitig beant-
wortet werden. Aber es ist das Ziel, 
den Akteuren vor Ort ein Bilanzie-
rungswerkzeug zur Verfügung zu stel-
len, das eine Maßnahmenbewertung 
ermöglicht, und zwar sowohl für Maß-
nahmen, die aus einem Quartierskon-
zept entwickelt wurden, als auch für 
solche, die als zielführend betrachtet 
werden und erst nachträglich in ein 
Quartierskonzept integriert werden 
sollen. 

Mit dem Instrument sollen ver-
schiedene Szenarien künftiger Ent-
wicklungen, wie z. B. Rück- und Neu-
bau, Erhöhung der Modernisierungs-
quote von Gebäuden, Änderungen 
im Energie-Mix oder Veränderungen 
der Mobilitätsangebote bzgl. ihrer 
energetischen und CO

2
-Emissionsef-

fekte quantifiziert werden. In diesem 
Sinne soll das Werkzeug als Hilfe im 

Entscheidungsfindungsprozess von 
Maßnahmen und deren Umsetzung 
auf der Quartiersebene dienen.

Exemplarisch wird das Bilanzie-
rungswerkzeug in folgenden fünf 
Modellquartieren, die bereits Erfah-
rungen in der integrierten Quartiers-
entwicklung haben, entwickelt und 
getestet: Leipzig-Connewitz: Bieder-
mannstraße; Marburg-Nordstadt; 
Rosenheim: Finsterwalderstr. / Aicher-
gelände; Stade-Hahle; Weißenfels-
Innenstadt: „Alte Sparkasse“. In den 
Quartieren  werden einerseits mög-
liche Maßnahmen erfasst und ande-
rerseits Inputdaten für Testdurchläufe 
des Bewertungswerkzeugs generiert. 
Mittlerweile erfolgte die erste Fach-
werkstatt der Modellquartiere. Dort 
wurde betont, dass qualitative Aspekte 
wie ein notwendiges konzeptionelles 
Vorgehen oder die Einbeziehung ver-
schiedenster Akteure bei der Erarbei-
tung energetischer Quartierskonzepte 
als grundlegende Erfolgsfaktoren 
anzusehen sind. Außerdem wurden in 
einer speziellen Werkstatt  Methodik 
und Nutzen des Bilanzierungswerk-
zeugs mit Experten aus Forschung und 
Praxis diskutiert und weiterentwickelt, 
wobei die Grenzen der Methodik erör-
tert und flexible Ansätze zum Umgang 
mit den Restriktionen entwickelt 
wurden. 

Die vorliegende Ausgabe der Ex-
WoSt-Info informiert Sie detailliert 
über die Entwicklungen der Studie.
Wir wünschen Ihnen eine anregende 
Lektüre!

Ihr Lars Porsche (BBSR) und
Prof. Dr. János Brenner (BMVBS)
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Stand der 
energetischen 
Stadterneue-
rung in Kom-
munen                             

Energetische Stadterneuerung in den Kommunen

Ausgangslage
Vor dem Hintergrund der Heraus-
forderungen der Klimaschutz- und 
Energieziele der Bundesregierung für 
den Gebäude- und Verkehrsbereich ist 
es Ziel des Projektes „Anforderungen 
an energieeffiziente und klimaneu-
trale Quartiere" (EQ) in fünf Städten 
Quartiere und deren Energiekon-
zepte zu untersuchen und auf dieser 
Basis das Steuerungsinstrument des 
energetischen Quartierskonzeptes 
zu bewerten. Die fünf zu betrachten-
den Quartiere in Leipzig-Connewitz, 
Marburg, Rosenheim, Stade und 
Weißenfels decken sowohl ein breites 
Spektrum an unterschiedlichen Al-
tersklassen und Baustrukturtypen als 
auch unterschiedlichen Stadtgrößen 
und Wohnungsmarktregionen ab. 
Allen gemein sind jedoch eine hete-
rogene Eigentümerstruktur im Gebiet 
und Erfahrungen in der integrierten 
Quartiersentwicklung (vgl. ExWoSt-
Info 41/2).

Neben den praktischen Erfah-
rungen ist die Erstellung einer Mess- 
und Erhebungsmethodik auf Quar-
tiersebene eine zentrale Aufgabe des 
Projektes EQ. Hierzu fand am 13. 
02.2012 ein Workshop mit Bilanzie-
rungsexperten aus deutschsprachigen 
Ländern in Darmstadt statt. Auf die 
Schlussfolgerungen wird im Kapitel 
Bilanzierung auf Seite 16 dieser Veröf-
fentlichung näher eingegangen.

Im Rahmen der ersten Fachwerk-
statt in Marburg am 28.02.2012 prä-
sentierten die Kommunen die Modell-
quartiere mit ihren jeweiligen Heraus-
forderungen sowie Lösungsansätzen 
und tauschten sich untereinander aus. 
Durch die Bereisung von einzelnen 
Projekten und die Beantwortung eines 
strukturierten Fragebogens durch die 

Kommunen wurden vom Forscher-
team daraufhin Rahmenbedingungen 
und Aktivitäten auf Gesamtstadtebene 
sowie Konzepte, Maßnahmen, Akteure 
und Herausforderungen auf der Quar-
tiersebene abgefragt. Die Ergebnisse 
sind in den Kommunenportraits ab 
Seite 6 dieser Veröffentlichung in kur-
zer Form zusammengestellt.

Die folgenden Ausführungen fassen 
die Zwischenergebnisse zusammen.

Bedeutung der Quartiersebene
Die Quartiersebene bildet eine Hand-
lungsebene mit eingespielten Ak-
teursstrukturen zwischen der Ebene 
der Gesamtstadt und den Einzelei-
gentümern bzw. -nutzern  der Ge-
bäude. Maßnahmen und Konzepte 
auf Quartiersebene ergänzen deshalb 
das klassische Instrumentarium zur 
energetischen Sanierung des Gebäu-
debestandes und zur Stärkung der 
erneuerbaren Energien, bestehend 
aus der Förderung technologischer 
Innovationen, steuerlichen Anreizen, 
gebäudebezogenen Förderprogram-
men und ordnungsrechtlichen Anfor-
derungen. Die Stärken der Quartier-
sebene liegen dabei insbesondere in 
folgenden Punkten:
•	 	Über die Erfahrungen aus der 

Städtebauförderung bestehen 
lokale Akteursstrukturen, welche 
auch für die energetische Sanie-
rung genutzt werden können. 
Zivilgesellschaftliche Gruppen 
wie in Leipzig und Stade sowie 
professionelle Sanierungsträger 
wie in Leipzig, Stade und Mar-
burg spielen hier eine entschei-
dende Rolle. Diese Strukturen 
sind eingespielt oder können auf 
bestehendem aufbauen. Gerade 
bei weichen Instrumenten wie 

der Information und Beratung 
zur Gebäudesanierung für private 
Eigentümer ist räumliche Nähe 
bedeutsam. Dies ist insbesondere 
bei Quartieren mit kleinteiligen 
Eigentümerstrukturen und ho-
mogenen Gebäudetypologien 
sinnvoll. Stade bietet ein Beispiel 
dafür, wie der Generationswechsel 
in derartigen Beständen begleitet 
werden sollte. Auch Sanierungsträ-
ger wie das kommunale Marburger 
Wohnungsunternehmen GeWoBau 
bringen so Kompetenz ins Quar-
tier.

•	 	Fern- und Nahwärmenetze sind 
insbesondere für Quartiere mit 
einem hohen Anteil an denkmal-
geschütztem Wohnungsbestand 
eine Lösung, um eine effiziente 
und/oder regenerative Energie-
versorgung sicherzustellen. In Ro-
senheim besteht durch das starke 
Engagement der Stadtwerke die 
Strategie darin, die Fernwärme-
versorgung auszuweiten. In Stade 
wird der Aufbau eines Netzes auf 
Quartiersebene geprüft. 

•	 	Auch im Bereich der Mobilität 
bietet die Quartiersebene gute 
Ansatzpunkte für Energieein-
sparungen. Auffallend ist jedoch, 
dass die Mobilität in den Mo-
dellkommunen (und nach Ein-
schätzung der Autoren auch in 
vielen anderen Kommunen) noch 
deutlich stärker berücksichtigt 
werden könnte. Die Wirkung öf-
fentlicher Investitionen/Förderung 
auf die Energieeinsparung ist 
jedoch schwer zu quantifizieren. 
Dies mag der Grund sein, warum 
der Bereich in der energetischen 
Stadtsanierung momentan wenig 
Aufmerksamkeit genießt.
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Akteursstrukturen
Die wichtigsten Akteure für die Sa-
nierung auf Quartiersebene sind die 
lokale Stadtverwaltung (und ihre Auf-
tragnehmer wie z. B. Sanierungsträ-
ger) sowie die Stadtwerke, welche für 
die Gestaltung der Energieversorgung 
unabdingbar sind. Die Abstimmung 
zwischen beiden Akteuren scheint 
in kleineren Städten mit eigenen 
Stadtwerken (Weißenfels, Rosenheim) 
deutlich leichter zu sein als in größe-
ren (Leipzig). In Rosenheim sind die 
Stadtwerke ein engagierter Treiber 
der Entwicklung, der aber durchaus 
eigene wirtschaftliche Interessen hat.

Kommunale Wohnungsunterneh-
men und Genossenschaften sind für 
Kommunen und Stadtwerke oft der 
erste Ansprechpartner, wenn es um 
die Sanierung des Gebäudebestandes 
und den Anschluss an Wärmenetze 
geht. Dies zeigen alle fünf Quartiere, 
obwohl in allen Fällen die jeweiligen 
kommunalen Wohnungsunterneh-
men nur eine untergeordnete Zahl 
an Wohneinheiten im Quartier haben. 

Die im Rahmen der bisherigen 
Städtebauförderung entstandenen 
zivilgesellschaftlichen Strukturen 
wurden oben bereits angesprochen 
und sind ein entscheidender Faktor.

Herausforderungen
Die zentrale Herausforderung besteht 
für die Kommunen darin, private 
Kleineigentümer zu energetischen 
Modernisierungen zu motivieren. 
Es ist davon auszugehen, dass diese 
nicht rein ökonomisch rational han-
deln, sondern eigene Akteurslogiken 
haben, welche durch die jeweiligen 
Lebensumstände geprägt sind. Damit 
sind die finanziellen Möglichkeiten, 
die Bereitschaft und die Kompetenz 

zur Modernisierung u. U. nur ein-
geschränkt vorhanden. Der Genera-
tionswechsel im Gebäudebestand, der 
beispielsweise in Stade aktuell stattfin-
det, bietet eine günstige Gelegenheit. 
In jedem Fall sind Information und 
Beratung von Bedeutung, wobei die 
Kompetenz eines Sanierungsträgers 
oder eines professionellen lokalen 
Wohnungsunternehmens und Mo-
dellsanierungen quartiersbezogene 
Erfolgsfaktoren darstellen könnten. 
Ein Hemmnis sind dabei Strukturen 
mit nicht am Ort wohnenden Vermie-
tern (z. B. in Leipzig).

