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1	 Herausforderungen und  
Randbedingungen

Energieeffizienz – eine Selbstverständlich-
keit für Politiker, (Stadt-)Planer, Mitarbeiter 
von Versorgungsunternehmen, Kraftwerks-
betreiber, Heizungsbauer und andere. Die 
Zustimmung zu diesem energiepolitischen 
Ziel ist sicher. Jeder der angesprochenen 
Akteure wird für sich sagen, dass in dem ei-
genen Bereich selbstverständlich alles Mög-
liche zur Steigerung der Effizienz getan wird. 
Nationale Erfolge sind in Grenzen durchaus 
sichtbar – das gesteckte Ziel der Verringe-
rung der CO

2
-Emissionen bis 2020 um 40 % 

(sofern die EU 30 % erreicht) liegt dennoch 
in weiter Ferne. 

Dieses energiepolitische Ziel bewegt die 
nationale wie internationale Diskussion in 
den letzten Jahren intensiv. Dahinter steckt 
u. a. die Frage nach einer dauerhaften Stei-
gerung der Energieeffizienz als einem sub-
stanziellen (Teil-)Beitrag zur Reduzierung 
des Primärenergieverbrauchs und zur Sen-
kung des Ausstoßes von Treibhausgasen. 
International haben sich Staaten wie China 
das Ziel gesetzt, zwischen 2005 und 2010 
die Energieeffizienz um 20 % zu steigern. 
Der Europäische Rat beschloss auf seinem 
Frühjahrsgipfel 2007 in Brüssel, 20 % des bis 
2020 prognostizierten Energieverbrauchs 
einzusparen. In der Europäischen Union 
haben sich u. a. Frankreich und Italien so-
wie auch Deutschland im Rahmen der EU-
Richtlinie über Endenergieeffizienz und 
Energiedienstleistungen auf ein Einsparziel 
von 9 % Endenergie in neun Jahren festge-
legt. Diese Einsparung soll durch gezielte 
Maßnahmen gegenüber der Referenzperio-
de 2001–2005 erreicht werden.

Deutschland hat sich darüber hinaus ein 
überaus ehrgeiziges Effizienzziel gesetzt: 
Bis 2020 soll sich die Energieproduktivi-
tät gegenüber 1990 verdoppeln. Nachdem 
mehr als die Hälfte dieses Zeitraums bereits 
zurückgelegt ist, bedeutet dies im Klartext, 
dass in den nächsten zehn Jahren der Ener-
gieaufwand zur Erzeugung einer Einheit 
des Bruttoinlandsprodukts Jahr für Jahr um 
rund 3 % sinken müsste, was eine Verdopp-
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lung des jährlichen Effizienzfortschritts 
gegenüber dem Trend seit 2000 erfordern 
würde.1

Im Zeitraum zwischen 1991 und 2007 
ging der Energieeffizienz-Index (ODEX)
auf der Ebene der gesamten Volkswirt-
schaft in Deutschland um 23 % zurück. 
Dies entspricht einer Verbesserung der 
gesamtwirtschaftlichen Energieeffizienz 
um durchschnittlich 1,4 %/a.2 Bei diesem 
Energieeffizienzindikator handelt es sich 
um einen Indikator, der um den Einfluss 
von Struktur-, Temperatur- und einzelnen 
Verhaltenseinflüssen bereinigte Einzelindi-
katoren auf sektoraler Ebene zu einem ge-
samtwirtschaftlichen Indikator aggregiert.3 
Dadurch soll die Entwicklung der techni-
schen Energieeffizienz einer Volkswirtschaft 
oder eines Sektors zutreffender gemessen 
werden als durch eine einfache Kennzahl, 
die z. B. den Energieverbrauch auf eine ge-
samtwirtschaftliche Aktivitätsgröße wie das 
Bruttoinlandsprodukt bezieht. Seit 2000 
verlangsamte sich die durch den ODEX ge-
messene Verbesserung der Energieeffizi-
enz. Während zwischen 1991 und 2001 eine 
kontinuierliche Verbesserung um 1,6 %/a 
beobachtet werden konnte, lag der jährli-
che Rückgang zwischen 2001 und 2007 nur 
noch bei rund 1,2 % . 

Im Haushaltssektor, der vor allem von den 
Gebäudeenergieverbräuchen geprägt wird, 
ging der Energieeffizienzindex zwischen 
1991 und 2007 nur um rund 15 % zurück. 
Dies bedeutet zwar eine kontinuierliche 
Effizienzverbesserung, sie fällt jedoch ge-
ringer aus als in den übrigen Sektoren (In-
dustrie: -29 %, Verkehr: -20 %). Im Bereich 
der Raumwärme wurde dieser Index um 
einige Verhaltensfaktoren wie ansteigende 
Wohnungsgröße und Raumtemperatur oder 
die zunehmende Durchdringung mit zent-
ralen Heizungssystemen bereinigt, so dass 
der Haushalts-ODEX überwiegend die tech-
nisch bedingten Effizienzverbesserungen 
widerspiegelt. 

Auch in den übrigen Sektoren ist keine Be-
schleunigung der Effizienzsteigerungen zu 
beobachten. Während in den 1990er Jahren 
der Verbrauchssektor der Industrie – in-
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tragen. Immerhin sind die privaten Haus-
halte mit einem Anteil von 27 %4 zu einem 
gewichtigen Teil am Endenergieverbrauch 
beteiligt. Daneben bieten die in Deutsch-
land entwickelten Technologien zur Ener-
gieeinsparung erhebliche Wettbewerbsvor-
teile im globalisierten Welthandel. 

Das Thema Energieeffizienz ist auch für die 
Stadtentwicklung von zentraler Bedeutung. 
Ein Teil der im Integrierten Energie- und 
Klimaprogramm der Bundesregierung for-
mulierten Ziele ist vor allem im städtischen 
Kontext umzusetzen, so z. B. 

– der (weitere) Ausbau der Kraft-Wärme-
Kopplung (25 % Stromanteil),

– der Ausbau erneuerbarer Energien (bis 
2020: 25–30 % Stromanteil) und 

– die Erhöhung des Anteils erneuerbarer 
Energien am Wärmemarkt (bis 2020: 14 % ).

Darüber hinaus zielen weitere Maßnahmen 
ebenfalls auf stadtstrukturelle und stadtent-
wicklungsrelevante Fragestellungen. Dazu 
zählen die Verschärfung der Energieeinpar-
verordnung (EnEV; 1. Stufe zum Oktober 
2009, 2. Stufe 2012), die Novellierung der 
Heizkostenverordnung, die Verstetigung des 
CO

2
-Gebäudesanierungsprogramms und 

ein Teil der verstärkten Energieforschung, 
wie z. B. das ExWoSt-Forschungsfeld „Ener-
getische Stadterneuerung“, der „Wettbe-
werb Energieeffiziente Stadt“ des Bundes-
forschungsministeriums und Programme 
des Wirtschaftsministeriums.

folge des Zusammenbruchs der Industrie 
in Ostdeutschland in der ersten Hälfte der 
1990er Jahre – maßgeblich zum Rückgang 
des ODEX beitrug, verlangsamte sich diese 
Entwicklung nach 2001 oder kehrte sich so-
gar in einzelnen energieintensiven Sektoren 
um, wie z. B. in der Stahlindustrie. Die Ef-
fizienzverbesserungen im Transportsektor 
waren in den 1990er Jahren vor allem auf 
effizientere Pkws und den Trend zu Diesel-
Fahrzeugen zurückzuführen. Der spezifi-
sche Energieverbrauch von Lkws nahm da-
gegen in der ersten Hälfte der 1990er Jahre 
noch zu, trug aber in den Folgejahren durch 
die Einführung verbesserter Motoren eben-
falls zur Effizienzverbesserung bei. Ab 2005 
schwächte sich dieser Trend ab. Dagegen 
war der Beitrag der übrigen Fahrzeugarten 
im Straßenverkehr (Busse, Motorräder) und 
der sonstigen Verkehrsträger (Luft- und 
Schienenverkehr) im Bilanzzeitraum ver-
gleichsweise gering.