Insbesondere in Kommunen 
mit einer Strategie des Ausbaus von 
Wärmenetzen müssen Eigentümer 
mit kleinteiligem Grundbesitz zum 
Anschluss an das Netz gewonnen 
werden. Dies kann nur über über-
zeugende Angebote erfolgen. Die 
Stadtwerke Rosenheim sind sich 
hierbei sicher, dass dies gelingt. Die 
Netzanschlüsse erfolgen sukzessive, 
da sie nur zum Zeitpunkt eines Kes-
seltausches ökonomisch sinnvoll sind.

Eine für die Zukunft offene Frage 
stellt der Umgang mit dem Gebäu-
debestand dar, der nach der ersten 
Wärmeschutzverordnung neu gebaut 
oder grundlegend saniert wurde. Die 
energetische Stadtsanierung kon-
zentriert sich derzeit insbesondere 
auf Gründerzeitquartiere, historische 
Altstädte und Siedlungen der Nach-
kriegszeit. Gerade Leipzig bietet ein 
Beispiel dafür, dass in gewissen Baual-
tersklassen (noch) kein Sanierungsbe-
darf besteht. Auch in Weißenfels sind 
zahlreiche historische Gebäude in den 
letzten Jahren saniert worden, so dass 
aktuell kein Handlungsbedarf gesehen 
wird, auch wenn die baulich mögliche 
energetische Qualität sich zunehmend 

weiter entwickelt. 
Unabhängig davon ist mit der en-

ergetischen Sanierung der Gebäude 
nur ein wichtiger Anspruch an die 
energetische Entwicklung eines Quar-
tiers erfüllt. Der Handlungsbedarf geht 
darüber hinaus und umfasst auch die 
Integration der Energieversorgung.

Quantifizierung und Bilanzierung
Drei der Modellkommunen haben den 
energetischen Aspekt bei der Sanie-
rung bereits in Projekten vertieft bear-
beitet (Rosenheim, Marburg, Weißen-
fels). Dabei spielt auch das Thema der 
Bilanzierung des Energieverbrauchs 
und der Einsparmöglichkeiten eine 
wichtige Rolle. Auffallend ist dabei, 
dass die Bilanzierung unterschiedliche 
Zielsetzungen haben kann: In Rosen-
heim wird bei gegebener Strategie 
(Fernwärmeausbau) v.a. der Wärme-
bedarf modelliert. Darauf aufbauend 
werden räumliche Prioritäten zum 
Ausbau getroffen. Marburg hat den 
Anspruch, Pionier bei der Energe-
tischen Stadtsanierung zu sein und 
hat deshalb verschiedenste Kombi-
nationen aus Gebäudesanierung und 
Energieversorgung modelliert. Dies 
dient dem Ziel der Entscheidungvor-
bereitung über die künftige Strategie. 

Insgesamt wird aber auch klar, 
dass die Bilanzierung von Quartieren 
eine komplexe Aufgabe ist, die von 
Kommunen nicht nebenbei erledigt 
werden kann. Kommunen bedürfen 
Instrumente, die der entsprechenden 
Arbeitsphase, Fragestellung oder räum-
lichen Einheit angemessen sind.  Diese 
müssen möglichst einfach und flexibel 
sein. Der ab Seite 16 skizzierte Model-
lierungsprozess soll anhand der Modell-
quartiere in dieser Hinsicht entwickelt 
werden.

Fotos: Quartiersrundgang während der 
Ersten Fachwerkstatt in Marburg
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Modellquartiere

Leipzig-
Connewitz:
Biedermann-
straße                 

Leipzig-
Connewitz:
Biedermann-
straße                      

Für die Auswahl des Modellquar-
tiers „Biedermannstraße“ für das 
ExWoSt-Forschungsvorhaben waren 
die Merkmale einer gründerzeitlichen 
Stadterweiterung mit einer Vielzahl an 
alternativen Wohnformen und kul-
turellen Angeboten („Szeneviertel“), 
die überdurchschnittlich positive 
Bevölkerungsentwicklung in den 
letzten Jahren und ein hoher Anteil 
an selbstgenutztem Eigentum aus-
schlaggebend.

Leipzig  verzeichnete in den letzten 
zehn Jahren ein Bevölkerungswachs-
tum um ca. 30.000 Einwohner auf 
525.245 Einwohner (Stand Juni 2011). 
Hierbei generierte sich dieses Wachs-
tum durch Zuzüge, insbesondere aus 
den neuen Bundesländern. 

Allgemein / Städtische Ebene
Trotz der guten Entwicklungen der 
letzten Jahre ist der Sanierungsbe-
darf im Wohnungsbestand hoch und 
konzentriert sich in Leipzig auf die 
im Stadtentwicklungskonzept aus-
gewiesenen „Fachübergreifenden 
Schwerpunktgebiete der Stadtent-
wicklung“. Erhöhter Handlungsbe-
darf besteht dabei insbesondere in 
den Gebäudebeständen entlang der 

Hauptverkehrsstraßen (Magistralen). 
In den letzten 20 Jahren wurden ca. 
85% des gesamtstädtischen Gründer-
zeitbestandes saniert. Dabei spielte 
die Energieeffizienz bei der Sanierung  
des Bestandes bisher eine eher unter-
geordnete Rolle.

Wesentliches Planungskonzept 
auf kommunaler Ebene ist das In-
tegrierte Stadtentwicklungskonzept 
Leipzig 2020 (SEKO) von 2009 und 
das Integrierte Energie- und Klima-
schutzkonzept von 2011. Der Anlass 
für die Erstellung des Integrierten 
Energie- und Klimaschutzkonzeptes 
lag in der Förderung durch die Kli-
maschutzinitiative des Bundesmi-
nisteriums für Umwelt, Naturschutz 
und Reaktorsicherheit (BMU). Bei 
der Förderung durch das BMU wurde 
nur die Erstellung eines gesamtstäd-
tischen Konzepts gefördert und nicht 
wie beim aktuellen KfW-Programm 
die anschließende Einrichtung eines 
Sanierungsmanagers. Das Konzept 
beinhaltet keine Aussagen auf Quar-
tiersebene sondern behandelt eher die 
Analyse der Stoff- bzw. Energieströme 
maximal auf Ortsteilebene.

Aufbauend auf Zielszenarien wur-
de im Rahmen des Energie- und 
Klimaschutzkonzeptes ein zielgrup-
penspezifischer Maßnahmenkatalog 
mit definierten Handlungsfeldern, wie 
Stadtentwicklung, Verkehr u.a., mit da-
rauf abgestimmten Umsetzungsstrate-
gien zur Erreichung der gesamtstäd-
tischen Klimaschutzziele erarbeitet. 
Als Maßnahme wird darin explizit das 
Festhalten an den Nachhaltigkeits-
strategien der Stadtentwicklung zur 
Stärkung der bereits vorhandenen 
Ansätze einer integrierten Stadtent-
wicklungspolitik genannt. Weiterhin 
sollen Leitlinien für eine energie- und 

klimabewusste Bauleitplanung mit 
der Festlegung von energetischen Sa-
nierungszielen und die Fokussierung 
von quartiersbezogener Lösungen er-
arbeitet werden. Integrierte Konzepte 
werden in einem intensiven Prozess 
mit relevanten Akteuren  und den 
Bürgern entwickelt. 

Seit 1992 beschäftigt sich Leipzig 
mit unterschiedlichen Facetten des 
Klimaschutzes. Was mit vereinzelten 
Maßnahmen zur Energieeinsparung 
begann, wurde zunehmend integraler 
Bestandteil Leipziger Politik. Mit der 
Unterzeichung der „Erklärung der 
EUROCITIES zum Klimawandel“ wur-
de die Schlüsselrolle des öffentlichen 
Sektors hervorgehoben.

Leipzig hat sich schon 1994 mit 
dem Beitritt zum „Klima-Bündnis der 
europäischen Städte mit indigenen 
Völkern der Regenwälder / Alianza 
del Clima e.V.“ konkreten und am-
bitionierten Klimaschutzzielen ver-
pflichtet. 

Über den European Energy Award 
ist der Energieversorger thematisch 
am Arbeitsprozess einbezogen und 
hat im Rahmen der Erstellung des 
Energie- und Klimaschutzkonzepts 
relevante Daten zugeliefert.

Das Ziel des kommunalen Ener-
gieversorgers besteht darin,  seine 
bestehenden Fernwärmekapazitäten 
im Stadtgebiet auszubauen bzw. nach-
zuverdichten. 

Gesamtstädtisch befindet sich für 
das Integrierte Stadtentwicklungskon-
zept Leipzig 2020 (SEKo) das Fachkon-
zept „Freiraum und Umwelt“ in der 
Fortschreibung. Gleichzeitig wird die 
Aufstellung eines gesamtstädtischen 
Fachkonzepts „Energie- und Klima-
schutz“ vorbereitet. Hierbei werden 
qualifizierte Aussagen auch auf Quar-

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

Plan rechts: Das Sanierungsgebiet ist 
durch denkmalgeschützte Gebäude 
(dunkel) geprägt.
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Modellquartiere

tiersebene getroffen. Diese speisen 
sich wiederum aus ersten Erfahrungen 
in der Quartiersarbeit. Die gestarteten 
Förderprogramme zum Thema Ener-
gie und Klima haben eine Vielzahl an 
parallel laufenden Prozessen initiiert, 
bei denen im Gegenstromprinzip und 
querschnittsübergreifend gearbeitet 
wird.

Als wichtigste Aspekte, die bei ei-
ner integrierten Herangehensweise zu 
berücksichtigen sind, zählen  für die 
Stadt Leipzig neben der ökologischen 
Betrachtung auch die ökonomische 
und die soziale Verträglichkeit von 
Maßnahmen. Bislang gibt es auf der 
Quartiersebene keine weitergehenden 
Klimaschutz- und/oder energierele-
vanten Konzepte. 

Quartiersebene
Eine Beendigung des städtebaulichen 
Sanierungsverfahrens „Connewitz-
Biedermannstraße“ ist bis 2016 vor-
gesehen. Eine erste Teilaufhebung 
der Satzung wird noch in diesem Jahr 
erfolgen. 

Aufgrund der spezifischen Situa-
tion im Quartier wird den Themen-
feldern „Stadt der kurzen Wege“, 
„Mobilität“ und „Radverkehr“ eine 
hohe Bedeutung beigemessen. Durch 
die Nähe zur Innenstadt und eine gute 
ÖPNV-Anbindung sowie ein zufrie-
denstellendes Radverkehrswegenetz 
werden hier besondere Potentiale 
gesehen. 

Mit einer energetischen Erneue-
rung  des Quartiers sind die Erwar-
tungen verbunden, dass  diese für alle 
Bewohner ökonomisch verkraftbar 
ist und die soziale Vielfalt im Quar-
tier erhalten bleibt. Darüber hinaus 
sollen die positiven ökologischen 
Auswirkungen zur Verbesserung der 

Lebensqualität vor Ort beitragen. 
Im Quartier besteht sowohl ein 

Fernwärmenetz als auch ein Erdgas-
netz. Entsprechend der strategischen 
Ausrichtung der Stadtwerke soll das 
Fernwärmenetz erhalten und die Nut-
zerdichte erhöht werden. 

Akteursebene
Die Interessengemeinschaft (IG) Con-
newitz nimmt eine wesentliche Rolle 
auf der Akteursebene ein. Hier werden 
im monatlichen Turnus Probleme und 
aktuelle Entwicklungen im Quartier 
erörtert und diskutiert. Die IG ist 
ein offener, informeller  Zusammen-
schluss von Vertretern aus Vereinen, 
Verwaltung sowie verschiedenen kul-
turellen und sozialen Einrichtungen. 
Die Erfahrungen mit der Einbindung 
und Aktivierung der Eigentümer im 
Rahmen der städtebaulichen Sa-
nierungsmaßnahme „Connewitz-
Biedermannstraße“ können hier  in 
besonderem Maße genutzt werden. 
Der hohe Anteil an selbstgenutztem 
Wohneigentum bietet  besonderes Po-
tential bei der Identifizierung mit dem 
Quartier zur zukünftigen Umsetzung 
energetischer Maßnahmen.

Ein großer Vorteil wird dem Nutzen 
der bestehenden Arbeitsstrukturen 
beigemessen, welche im Rahmen des 
langjährigen Sanierungsprozesses 
aufgebaut wurden (z. B. öffentliche 
Informationsveranstaltungen im Rah-
men der Entlassung des Sanierungs-
gebietes, Bürger- bzw. Stadtteilfeste 
und Foren). 

Es wird davon ausgegangen, dass 
die Genossenschaften und die städ-
tische Wohnungsbaugesellschaft auf-
grund ihrer Präsenz vor Ort für den 
Prozess am ehesten zu erreichen sein 
dürften. Dies wird vermutlich ebenso 

auf den hohen Anteil von Selbstnut-
zern im Quartier zutreffen. Etwas 
schwieriger wird die Erreichbarkeit 
der Eigentümer eingeschätzt, die aus 
Gründen der erhöhten steuerlichen 
Abschreibung und als Kapitalanleger 
Wohneigentum erworben haben und 
nur einen eingeschränkten Bezug zum 
Quartier aufweisen.

Quellen
Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt: Mo-
nitoringbericht Wohnen, 2011: http://
www.leipzig.de/imperia/md/con-
tent/61_stadtplanungsamt/raumbeo-
bachtung/monitoringbericht_2010_c_
end_webvariante_aktualisiert.pdf
IEV: Integriertes Energie und Klima-
schutzkonzept für die Stadt Leipzig, 
2011:
http://www.leipzig.de/imperia/
md/content/36_amt_fuer_umwelt-
schutz/klimaschutz/klimaschutzkon-
zept_2011_zusammenfassung.pdf

Ansprechpartner:
Bernhard Faber
Amt für Stadterneuerung 
und Wohnungsbauförderung
Prager Straße 118-136
04317 Leipzig
Tel. 0341.123-5415
bernhard.faber@leipzig.de

Fotos rechts: Vergleich eines gründer-
zeitlichen Straßenzugs zur Wendezeit 
und heute
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Modellquartiere

Marburg - 
Nordstadt
                     

Marburg -
Nordstadt                     

Die Marburger Nordstadt ist ein durch-
mischtes innerstädtisches Quartier der 
Gründerzeit, mit einem hohen Anteil 
an denkmalgeschützter Wohnbebau-
ung und einer heterogenen Nutzer- wie 
Nutzungsstruktur. 

Die attraktiven und beliebten Alt-
bauten, die sich überwiegend in klein-
teiligem Privateigentum befinden, 
haben häufig einen hohen Sanierungs-
bedarf.  Dieser ist starken Auflagen des 
Denkmalschutzes unterworfen. Für 
die vielfältige Nutzungs- und Eigen-
tümerstruktur des Gebäudebestands 
stellt besonders die Berücksichtigung 
der Potenziale der energetischen Mo-
dernisierung eine Hürde im Umgang 
mit dem eigenen Bestand dar. Dies gilt 
besonders in den nicht wenigen Fällen, 
in denen die alten Zuschnitte der grün-
derzeitlichen Bebauung bereits heute 
einer anderen als der ursprünglichen 
Wohnnutzung zugeführt wurde oder 
ein Umbau in Planung ist. 

Zusätzlich erschwert wird der Um-
gang mit dem Gebäudebestand durch 
den hohen Druck auf dem Wohnungs-
markt, die positive Bevölkerungsent-
wicklung der Universitätsstadt und 
durch die Anforderungen, welche die 
Universität an die Bausubstanz in ihrer 
Nachbarschaft stellt. 

Allgemein / Städtische Ebene
Wie bereits einleitend angedeutet hat 
sich im Gegensatz zu allen Progno-
sen die Marburger Bevölkerung im 
Zeitraum von 2002 bis 2010 positiv 
entwickelt. Um knapp ein Viertel und 
damit besonders stark gestiegen ist 
die Zahl junger Menschen zwischen 
20 und 30 Jahren. Dabei handelt es 
sich vornehmlich um Studierende. 
Noch deutlicher ist der Anstieg des 
Anteils der Personen ab 45 Jahren 
an der Gesamtbevölkerung. Dieser 
stieg im o. g. Zeitraum um 27,6 %. Im 
gleichen Zeitraum verzeichnete die 
Gruppe der Kinder und Jugendlichen 
bis max. 15 Jahren einen Einbruch 
um 12,2 % und die Gruppe der 30 bis 
44-jährigen um knapp ein Drittel. Die-
se starken Verschiebungen innerhalb 
eines vergleichbar kurzen Zeitraums 
von nur 8 Jahren haben zu spürbaren 
Spannungen auf dem Wohnungsmarkt 
geführt. Trotz einer hohen Zahl von 
Neubauwohnungen (zwischen 2002 
und 2010 wurden 1.755 Wohnungen 
in Marburg neu gebaut) hat dies in 
der Marburger Kernstadt zu einem ste-
tigen Anstieg der Kaltmieten geführt. 

Eine Zunahme verzeichnet Mar-
burg auch bei der sozialversicherungs-
pflichtigen Beschäftigung (+10,8 % 
von 2000 bis 2010). Herausragende 
Beschäftigungssektoren sind neben 
der starken pharmazeutischen Indus-
trie insbesondere der Bildungsbereich 
(die Universität) und der Gesundheits-
sektor (Universitätsklinikum). 

Ein zentrales Projekt der Stadt-
entwicklung ist die Restrukturierung 
der Standorte der Universität. In der 
Umsetzung sind der Aufbau eines 
naturwissenschaftlichen Campus auf 
den Lahnbergen und die Errichtung 

eines geisteswissenschaftlichen Cam-
pus der im innerstädtischen Projekt-
gebiet liegt. 

Ein weiteres wesentliches Projekt 
der Stadtentwicklung ist die umfas-
sende Aufwertung der Nordstadt, be-
ginnend mit dem Umbau des Haupt-
bahnhofes, des Bahnhofsvorplatzes 
und der Quartiersanbindung an die 
Innenstadtautobahn. 

Ein Grundsatz der Marburger Stadt-
entwicklung ist, dass energetische 
Projekte nur dann besonders wirkungs-
voll umgesetzt werden können, wenn 
sie mit stadtentwicklungspolitischen 
Zielen gekoppelt werden. Die Stadt 
Marburg hat unter Beteiligung von 
Bürgern, Unternehmen, Vereinen und 
der öffentlichen Verwaltung ein Integ-
riertes Klimaschutzkonzept erstellt. Es 
führt vielfältige öffentliche und private 
Einzelprojekte zusammen. Drei Szena-
rien wurden entwickelt. Die Stadt Mar-
burg hat sich für das anspruchsvollste 
Szenario „Pionier“ entschieden. 

Handlungsschwerpunkte setzt 
das Szenario in der Sanierung der 
Gebäude, dem Wohnen und dem 
Denkmalschutz. Nicht weniger als 
25% der Gebäude in der Marburger 
Innenstadt sind denkmalgeschützt, im 
Untersuchungsgebiet Nordstadt sogar 
40%. Klima- und energiepolitische 
Maßnahmen müssen hier in einem 
besonders sensiblen baulichen Um-
feld durchgeführt werden. 

Bei dieser Arbeit spielen die kom-
munalen gemeinwirtschaftlichen 
Unternehmen eine gewichtige Rolle. 
Sie werden von der Stadt Marburg 
gezielt erhalten und gefördert und 
stellen heute einen wichtigen Begleiter 
und Impulsgeber der Umsetzung von 
ambitionierten energie- und verkehrs-
politischen Zielen dar. 

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
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Modellquartiere

Quartiersebene
Im Untersuchungsgebiet „Nordstadt“ 
wurden in der jüngeren Vergangenheit 
städtebauliche Defizite insbesondere 
in der Verkehrsinfrastruktur und in der 
Verkehrsführung durch umfangreiche 
öffentliche Investitionen aber auch 
durch private Maßnahmen erreicht. 
Das Quartier ist insgesamt ein wich-
tiger Baustein im Restrukturierungs-
prozess der Universitätsstandorte. Die 
vorgesehene energetische Aufwertung 
der Bestände im Quartier soll auch 
den privaten Immobilieneigentümer 
erreichen, so dass mittelfristig der 
Anschluss an die bereits umfangreich 
sanierte Altstadt gefunden wird. 

Auch vor diesem Hintergrund 
wird erstmalig ein Integriertes Quar-
tierskonzept entwickelt. Ein zweites 
soll außerhalb des ExWost-Projekt-
Kontextes in einem Stadtteil mit 
einem hohen Anteil an sozialem Woh-
nungsbau folgen. Die Konzepte sollen 
Nutzern und Eigentümern Potenziale 
aufzeigen und eine koordinierte Um-
setzung vorbereiten. Gleichzeitig 
sollen die Konzepte Ideengeber für 
Hauseigentümer und Unternehmen 
darstellen. Keinesfalls sollen Ideen 
und der eigene Einfallsreichtum aus-
gebremst werden. 

In beiden Quartierskonzepten spielen 
Fragen der Wirtschaftlichkeit energe-
tischer Maßnahmen eine besondere 
Rolle. In der Nordstadt wird die Beach-
tung des Denkmalschutzes die wirt-
schaftliche Umsetzung energetischer 
Maßnahmen erschweren. Im zweiten 
Untersuchungsgebiet werden soziale 
Fragestellungen in den Mittelpunkt 
rücken. Die Erfahrungen aus beiden 
Projekten werden wechselseitig ge-
nutzt. 