Warum stehen die Themen Energieeffizi-
enz und Energiesparen gerade zum jetzigen 
Zeitpunkt an vorderer Stelle der energie-
politischen Diskussionen? Die Antwort ist 
vielschichtig: Gerade mit Blick auf die auf 
unterschiedlichen Ebenen beschlossenen 
Klimaschutzziele und den in den kommen-
den Jahrzehnten erwarteten weltweit stark 
ansteigenden Energiebedarf können der ra-
tionelle Energieeinsatz auf der Erzeugungs-
seite und die rationelle Energienutzung auf 
der Verbrauchsseite erheblich zu einer Re-
duktion von Treibhausgasemissionen bei-
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Abbildung 1
Entwicklung der Energieeffizienz in unterschiedlichen Sektoren in Deutschland 1991–2007

Quelle: Schlomann, B.; Mauch, M.; Eichhammer, W.: Energy Efficiency Policies and Measures in Germany. 
Karlsruhe: Fraunhofer ISI 2009, S. 30
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Diese drei Erfolgsfaktoren sind:

•	 Energie sparen durch adäquates Verbrau-
cherverhalten und Einsatz sparsamer 
(Haus-)Gerätetechnik

•	 Energieverluste vermeiden durch Verbes-
serung des Wärmeschutzes, aber auch 
effizienten Energietransport (Wärme und 
Strom)

•	 Energie effizienter bereitstellen durch Ver-
besserung der Anlagentechnik, Ausbau 
der Kraft-Wärme-Kopplung und vermehr-
ten Einsatz regenerativer Energieträger. 

Im Forschungsfeld „Energetische Stadter-
neuerung“ sollen u. a. diese Aspekte anhand 
von Pilotprojekten zur Energieeinsparung, 
Effizienzsteigerung und zum Einsatz erneu-
erbarer Energien betrachtet werden. Dieses 
Forschungsfeld des Bundesministeriums 
für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 
(BMVBS) im Rahmen des Experimentellen 
Wohnungs- und Städtebaus startete 2007 
und endet Mitte 2011. Es wird vom Bundes-
institut für Bau-, Stadt- und Raumforschung 
(BBSR) in Zusammenarbeit mit den bran-
denburgischen Ministerien für Infrastruktur 
und Raumordnung sowie Landesentwick-
lung und Verkehr begleitet und vom Lehr-
stuhl Stadttechnik der Brandenburgischen 
Technischen Universität Cottbus (BTU) be-
arbeitet. „Austragungsort“ sind 16 Modell-
städte in Brandenburg, Sachsen-Anhalt und 
Hessen. 

Im bisherigen Verlauf des Forschungsfelds 
hat sich gezeigt, dass die energetische Stadt-
erneuerung nur unter fünf Bedingungen ge-
lingen kann. Sie muss sich gleichermaßen

– 	 mit den Themen Energieeinsparung, Effi-
zienzerhöhung und Einbindung erneuer-
barer Energien befassen,

– 	 mit interdisziplinärer Stadtentwicklung 
einhergehen,

– 	 eine gesamtstädtische Betrachtung bein-
halten,

– 	 Systemdenken einschließen und 

– 	 als eine kommunale Steuerungsaufgabe 
begriffen werden. 

Diese Erkenntnisse sollen im Folgenden an 
Bespielen verdeutlicht werden.

2	 Energieeffizienz in der Stadt

Die Effizienzsteigerungen im Bereich der 
Haushalte und also auch im Gebäudesektor 
sind – wie erwähnt – bislang unter den not-
wendigen Raten zur Erfüllung der Einspar-
ziele bis zum Jahr 2020 geblieben. Führt 
man sich die Realität der Entwicklung vor 
allem in den Städten vor Augen, die durch 
Schrumpfung bzw. den Stadtumbau geprägt 
sind, verwundert dies nicht. Den Erfolgen 
aus der Verschärfung der Energieeinsparver-
ordnung, einer umfassenden Gebäudesa-
nierung, der Sanierung und Verbesserung 
der Anlagentechnik, einem vermehrten 
Einsatz von regenerativen Energieträgern 
und von Maßnahmen zur Verbesserung des 
Verbraucherverhaltens steht eine Reihe effi-
zienzmindernder Faktoren gegenüber, wie 
z. B. die deutlich geringere Auslastung von 
Fernwärmenetzen und Wärmeerzeugungs-
anlagen durch geringere Abnahmemengen. 
Sie schmälern die Erfolge und führen teil-
weise sogar zur Schwächung der Energieef-
fizienz.