Der Ansatz aus dem übergreifen-
den Klimaschutzkonzept, die Poten-
ziale in der Energieeinsparung gezielt 
herauszuarbeiten und dies durch 
den Ausbau des Einsatzes erneuer-
barer Energien und der Erhöhung 
der Energieeffizienz, soll für das Un-
tersuchungsgebiet auf die zentralen 
Bausteine Wohngebäude, öffentliche 
Gebäude und Mobilität übernommen 
werden. 

Für den Themenschwerpunkt Mo-
bilität wird dabei erstmals die Quar-
tiersebene zur Betrachtung gewählt. 
Dafür werden zunächst die Ergebnisse 
des gesamtstädtischen Ansatzes für 
die Nordstadt konkretisiert. 

Akteursebene
In den im Quartier angestrebten Betei-
ligungsprozess sollen neben den groß-
en Immobilienhaltern im Quartier, 
also verschiedenen Unternehmen, 
der Universität und den Behörden, 
beispielsweise auch Agenda-Gruppen, 
Vertreter des Einzelhandels und Be-
wohnervertretungen eingebunden 
werden. Da weite Teile des Untersu-
chungsgebietes gleichzeitig Sanie-
rungsgebiet sind kann auf bestehende 
Kontakte des Sanierungsträgers aufge-
baut werden. 

Diesem Ansatz liegt die Annahme 
zugrunde, dass die Hauseigentümer 
bereits vielfältige kleinere energetische 
Maßnahmen durchgeführt haben 
oder beabsichtigen diese aufgrund 
von eingeschränkten finanziellen 
Möglichkeiten oder einfach aus man-
gelndem Interesse gänzlich unterlas-
sen. Da diese Interessenslagen sehr 
differenziert ausfallen können, wird 
eine individuelle Ansprache der Im-
mobilieneigentümer eine wesentliche 
Herausforderung im weiteren Prozess 
sein. 

Quellen
Hegger /Greiner: Modellvorhaben 
Energetische Stadterneuerung Mar-
burg an der Lahn. Darmstadt, 2011, 
unveröffentlicht.
BMVBS (Hg.): Energetische Stadt-
erneuerung – Zukunftsaufgabe der 
Stadtplanung. Werkstatt:Praxis 78, 
2012

Ansprechpartner:
Matthias Knoche
Gemeinnützige Wohnungsbau 
GmbH Marburg-Lahn
Pilgrimstein 17
35037 Marburg
Tel. 06421 9111.40
m.knoche@gewobau-marburg.
de

Fotos: Das Marburger Quartier ist 
durch vielfältige Gebäudetypen, Bau-
altersklassen und Nutzungen geprägt.
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Modellquartiere

Rosenheim
Finsterwalder-
straße /
Aichergelände

Das Modellquartier „Finsterwalder 
Straße / Aichergelände“ liegt im We-
sten der Stadt Rosenheim beiderseits 
einer Hauptausfallstraße. Es ist geprägt 
durch unterschiedliche Arten der 
baulichen Nutzung und damit einher-
gehend einer heterogenen Bebauungs- 
und Eigentümerstruktur.

Im Teilraum „Finsterwalder Straße“ 
erstreckt sich ein reines Wohngebiet 
mit Wohnblöcken bzw. -zeilen sowie 
einer Einfamilienhausbebauung. Das 
„Aichergelände“ wurde als reines Ge-
werbe- und Einkaufsgebiet entwickelt. 
Trotz seiner heterogenen Quartiers-
struktur wird das Quartier durch 
seine Lage entlang der Ausfallstraße, 
zwischen einer Bahntrasse im Norden 
und dem Mangfangkanal im Süden, als 
Einheit wahrgenommen und stadtent-
wicklerisch betrachtet.

Die unterschiedlichen Nutzungen, 
städtebaulichen Strukturen, differie-
rende Energienutzungen und -bedarfe, 
deutlich voneinander abweichende 
Bevölkerungsstrukturen und -dichten 
in den Teilräumen, machen das Quar-
tier zu einem anspruchsvollen Raum 
der Stadtentwicklung. Diese Heraus-
forderungen sollen im Rahmen einer 
integrierenden Stadtentwicklung und 

mit einem Schwerpunkt „Energetische 
Quartiersentwicklung“ angegangen 
werden.

Allgemein / Städtische Ebene
Rosenheim ist mit ca. 37 km² Flä-
che die zweitkleinste kreisfreie Stadt 
Bayerns. Aufgrund der begrenzten 
Stadtfläche und einer weiteren Li-
mitierung potenziell bebaubarer 
Freiflächen durch hochwertige, in 
der Regel gewässerbegleitende Land-
schafts- und Grünräume, sind aktuelle 
und zukünftige Neu- und Umbauge-
biete vornehmlich im bestehenden 
Siedlungsbereich zu suchen. Dies ist 
notwendig, da die Bevölkerungsent-
wicklung einen stabilen, positiven 
Saldo aufweist. Insgesamt stehen 
aktuell Wohnbauflächenreserven für 
ca. 5.000 WE oder ca. 9.600 Personen 
bereit. Die Gewerbebaulandreserven 
belaufen sich auf etwa 30 ha.

Die Sanierung des innerstäd-
tischen Quartiers Altstadt Ost war 
zusammen mit der Landesgarten-
schau 2010 das Großprojekt der ver-
gangenen Jahre. Dieses wird nun von 
der Entwicklung des Bahnhofsareals 
als wesentliches Leitprojekt abgelöst. 
Daneben ist in den nächsten Jahren 
die Umsetzung eines Masterplans zum 
Fachhochschulstandort Rosenheim als 
besonders bedeutend einzustufen. Die 
vorgenannten Projekte haben ebenso 
wie das Modellquartier eine hohe 
Nutzungsmischung, einen großen 
Neuordnungsbedarf sowie im Hinblick 
auf die energetischen Gesichtspunkte 
überdurchschnittlich hohe Entwick-
lungspotentiale, wenn es gelingt, 
innovative und zukunftsweisende 
Konzepte umzusetzen.

Das gesamtstädtische „Stadtentwick-
lungskonzept Rosenheim 2025“ be-
findet sich parallel in der Erarbeitung. 
Eine Grundlage dieser Arbeit bildet 
das „Integrierte Energie-, Klima- und 
Umweltschutzkonzept“ das im Som-
mer 2012 vorgelegt wird. Gleichzeitig 
haben die Stadtwerke Rosenheim ein 
eigenes Energiekonzept erarbeitet. 
Dieses enthält die Zielaussage, die 
CO

²
-Neutralität der Stadtwerke bis 

zum Jahr 2025 zu erreichen sowie 
den Fernwärmeanteil und den Anteil 
der thermochemischen Biomasse-
vergasung auszubauen. Die beiden 
letztgenannten Fachkonzepte sind 
in enger Abstimmung der zwischen 
den Stadtwerken und der städtischen 
Projektleitung erstellt worden. So 
wird über das Stadtentwicklungskon-
zept ein integriertes Gesamtkonzept 
vorgelegt werden können, dass ein 
umsetzungsorientiertes Maßnah-
menszenario bis 2025 einschließlich 
eines konkreten Maßnahmenkatalogs 
umfasst, der über einen Stadtratsbe-
schluss Verbindlichkeit erhalten wird.

Darüber hinaus hat sich die Stadt 
Rosenheim am ExWost-Projekt „Stadt-
klimalotse“ im Rahmen des For-
schungsprojektes „Urbane Strate-
gien zum Klimawandel: Kommunale 
Strategien und Potenziale“ beteiligt, 
welcher die Auswahl und Umsetzung 
von Maßnahmen zum Klimaschutz im 
Kontext der kommunalen Stadtent-
wicklung unterstützt.

Durch die Stadtwerke der Stadt 
Rosenheim wurde eine „Wärme-
dichtekarte der Stadt Rosenheim in 
Kooperation mit der TU München 
erstellt. Auf Gebäudeebene ermöglicht 
sie eine Aussage zum Wärmebedarf in 
den Stadtquartieren als Grundlage des 
Fernwärmeausbaukonzepts.

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
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Modellquartiere

Quartiersebene
Generell wird in Rosenheim erwar-
tet, dass im Rahmen der energeti-
schen Stadtentwicklung und der 
ExWoSt-Studie beispielhaft für das 
Modellquartier nachgewiesen wird, 
wie eine inhomogene Bau- und Nut-
zungsstruktur bei unterschiedlichsten 
Eigentumsverhältnissen sparsam und 
umweltverträglich energetisch ver-
sorgt und entwickelt werden können.

Ein erstes Beispiel für die Um-
setzung von gesamtstädtischen kli-
maschutz- und energierelevanten 
Konzepten und Analysen auf der 
Quartiersebene soll das „Integrierte 
Energie-, Klima- und Umweltschutz-
konzept“ liefern. Insbesondere soll 
die Übertragbarkeit der Inhalte von 
der gesamtstädtischen Ebene unter 
Berücksichtigung der Rahmenbedin-
gungen und spezifischen Potenziale 
im Modellquartier beispielhaft geprüft 
werden.

Das Aichergelände soll im Rah-
men der Stadtentwicklungsplanung 
als wichtiger Fachmarktstandort von 
gesamtstädtischer Relevanz gesichert 
werden. Hier wird zur Sicherstellung 
der Energieversorgung eine Kraft-Wär-
me-Kopplungsanlage errichtet. Dem 
Ziel einer CO

²
-neutralen Energiebilanz 

soll durch effizientere Gasmotoren 
näher gekommen werden.

Die Wohnbebauung an der Fin-
sterwalderstraße soll sowohl im Ein-
familienhausbereich wie auch im 
verdichteten Bereich für Familien mit 
geringerem Einkommen als attraktiver 
Wohnstandort gesichert werden. Die 
Neuerrichtung eines Familienzen-
trums im Kontext einer Wohnanlage 
ist zu diesem Zweck geplant. Die 
energetische Sanierung des Gebäu-
debestands ist in Teilbereichen und 

insbesondere in den Beständen der 
städtischen Wohnungsbaugesellschaft 
vorgesehen.

Bereits seit 2009 ist das Quartier 
an die kommunale Fernwärmeversor-
gung angeschlossen. Nach Umsetzung 
des Fernwärmeausbaukonzeptes wird 
für ca. 90 % der Gebäude der An-
schluss an die Fernwärmeversorgung 
möglich sein. Ein Anschluss ist das 
dabei sowohl für die Gewerbebetriebe 
des Aichergeländes als auch für die 
Bestandshalter entlang der Finster-
walderstraße möglich.

Um die Ziele einer Energie- und 
Kostenersparnis sowie einer Reduzie-
rung der CO

²
-Belastung zu erreichen 

und das Umweltbewusstsein der 
Bevölkerung im Quartier nachhal-
tig anzuheben, ist weiterhin eine 
Verbesserung der Anbindung des 
Aichergeländes an das kommunale 
Radwegenetz vorgesehen. Zudem ist 
die Einrichtung eines Stadtbahnhal-
tepunktes am Gelände geplant.

Akteursebene
Beide Teilräume des Stadtquartiers 
sind von einer heterogenen Bewohner-
struktur geprägt. Die im Kernbereich 
gewerblich genutzten Flächen gehö-
ren allerdings wenigen Eigentümern, 
die in einer Interessengemeinschaft 
organisiert sind. Im verdichteten 
Wohnbereich der Finsterwalder Straße 
sind verschiedene Wohnungsgesell-
schaften bedeutende Bestandshalter. 
Der überwiegende Teil der Bebauung 
ist individuellen Privateigentümern 
zuzuordnen, die allein aufgrund ihrer 
Vielzahl schlechter zu erreichen sind.

Eine enge und funktionierende 
Kooperation besteht aber mit den 
Stadtwerken Rosenheim als Energie-
versorger, der städtischen Wohnungs-

baugesellschaft GRWS und einigen 
privaten Wohnungsbaugesellschaften 
als großen Bestandshaltern sowie der 
bereits erwähnten Interessengemein-
schaft der Immobilieneigentümer des 
Aichergeländes. Eine direkte Einbin-
dung der nicht organisierten Privatei-
gentümer und der Bewohnerschaft ist 
im momentanen frühen Stadium der 
Bearbeitung noch nicht erfolgt.

Quellen
Blesl / Rapp / Jörg Walther / Michael 
Broydo: Konzept „EneffSeko“ Phase 3. 
Unveröffentlicht.
Stadt Rosenheim: Stadtentwicklungs-
konzept Rosenheim 2025 - Stadt in Zu-
kunft. Zwischenbericht. http://www.
rosenheim.de/fileadmin/Dokumente/
Rosenheim2025/120126_Zwischenbe-
richt_Monitoring_Homepage_klein.
pdf

Ansprechpartner:
Alois Gartner
Dezernat VI Stadtplanungsamt
Königstraße 24
83022 Rosenheim
Tel. 08031 365-1645
a.gartner@rosenheim.de

Fotos: Luftbilder des Quartiers
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Modellprojekt  
Marburg-Nord-
stadt

Modellquartiere

Stade-Hahle

Der Stader Stadtteil Hahle kann, ob-
wohl es ein typischer Vertreter der 
Stadterweiterungsplanung der 1950er 
bis 1970er Jahre ist, als gewachsenes 
Wohnquartier bezeichnet werden. 
Eine heterogene Wohnbebauung aus 
Reihen- und Einfamilienhäusern, aber 
auch Mehrfamilienhäuser und punk-
tuelle Geschosswohnungsbauten,  
prägen das eigenständige, stadtnahe 
Quartier. 

Eine negative Bevölkerungsent-
wicklung und eine beschleunigte Fluk-
tuation der Bewohnerschaft prägen 
die demografische Entwicklung des 
Quartiers. Um dieser Entwicklung ent-
gegen zu wirken und gleichzeitig den 
veränderten Wohnwünschen und -be-
dürfnissen der Bevölkerung gerecht 
zu werden, wird im Stadtteil neben 
einer baulich-architektonischen eine 
stadtgestalterische und energetische 
Erneuerung angestrebt. Dabei bie-
ten die Wohngebäude wie auch das 
Wohnumfeld im innenstadtnahen 
Quartier optimale Vorraussetzungen 
für die Erhaltung und Aufwertung des 
vorhandenen Wohnraums. 

Bereits in der jüngeren Vergan-
genheit wurden in Hahle die ersten 

Schritte einer energetischen Erneu-
erung getan. Ein Prozess der inte-
grierten Quartiersentwicklung unter 
Einbindung der Öffentlichkeit wurde 
angestoßen, mögliche Kooperations-
partner gewonnen und eine „Verfah-
renskultur“ etabliert. 

Allgemein / Städtische Ebene
Seit der Ansiedlung verschiedener 
industrieller Großbetriebe in der Han-
sestadt Stade in den 70er Jahren, kann 
die Stadt – von wenigen wirtschaftli-
chen Rückschlägen abgesehen – eine 
erfolgreiche wirtschaftliche Entwick-
lung verzeichnen. Die Schlagwörter 
der jüngsten wirtschaftlichen Entwick-
lung sind – neben der Sicherung im 
Bestand –  CFK-Valley  und der Hoch-
schul- und Seehafenstandort Stade. 

Gleichzeitig ist laut einer Studie 
zur demographischen Entwicklung bis 
2025 mit einer positiven Entwicklung 
der Gesamtbevölkerung zu rechnen. 
Ein zentraler Faktor zur Steuerung der 
Einwohnerentwicklung Stades wird 
die kommunale Bodenbevorratungs-
politik und der damit verbundene 
Neubau von Wohneinheiten sein. 
Gleichzeitig, so ist einer Wohnungs-
marktprognosestudie vom Juli 2011 zu 
entnehmen, kann der überwiegende 
Teil der Nachfrage nach Wohnraum 
auch zukünftig im Bestand gedeckt 
werden. Vorraussetzung dafür ist 
aber, dass die Wohnungsbestände 
durch umfangreiche Modernisierung 
zukunftsfähig gemacht werden. Mit 
einem attraktiven Wohnungsangebot 
zielt man dabei nicht zuletzt auf Ham-
burger Haushalte und Menschen aus 
dem Umland der Generation 50+, die 
zukünftig und in steigendem Maße 
eine Potenzialgruppe darstellen. 

Das „Leitbild Stade 2020“ aus dem 
Jahr 2008 ist ein „Leitsystem“ für das 
zukünftige Handeln der Akteure der 
Stader Stadtentwicklung. Nicht zuletzt 
mit diesem Leitbild versteckt sich 
die Hansestadt Stade als weltoffenes, 
wirtschaftsfreundliches, umwelt-
orientiertes, soziales und kulturelles 
Zentrum an der Unterelbe. Zur Re-
alisierung der u. a. im „Stadtent-
wicklungskonzept 2008“ genannten 
Entwicklungsziele konnten bis heute 
wiederholt Mittel der Städtebauförde-
rung genutzt werden. 

Zur Erreichung dieser Ziele ist 
ein integriertes Vorgehen eine wir-
kungsvolle Strategie zur Sicherung 
einer nachhaltigen Entwicklung, die 
zukünftig stärker die Aspekte einer 
klimawandelgerechten Entwicklung 
zu berücksichtigen hat. 

Die Hansestadt Stade stellt sich 
somit den Herausforderungen des 
Klimawandels und hat bereits im Jahr 
2011 beschlossen, die Verwaltung mit 
der Erstellung eines Klimaschutz-
konzeptes zu beauftragen. Daraufhin 
wurde im März 2012 einen Antrag auf 
Förderung im Rahmen der Klima-
schutzinitiative des Bundesumwelt-
ministeriums gestellt. 

Die Stadtwerke Stade treiben als 
wesentlicher Energieversorger in der 
Stadt ihrerseits die Entwicklung von 
Projekten zur klimaschonenden und 
nachhaltigen Energieversorgung ste-
tig voran. Unter anderem setzen sie 
einen Schwerpunkt im Bereich der 
Fotovoltaik (Fotovoltaik auf Schuldä-
chern) und der Nahwärmeversorgung 
(Pellets-BHKW in der Salztorvorstadt). 
Gleichzeitig sind sie als kompetenter 
Partner bei der energetischen Quar-
tiersentwicklung in Hahle eingebun-
den. 

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) 

Fotos: Hahle ist durch Einfamilienhäu-
ser, Reihenhäuser und Geschoswoh-
nungen in Zeilenbauweise geprägt..
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Quartiersebene
Der Stadtteil Hahle wurde im Februar 
2012 als Pilotprojekt zum KfW-Förder-
programm 432 „Energetische Stadt-
sanierung – Zuschüsse für Integrierte 
Quartierskonzepte und Sanierungs-
manager“ bestätigt. Mit dem Pro-
gramm sollen vertiefende integrierte 
Quartierskonzepte zur Steigerung der 
Energieeffizienz der Gebäude und 
der Infrastruktur, insbesondere zur 
Wärmeversorgung entwickelt und 
umgesetzt werden. Bis zum Frühsom-
mer 2013 soll das Konzept vorliegen. 
Bei der Erstellung dieses Konzepts 
kann auf folgende gesamtstädtische 
wie quartiersbezogene Grundlagen 
zurückgegriffen werden:
•	 	Stadtentwicklungskonzept Stadt 

Stade 2008
•	 	Vorbereitende Untersuchung Stadt 

Stade – Stadtteil Hahle
•	 	Hahler Runde – Integrierte Quar-

tiersentwicklung Hahle (laufender 
Prozess)

Die Rahmenbedingungen zur Steige-
rung der Energieeffizienz und dem 
Ausbau Erneuerbarer Energien im 
Quartier sind im Wesentlichen für 
die vorherrschende Funktion des 
Quartiers als Wohnstandort zu be-

trachten. Diese konzentriert sich auf 
zwei prägende Bebauungsstrukturen, 
den Geschosswohnungsbau mit bis zu 
fünf Vollgeschossen im Kernbereich 
sowie Reihenhäuser in den weiteren 
Bereichen. Der Sanierungsstand der 
Geschosswohnungsbauten, die vor-
nehmlich im Besitz der Wohnstätte 
Stade e.G. sind, ist heterogen. Die 
Eigentümerin ist sehr an einer ener-
getischen Sanierung ihres Bestands 
interessiert und möchte den Einsatz 
erneuerbarer Energien sukzessive 
ausbauen. Der Reihenhausbestand ist 
geprägt durch ausdifferenzierte Eigen-
tumsverhältnisse. Die Gebäude selbst 
stellen zudem eine besondere Heraus-
forderung für konstruktive Lösungen 
bei der energetischen Sanierung dar. 
Inwieweit eine Nahwärmeversorgung 
hierbei eine Rolle spielen könnte, wird 
derzeit von den Stadtwerken Stade un-
tersucht. Die öffentlichen Immobilien 
in städtischer Hand, wurden vielerorts 
im Quartier bereits über das Konjunk-
turprogramm energetisch saniert. 

Akteursebene
Die Beteiligung von Bürgerinnen und 
Bürgern ist in Stade ein fester Bestand-
teil von Planungsprozessen. Auch am 

Standort Hahle ist nicht zuletzt die 
vorbereitende Untersuchung zum 
Stadtteil Hahle als Beteiligungsprozess 
durchgeführt worden. 
Hervorzuheben ist in diesem Zusam-
menhang die „Hahler Runde“ die sich 
aus Bewohnern, Eigentümern, Ge-
schäftsleuten, Vertretern der sozialen 
Einrichtungen sowie aus der Verwal-
tung zusammensetzt. In der geplanten 
Lenkungsrunde zum „Integrierten 
Energetischen Quartierskonzept 
Hahle“ werden zu den Mitgliedern 
der Hahler Runde noch Wohnungs-
genossenschaft, die Sparkasse, sowie 
weitere Akteure der Stadtverwaltung 
hinzustoßen. Da die Kooperations-
strukturen vor Ort bereits etabliert 
sind, werden Schwierigkeiten bei der 
Aktivierung der Akteure im Stadtteil 
nicht erwartet.

Neben der Akteursbeteiligung 
ist die Öffentlichkeitsarbeit eine zu 
erbringende Teilleistung im Rahmen 
des KfW-Förderprogramms „Energe-
tische Stadtsanierung – Zuschüsse 
für Integrierte Quartierskonzepte 
und Sanierungsträger“ und damit 
selbstverständlicher Bestandteil der 
Quartiersarbeit. 

Ansprechpartner:
Nils Jakobs
Fachbereich Bauen und Stadt-
entwicklung
Hökerstraße 2
21682 Stade
Tel. 04141-401-330
nils.jakobs@stadt-stade.de
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Weißenfels-
Altstadt:
Alte 
Sparkasse

„Die Altstadt von Weißenfels umfasst 
den historischen Stadtkern zwischen 
dem Saaleufer und dem Schlossberg. 
Hier konzentrieren sich die wert-
vollsten alten Baustrukturen, die 
wichtigsten öffentlichen und kultu-
rellen Adressen sowie zentrale Orte 
der Stadt und der Stadtregion (z. B. 
Markt und Busbahnhof ).“ (SEKO,  
S. 108). Die große Zahl von Bau-
denkmälern prägt das Ortsbild. Das 
Saaleufer wurde im Zuge der IBA neu 
gestaltet (so genannter Stadtbalkon 
mit Fußgängerbrücke zum Bahnhof). 
Außerhalb des Zentrums finden sich 
unterschiedliche Baustrukturen, u.a. 
auch kleinere Plattenbaugebiete.

„In verkehrsbelasteten und sehr 
dicht überbauten Lagen des Zentrums 
sind vor allem in den unsanierten Ge-
bäuden die höchsten Leerstände der 
Stadt zu verzeichnen. Zugleich konn-
ten kleinteilig bebaute Straßenzüge 
mit einem angenehmen Wohnum-
feld erfolgreich revitalisiert werden.“ 
(SEKO,  S. 108) Es ist jedoch auffällig, 
dass Neunutzungen für  denkmalge-
schützte Gebäude vornehmlich durch 
die öffentliche Hand geprägt sind. 
Dies zeigt die Nachfrageschwäche am 
Immobilienmarkt.

Ein besonderer Fokus der Bemü-
hungen der Stadtverwaltung liegt 
aktuell auf dem Teilquartier „Alte Spar-
kasse“. Dieses liegt am Westrand der 
Altstadt entlang der verkehrsreichen 
Friedrichsstraße. Das Quartier ist in 
hohem Maße durch Solitärgebäude   
und Sondernutzungen (leer stehen-
des mittelalterliches Clarissenkloster, 
Kopfgebäude der „Alten Sparkasse“ 
aus den 1920er Jahren, Gymnasium, 
Ratssaal der Stadt, Amtsgericht) ge-
prägt. Für den stark mit Baulücken 
durchsetzten nördlichen Teil des Qua-
tiers bestehen bislang keine konkreten 
Vorstellungen für die Entwicklung.

Allgemein / Städtische Ebene
Weißenfels ist eine schrumpfende 
Stadt. Durch Eingemeindungen ist die 
Einwohnerzahl in den letzten Jahren 
wieder auf 42.000 gestiegen. Die feh-
lende Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt macht Stadtumbauprozesse 
erforderlich. Hier wird ein Rückbau 
von außen nach innen angestrebt, so 
dass die zentralen Bereiche aufgewer-
tet und perforierte Stadtstrukturen 
teilweise nachverdichtet werden kön-
nen. Ein Beispiel für die erfolgreiche 
Stadtreparatur bieten die Passivhaus-
Reihenhäuser in der Marienstraße in 
der Altstadt.

Die Stadt Weißenfels hat 2008 ein 
städtebauliches Entwicklungskonzept 
(SEKO) 2020 erstellt. Der Bereich der 
Altstadt bildet dabei einen Schwer-
punktraum. Die Handlungsfelder 
liegen hier in den Bereichen Wohnen, 
energetische Sanierung und Denkmal-
schutz, örtliche Funktionen, Freizeit 
und Tourismus sowie Bildung und 
Kultur. Das SEKO koordiniert auch 
die umfangreiche Teilnahme der Stadt 
Weißenfels an verschiedenen Förder-

programmen (soziale Stadt, Stadtum-
bau Ost, Klimaschutzinitiative des 
Bundesumweltministeriums). Aber 
angesichts der problematischen Haus-
haltssituation der Kommune stellen 
Kofinanzierungen ein Problem für die 
Teilnahme an Förderprogrammen dar.

Das Fachkonzept Energie zum 
Stadtentwicklungskonzept stammt aus 
dem Jahr 2010. Das gesamtstädtische 
Energiekonzept war ein Modellprojekt 
im Rahmen des ExWoSt-Forschungs-
feldes Energetische Stadterneuerung.

Die Zielsetzungen umfassen:
•	 	die Gebäudesanierung v.a. im 

Schwerpunktraum Altstadt mit 
einem Fokus auf öffentlichen Ge-
bäude sowie die Intensivierung der 
Beratungsangebote für Eigentümer

•	 	Ausbau der Wasserkraft und wei-
terer regenerativer Energieträger 
sowie Anpassung der Fernwärme-
versorgung an den demographi-
schen Wandel (Dezentralisierung 
zu Nahwärmeinseln, Rückbau von 
nicht mehr benötigten Trassen zur 
Verringerung der Netzverluste), 
Kraft-Wärme-Kopplung

•	 	Einrichtung eines kommunalen 
Energiekompetenzzentrums für 
die Energieberatung und für das 
Energiemanagement der Stadt.

Quartiersebene
Für die Altstadt selbst liegt noch kein 
eigenes quartiersbezogenes Energie-
konzept vor, sie bildet jedoch einen 
Schwerpunktraum im Rahmen des 
gesamtstädtischen Konzeptes (SEKO 
und Fachkonzept Energie). Allerdings 
wurde für die Altstadt ein städtebau-
licher Rahmenplan erarbeitet.

Im Energiekonzept  wird  im 
Schwerpunktraum Altstadt der Kon-
flikt zwischen Denkmalschutz, en-

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
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ergetischer Sanierung und bezahl-
baren Mieten und Nebenkosten als 
besondere Herausforderung genannt. 
Pauschale technische Lösungen sind 
hier nicht möglich. Am Beispiel des 
Quartiers Klosterstraße wird jedoch 
aufgezeigt, welches Spektrum an Maß-
nahmen am Gebäude denkbar ist und 
wie Anlagen zur Energieversorgung 
denkmalschutzbedingte Defizite bei 
der Gebäudedämmung teilweise kom-
pensieren können.

Dabei setzt die Stadtverwaltung 
darauf, in diesen Strukturen gebäu-
debezogen zu arbeiten. Eine Typologi-
sierung der Gebäude wird auf Grund 
der unterschiedlichen Bauformen, 
insbesondere aus der Barockzeit, als 
zu ungenau bewertet. Daten zum 
energetischen Zustand der einzelnen 
Gebäude liegen nicht vor. Die Stadt-
verwaltung sieht bei einer gebäude-
bezogenen Datenerhebung mögliche 
Konflikte mit dem Datenschutz. Eine 
genaue energetische Bewertung auf 
Quartiersebene ist damit schwierig.

Akteursebene
Weißenfels verfügt über eigene Stadt-
werke. Im Energiekonzept werden als 
Exkurs die Vor- und Nachteile einer 
eigenen kommunalen Energieversor-
gung unter dem besonderen Aspekt 
der Fernwärme abgewogen. Zwischen 
den Stadtwerken und dem Stadtpla-
nungsamt besteht ein enger Austausch 
zu raumrelevanten energetischen 
Fragestellungen.

Die im Energiekonzept ab Seite 
114 genannten Ziele werden weit-
gehend von den öffentlichen oder 
halböffentlichen Akteuren Stadt Wei-
ßenfels, den Stadtwerken, dem kom-
munalen Wohnungsunternehmen 
und der regionalen Nahverkehrsge-

sellschaft durchgeführt. Nur einzelne 
Projekte (z. B. eine Projektentwicklung 
für integratives Wohnen, der Bau einer 
Freiflächen-Photovoltaik-Anlage oder 
der Bau einer weiteren Saale-Staustu-
fe)werden durch private Investoren 
getragen, wobei der öffentlichen 
Hand hier die Funktion eines Koor-
dinators und Organisators zukommt. 
Daraus folgt, dass private Eigentümer 
schwerer zu aktivieren sind. Proble-
matisch sind insbesondere die nicht 
am Ort ansässigen Immobilieneigen-
tümer. Der Verkauf innerstädtischer 
Neubauten an Privateigentümer hat 
allerdings funktioniert und dürfte 
deshalb auch in Zukunft eine sinn-
volle Strategie zur Nachverdichtung 
der perforierten Stadtstrukturen sein.

Quellen
Stadt Weißenfels: Städtebauliches 
Entwicklungskonzept Weißenfels 
2020 (SEKo), 2008. http://www.weis-
senfels.de/dateien/SEKO_WSF_Inter-

net_%282%29.pdf
Stadt Weißenfels: Fachkonzept ENER-
GIE zum Städtebaulichen Entwick-
lungskonzept der Stadt Weißenfels. 
2010, unveröffentlicht.
BMVBS (Hg.): Energetische Stadt-
erneuerung – Zukunftsaufgabe der 
Stadtplanung. Werkstatt: Praxis 78, 
2012.

Ansprechpartner:
Andreas Bischoff
Fachbereichsleiter III
Technische Dienste und 
Stadtentwicklung
Leopold-Kell-Straße 14
06667 Weißenfels
Tel. 03443 370-1470
Fax 03443 370-409
andreas.bischoff@weissenfels.de

Foto ganz links: Das quartiersprägende 
Gebäude der Alten Sparkasse
Foto Mitte links: Die Brachfläche hinter 
der Alten Sparkasse
Foto Mitte rechts: Das Quartier Alte 
Sparkasse ist durch großformatige 
Sonderbauten geprägt (im Bild das 
Gymnasium).
Foto ganz rechts: Stadtreparatur durch 
neue Reihenhäuser und das Altenheim 
(im Bild) in der Klosterstraße

Sanierungen im Teilgebiet Klosterstra-
ße. Im Nordwesten des Gebiets sind die 
neuen Reihen- und Stadthäuser zu 
erkennen. Dunkel gefärbt sind histo-
rische Gebäude mit Innendämmung. 
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Energetische 
Bilanzierung 
auf Quartiers-
ebene

Ziel der Modellierung auf Quartiersebene ist es, Maßnahmen zu 
bewerten und verschiedene Handlungsalternativen für die Gestaltung 
zukünftiger Entwicklungspfade gegeneinander abzuwägen. (...) 
Ein Quartier ist nicht nur ein Teil einer Stadt oder eine Aggregation 
aller Gebäude und/oder Verkehrsteilnehmer.

Warum Modellierung?
Das Quartier scheint für die ener-
getische Sanierung des Gebäudebe-
standes und die Abstimmung mit 
Energieversorgung und Mobilität eine 
geeignete Analyse- und Handlungse-
bene zwischen der Ebene der Gesamt-
stadt und dem Einzelgebäude zu sein. 
In der deutschen Städtebauförderung 
werden traditionell auf dieser Ebene 
unterschiedliche Akteure zusammen-
geführt, was aufgrund der räumlichen 
Nähe gut funktioniert.

Auch auf dieser Ebene ist es aber 
von Bedeutung, dass Wirkungen von 
Maßnahmen quantifiziert werden. 
Zum einen kann dadurch der Nut-
zen eines integrierten Herangehens 
gegenüber Einzelaktionen bewertet 
werden. Deshalb ist die Integration der 
Bereiche Gebäude, Energieversorgung, 
Gewerbe und Verkehr in ein Modell 
wichtig. Zum anderen ist es möglich, 
verschiedene Handlungsalternati-
ven für die Gestaltung zukünftiger 
Entwicklungspfade gegeneinander 
abzuwägen. In das Modell können 
verschiedene Szenarien künftiger Ent-
wicklungen, wie z. B. Rück- und Neu-
bau, Erhöhung der Modernisierungs-
quote von Gebäuden, Änderungen 
im Energie-Mix oder Veränderungen 
der Mobilitätsangebote eingespeist  
werden. Ergebnisse bisheriger Eva-
luationsstudien dienen hier als Input 
für die Bewertung von Wirkungen. 
Quartiersmodellierung dient aller-
dings nicht dem Benchmarking von 
Quartieren untereinander – denn dazu 
sind die baulichen und soziostruktu-
rellen Ausgangsvorausset-zungen zu 
unterschiedlich.

Adressaten von Quartiersmo-
dellen sind Kommunen bzw. deren 
fachlich qualifizierte Auftragnehmer 

(Planungsbüros, Sanierungsträger, 
Ingenieurbüros). 

Der  Modellierungsprozess
Der Modellierungsprozess lässt sich in 
folgende Schritte unterteilen:
1.	 	Die Startbilanz: Sie erfasst den 

Status quo und zeigt insbesondere, 
wie sich die einzelnen Energie-
verbraucher quantitativ zueinan-
der verhalten. Von Bedeutung ist 
hier die klare Definition, welche 
Energieverbräuche dem Quartier 
zugeordnet werden und welche 
nicht (Bilanzierungsprinzip bzw. 
Bilanzierungsregeln).

2.	 	Die Prognose von Basisentwick-
lungen: Einen hohen Einfluss auf 
den künftigen Energieverbrauch 
und die CO

2
-Emissionen haben 

grundlegende Entwicklungen, die 
auf Quartiersebene nicht beein-
flussbar sind (z. B. die Änderung 
des nationalen Strommixes), aber 
im Sinne eines „Trendszenarios“ 
als wesentliche Rahmenbedin-
gungen trotzdem berücksichtigt 
werden müssen. 

3.	 	Die Modellierung der Effekte von 
Maßnahmen auf der Quartierse-
bene

4.	 	Die Summierung von Basisent-
wicklung und quartiersspezi-
fischen Maßnahmen in energe-
tischer Hinsicht

5.	 	Die Abschätzung von Kosten

Startbilanz eines Quartiers
In Arbeitsschritt 1 der Modellerstel-
lung erfolgt die Modellierung des 
Energieverbrauchs bzw. der CO

2
-

Emissionen zum aktuellen Zeitpunkt 
und auf Quartiersebene. Als Ergebnis 
aus bisherigen Studien und eige-
nen Überlegungen können folgende 

grundsätzlichen methodischen Ansät-
ze unterschieden werden:
1.	 Einzeldatenaggregation: Hier wer-

den die Daten von einzelnen Nut-
zern (Energiebedarf / -verbrauch 
der Einzelgebäude, Verkehrsteil-
nehmer) zu einem Quartier aggre-
giert. Im Gebäudebereich besteht 
das Problem jedoch darin, dass der 
energetische Zustand von vielen 
Einzelgebäuden nicht mit vertret-
barem Aufwand präzise ermittelt 
werden kann. Die vielfach ver-
wendete IWU-Gebäudetypologie 
differenziert nicht nach Graden 
der energetischen Sanierung. Im 
Verkehrsbereich liegen Individual-
daten im Regelfall nicht vor. 

2.	 Erhebung auf Quartiersebene: Hier 
wird eine Messung auf Quartierse-
bene vorgenommen. Dies ist für 
den Verbrauch im Gebäudebereich 
über die lokalen Netzbetreiber in 
der Regel gut möglich. Bei der Wir-
kungsanalyse ist jedoch zu berück-
sichtigen, dass Maßnahmen, wel-
che den Bedarf reduzieren, nicht in 
vollem Umfang auf den Verbrauch 
durchschlagen. Im Verkehrsbereich 
ist dieses Verfahren zumindest 
schwierig. Ansatzpunkte ergeben 
sich aber beispielsweise bei der 
quartiersspezifischen Bestimmung 
des Kfz-Bestands oder durch Aus-
wertungen der ÖPNV-Betreiber, 
z. B. von Ein- und Aussteigern an 
den Haltestellen im Quartier. Um-
fassende Verkehrserhebungsdaten 
liegen in der Regel nicht vor und 
sind auch nicht mit vertretbarem 
Aufwand herstellbar. Ausnahmen 
könnten Befragungen auf Quar-
tiersebene sein. In der bisherigen 
Diskussion sind repräsentative ge-
schichtete Stichprobenerhebungen 

Bilanzierung
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sowohl für den Verkehrsbereich 
als auch für den Gebäudebereich 
noch nicht in hinreichender Men-
ge und Qualität in Verwendung.

3.	 Nutzung von Quartierstypologien: 
Hier wird auf eine Typologisierung 
von Quartieren auf empirischer 
Basis zurückgegriffen, wie sie 
beispielsweise in Form von Sied-
lungsstrukturtypen verwendet 
wird. Auch hier besteht wiederum 
die Schwierigkeit darin, den Grad 
der energetischen Sanierung von 
Gebäuden adäquat zu berück-
sichtigen. Im Verkehrsbereich 
ist die Quartierstypologisierung 
ein viel versprechender Ansatz, 
allerdings fehlen hier differen-
zierte empirische Ergebnisse zum 
Zusammenhang zwischen Quar-
tierstyp, Verkehrsaufkommen und 
Verkehrsaufwand. Für Deutsch-
land liegen Standardwerte für eine 
quartiersspezifische Abschätzung 
des Verkehrsaufkommens einzel-
ner Quartierstypen beispielsweise 
aus den Regelwerken der For-
schungsgesellschaft für Straßen- 
und Verkehrswesen (FGSV ) vor; 
sie weisen allerdings einen großen 
Wertekorridor aus und sind daher 
nur bedingt brauchbar. 

4.	 Nutzung übergeordneter Stati-
stiken: Hier werden statistische 
Mittelwerte größerer räumlicher 
Einheiten auf ein Quartier he-
runtergebrochen. Diese einfache 
Vorgehensweise führt im Gebäude-
bereich dazu, dass die Ergebnisse 
ungenau sind und viele Maßnah-
men nicht sinnvoll im Modell 
abgebildet werden können. Im Ver-
kehrsbereich liegt für Deutschland 
mit der Untersuchung „Mobilität 
in Deutschland (MiD) 2008“ eine 

Grundlage vor, um den Verkehrs-
aufwand (Pkm) zumindest für 
bestimmte soziodemographische 
und räumliche Strukturen diffe-
renziert abschätzen zu können. 
Hier besteht weiterer Forschungs-
bedarf.

Prognose von Basisentwicklungen
„Basisentwicklungen“ sind übergeord-
nete Entwicklungen, welche auf Quar-
tiersebene nicht beeinflussbar sind, 
aber wegen ihrer Wechselwirkungen 
mit quartiersspezifischen Maßnah-
men trotzdem mitmodelliert werden 
müssen. Sie umfassen u.a.:
•	 	die soziodemographische Entwick-

lung mit einem geänderten Wohn-, 
Heiz- und Verkehrsverhalten bzw. 
sonstigem Konsumverhalten

•	 	die Änderung des Strommixes im 
Zuge der Energiewende oder die 
Veränderung des Brennstoffmixes 
im Wärmemarkt

•	 	die stärkere Verwendung von ver-
brauchsarmen Autos oder die 
Zunahme von Elektroautos oder 
Kleinfahrzeugen

•	 	die bereits vorhandenen Sanie-
rungsquoten im Gebäudebereich

Für die Prognose der Basisentwick-
lungen bestehen folgende Möglich-
keiten der Berücksichtigung im Mo-
dell:
1.	 Nichtberücksichtigung der Ba-

sisentwicklung im Modell: Die 
Basisentwicklung wird ignoriert 
und nicht in die Berechnungs-
methodik eingebaut. Dies kann 
im Einzelfall sinnvoll sein, wenn 
eine zukünftige Entwicklung 
keinen Quartiersbezug hat, sie 
in ihrer Richtung noch nicht vor-
gezeichnet ist (z. B. die künftige 
Änderung des Strommixes auf 

nationaler Ebene) und/oder keine 
Interdependenzen mit anderen 
modellierten Sachverhalten hat. 
Dies gilt insbesondere dann, 
wenn die Wirkung nicht sensitiv 
im Hinblick auf das Ergebnis 
ist. Im Grundsatz sollten aber 
alle wichtigen Entwicklungen 
im Modell berücksichtigt sein 
oder zumindest durch Szenarien 
mit Quellen aus übergeordneten 
statistischen Daten eingebunden 
werden.

2.	 Bereitstellung eigener Daten durch 
den Nutzer: Die Basisentwicklung 
muss im Modell durch den Nutzer 
anhand eigener Daten selbst ein-
gegeben werden. Das Verfahren 
eröffnet grundsätzlich die Mög-
lichkeit, alle im Hinblick auf das 
Ergebnis wichtigen Sachverhalte 
zu berücksichtigen. Aus wissen-
schaftlicher Sicht ist dies sinnvoll, 
da keine Prognosen auf unsicherer 
Basis getroffen werden. Allerdings 
sind den Nutzern viele Einflussfak-
toren der zukünftigen Entwicklung 
im Regelfall gar nicht bekannt, so 
dass diese eigene Recherche und 
aufwändige Prognose betreiben 
müssen oder die praktische An-
wendbarkeit des Modells stark 
eingeschränkt wird.

3.	 Hinterlegung von Werten aus Se-
kundärstudien: Die Basisentwick-
lung wird im Modell auf Basis von 
Ergebnissen aus anderen empi-
rischen Studien eingebunden. Dies 
kann einerseits textlich durch einen 
Verweis auf entsprechende Studien 
geschehen, andererseits können 
in einem Rechenwerkzeug übliche 
Werte hinterlegt werden, die dann 
zur Anwendung kommen, wenn 
ein Modellnutzer keine eigenen 
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Werte einträgt. Damit steigt die An-
wendbarkeit des Modells deutlich 
und es wird dem Prinzip Rechnung 
getragen, dass ein Grobmodell ein-
fach zu bedienen sein soll und im 
Falle des Vorliegens besserer Daten 
jederzeit verfeinert werden kann. 
Es besteht jedoch die Gefahr, dass 
Ergebnisse publiziert werden, ohne 
auf bestehende Unsicherheiten 
oder die fehlende Eignung für 
Rankings hinzuweisen.

Bewertung der Wirkung von quar-
tiersbezogenen Maßnahmen / In-
strumenten im Hinblick auf CO2-
Einsparung
Bei der Bewertung der Wirkung von 
Maßnahmen oder Instrumenten zum 
Erreichen von Maßnahmen im Hin-
blick auf die CO

2
-Einsparungen gilt im 

Grunde genommen ähnliches wie für 
die Prognose der Basisentwicklungen. 
Es bestehen folgende Möglichkeiten:
•	 	Die Maßnahme wird nicht bewer-

tet. 
•	 	Die Bewertung der Maßnahmen 

wird als exogene Variable behan-
delt. Modellanwender können 
hier also eigene Wirkungsabschät-
zungen treffen.

•	 	Die Bewertung der Maßnahmen 
erfolgt auf Basis von anderen Studi-
en. Die aus dieser Sekundäranalyse 
gewonnenen Ergebnisse können 
jederzeit durch eigene Einschät-
zungen der Modellanwender über-
schrieben werden.

Summation der Maßnahmen und der 
Basisentwicklungen
In diesem Arbeitsschritt werden die 
Effekte der Maßnahmen und der 
Basisentwicklungen bzgl. des CO

2
-

Ausstoßes zusammengeführt. Damit 

verbunden ist die Möglichkeit der Ein-
schätzung, wie sich die Effekte unter-
schiedlicher Maßnahmen im Vergleich 
zueinander darstellen. Je nach Daten-
verfügbarkeit im Quartier entstehen 
jedoch Unschärfen, auf die im Rahmen 
einer Sensivitätsanalyse einzugehen ist 
und die so dokumentiert werden muss, 
dass keine Fehlschlüssen zustande 
kommen. 

Kosten für Maßnahmen, Einschätzung 
der Wirtschaftlichkeit und Berechnung 
von CO2-Vermeidungskosten
Für eine Kalkulation von Kosten und 
eine Bewertung der Wirtschaftlichkeit 
sind Kostendaten erforderlich. Diese 
liegen aber nur sehr begrenzt vor, 
wobei große Unterschiede zwischen 
Einzelmaßnahmen im Gebäudebe-
reich, Aspekten der Energieversorgung 
auf Quartiersebene und Maßnahmen 
im Verkehrsbereich bestehen. Hier ist 
deshalb die Eingabe eigener Daten zu 
bevorzugen.

Ein sinnvoller Indikator in diesem 
Zusammenhang sind die CO

2
-Ver-

meidungskosten. Dabei werden die 
Kosten ins Verhältnis zu den möglichen 
Einsparungen gesetzt. 

Wirtschaftlichkeit bedeutet, dass 
das Verhältnis von Kosten zu Erträ-
gen über einen gesetzten Zeitraum 
positiv ist. Auf der Quartiersebene 
ist dabei zu unterscheiden zwischen 
Bewohnern (= Gebäudenutzern bzw. 
Verkehrsteilnehmern im Quellver-
kehr), Eigentümern von Immobilien, 
Verkehrsteilnehmern im Zielverkehr, 
der öffentlichen Hand sowie öffentli-
chen Unternehmen (z. B. Stadtwerke). 
Dabei bestehen durchaus widerstrei-
tende Interessen und unterschiedliche 
Ergebnisse je nach Akteur („Wirt-
schaftlichkeit für wen?“). 

Stand der Technik in der energeti-
schen Quartiersmodellierung
Im Rahmen des Projektes „Anforderun-
gen an energieeffiziente und klimaneu-
trale Quartiere“ fand am 13. Februar 
2012 ein Expertenworkshop mit zehn 
eingeladenen Wissenschaftlern statt, 
welche sich mit der Modellierung von 
Energieverbrauch und CO

2
-Emissionen 

beschäftigen. Sie sollten zur Frage Stel-
lung nehmen, wie eine Modellierung 
auf Quartiersebene gestaltet werden 
könnte. Die Ergebnisse lassen sich 
grob mit folgenden Thesen zusam-
menfassen:
•	 	Die Modellierung auf Quartiers-

ebene an sich stellt eine Innovation 
dar. Auf der einen Seite gibt es nun 
zahlreiche Akteure, die sich da-
mit beschäftigen, auf der anderen 
Seite sind nicht alle Experten von 
der Notwendigkeit einer „drit-
ten räumlichen Ebene“ zwischen 
Gesamtstadt und Einzelgebäude 
überzeugt. 

•	 	Die Modellierung auf Quartiers-
ebene hat ihre eigenen Anfor-
derungen. Ein Quartier ist nicht 
nur ein Teil einer Stadt oder eine 
Aggregation aller Gebäude und/
oder Verkehrsteilnehmer. Gegen-
über der gesamtstädtischen Ebene 
sind umfangreiche Fragen zur 
Abgrenzung eines Quartiers und 
zur Behandlung quartiersübergrei-
fender Energieströme zu beant-
worten. Gegenüber der Ebene der 
Gebäude / Verkehrsteilnehmer sind 
sinnvolle Aggregationsformen zu 
finden, damit Ausgangsdaten mit 
ver-tretbarem Aufwand überhaupt 
erhoben werden können. Ein Bei-
spiel sind Gebäudetypologien oder 
Siedlungsstrukturtypologien, wel-
che den Aufwand gegenüber einer 
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Abb. links: Methoden zur Erstellung 
einer energetischen Quartiersbilanz

Einzelbeurteilung von Gebäuden 
reduzieren. 

•	 	Es gibt nicht ein Modell zur Beant-
wortung aller Fragen rund um En-
ergieverbrauch und Quartier, son-
dern die Modellkonzeption richtet 
sich nach der zu beantwortenden  
Fragestellung. Eine Wärmebedarfs-
berechnung des Energieversorgers 
hat eine andere Aufgabe als eine 
umweltpolitische Bewertung von 
Handlungsalternativen (z. B. För-
derung Wärmeschutz vs. Erweite-
rung des Fernwärmenetzes und 

Umstellung auf regenerative Ener-
gieträger). Daraus lässt sich die For-
derung ableiten, Modelle nicht zu 
überfrachten, sondern mit schlan-
ken Basisstrukturen (Grobmodell) 
und optionalen Verfeinerungen zu 
einzelnen Themenbereichen zu ar-
beiten (verschiedene angekoppelte 
Detailmodelle). 

•	 	Der Innovationsgrad des Modells 
steigt, wenn man Mobilität und 
Gebäudebereich in ein Modell in-
tegriert.

•	 	Vor allem im Verkehrsbereich sowie 

– bereichsübergreifend – bezüg-
lich der energiebilanzbezogenen 
Wirksamkeit von Maßnahmen 
bzw. Instrumenten zur Umset-
zung von Maßnahmen liefert der 
gegenwärtige Forschungs- und Er-
kenntnisstand nur unzureichende 
quantitative Angaben.

Die genannten Aspekte sind in vor-
liegenden Referenzprojekten (siehe 
Kästen) jeweils mit unterschiedlichen  
Schwerpunkten bearbeitet worden. 

Tabelle: Ausgewählte Bilanzierungswerkzeuge im deutschsprachigen Raum

Das Instrument EFES  
(Energieeffiziente Entwick-
lung von Siedlungen)
EFES wurde durch das Ös-
terreichische Institut für 
Raumplanung entwickelt 
als Bewertungswerkzeug für 
Siedlungen. Es kombiniert ge-
bäudespezifische Bedarfsdaten, 
welche auf Ebe-ne des Einzel-
gebäudes zu berechnen sind, 
und verkehrliche Eigenschaften 
des Quartiers und kombiniert 
beides mit aggregierten Mit-
telwerten höherer regionaler 
Bezugsräume (Bundesland, 
Österreich, Raumtypen). In der 
Methodik verbindet es einen 
strikten Bottom-Up-Ansatz auf 
der Gebäudeebene mit nicht 
quartiersbezogenen statisti-
schen Top-Down-Daten. Es ist 
daher eher ein Bewertungs- 
und Planungsinstrument als 
ein Bilanzierungswerkzeug.
www.energieeffizientesiedlung.
at

Energetischer Plausibiltäts-
check des Landes  
Brandenburg
Der Energetische Plausibili-
tätsscheck ist ein Rechenwerk-
zeug, welches im Auftrag des 
Brandenburgisches Ministe-
riums für Infrastruktur und 
Landwirtschaft vom Lehrstuhl 
Stadttechnik der BTU Cottbus 
entwickelt wurde. Ziel des Mo-
dells ist es, den Wärmebedarf 
von Siedlungsstrukturen abzu-
schätzen vor dem Hintergrund 
des Rückbaus in Ostdeutsch-
land und der Sanierungstätig-
keit, welche die Tragfähigkeit 
von Energieversorgungssyste-
men beeinflusst. Das Werkzeug 
ist auf die Bereiche Gebäude 
und Energieversorgung be-
grenzt. Bemerkenswert ist die 
Unterteilung in ein Grobmo-
dell und ein Feinmodell.

Das Instrument ECORegion  
des Klimabündnis
ECORegion ist ein kommerzi-
elles Bilanzierungswerkzeug 
der Firma ECOSPEED, welches 
von zahlreichen Mitgliedern des 
Klimabündnis, eines europä-
ischen Netzwerks von ca. 1.500 
Kommunen, auf Stadtebene 
angewandt wird. Die Startbi-
lanz von ECORegion basiert 
auf der Anzahl der Einwohner, 
der Anzahl der Erwerbstätigen 
und deren Zuordnung zu den 
einzelnen Wirtschaftszweigen 
sowie bundesdeutschen Mittel-
werten des Energieverbrauchs 
und im Programm hinterlegten 
Verbrauchs- und Emissionsfak-
toren. Von großem Vorteil ist, 
dass eine Berechnung für die 
Endenergie oder die Berücksich-
tigung der gesamten Vorkette 
(LCA) möglich ist. Die Bewer-
tungs- und Planungsmöglich-
keiten sind aber begrenzt.  
www.ecospeed.ch/ecoregion/

Bilanzierung
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