Worin liegt diese Entwicklung begründet? 
Zusammengefasst kann festgestellt wer-
den: Die Umsetzung von Maßnahmen 
wird selten im Rahmen abgestimmter Ge-
samtkonzepte oder unter dem Aspekt der 
Gesamteffizienz betrachtet. Das beginnt 
bei energetisch ungünstigen Stadtentwick-
lungsprozessen oder Stadtumbaustrategien 
und setzt sich in einer unsystematischen 
Weiterentwicklung bestehender Versor-
gungssysteme bzw. nicht abgestimmten In-
tegration alternativer Systeme fort. Es endet 
auf der Gebäudeebene bei der mangelnden 
Abstimmung, Einregulierung und Wartung 
von Anlagen und Verteilsystemen sowie ge-
häuften Standby-Verlusten einer Vielzahl 

„stromsparender“ Einzelgeräte in den Haus-
halten. 

Es zeigt sich, dass die drei wichtigen Er-
folgsfaktoren zur Erhöhung der Energieef-
fizienz bei der Stadtentwicklung und beim/
im Stadtumbau selten in ihren Wechselwir-
kungen im Gesamtsystem gesehen und be-
wertet werden. 
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Allein an diesen beiden Beispielen wird 
deutlich, dass eine differenzierte Betrach-
tung lohnt, vor allem, wenn bestehende 
Stadtstrukturen einem starken Verände-
rungsprozess unterliegen und die energe-
tische Effizienz ggf. sogar durch unabge-
stimmte Maßnahmen sinkt. Wesentliche 
Einflussfaktoren sind neben der Verände-
rung des Verbraucherverhaltens und der 
optimalen Nutzung vorhandener Rege-
lungstechnik der Bestandsanlagen vor al-
lem folgende (Stadtentwicklungs-)Prozesse:

•	 flächendeckende energetische Sanierung 
der Gebäudesubstanz, d. h. vor allem Ver-
besserung des Wärmeschutzes

•	 Einbindung von alternativen Energiesys-
temen zur Wärmebereitstellung (Solar-
energie etc.)

•	 Dezentralisierung der Wärmeversorgung 
auf der Gebäude- oder Blockebene durch 

„Verinselung“ ehemals zentraler Wärme-
versorgungssysteme (Nah-/Fernwärme)

•	 bauliche Nachverdichtung, Entwicklung 
zu einer geschlossenen kompakten Be-
bauung 

•	 Stadtumbau/Rückbau (Entdichtung), ins-
besondere wenn aus einer ehemals kom-
pakten Bebauung eine lockere Bebauung 
entsteht 

•	 Ausbau von zentralen Wärmeversor-
gungssystemen zur Steigerung des Anteils 
der Kraft-Wärme-Kopplung.

Alle oben angesprochenen Entwicklungs-
prozesse haben Wirkungen auf die energe-
tische Gesamteffizienz. Das gilt ebenso für 
die gewünschte Verminderung des Primär-
energiebedarfs (z. B. durch die Einbindung 
von Solarenergie zur Warmwasserbereitung 
oder Heizungsunterstützung) wie für die 
unerwünschte Verminderung von Anlagen
wirkungsgraden bei Kesselanlagen bzw. 
Nah- oder Fernwärmesystemen infolge ei-
ner Unterauslastung durch verbrauchsre-
duzierende Maßnahmen.

Die Zusammenhänge zeigen sich beson-
ders am Beispiel von Quartieren, die von 
einer deutlichen Schrumpfung der Ener-
gienachfrage durch umfassende bauliche 
und technische Maßnahmen an Einzelge-
bäuden gekennzeichnet sind, z. B. durch 
eine Verbesserung des Wärmeschutzes und 
der Anlagentechnik, aber auch durch den 
Stadtumbau (Rückbau). Deshalb lohnt eine 

3	 Energetische Stadterneuerung –  
Zusammenhänge zwischen  
Gebäude und Quartier

Energetisch effiziente Siedlungsstrukturen 
zeichnen sich durch eine optimale Abstim-
mung von Parametern der Gebäudehül-
le und -geometrie, der Ausrichtung von 
Gebäuden und der Versorgungsstruktur 
aus. Dies lässt sich bei der Errichtung von 
Quartieren durch eine abgestimmte Pla-
nung und Realisierung von Gebäuden und 
Versorgungsanlagen i. d. R. erreichen. Dabei 
spielen eine Reihe „energierelevanter“ Fak-
toren in einem Quartier eine entscheidende 
Rolle: 

•	 bauliche Randbedingungen: z. B. Kom-
paktheit und Ausrichtung der Gebäude 
im Quartier, Anordnung transparenter 
Fassadenelemente, Speicherfähigkeit des 
Baukörpers und vorherrschender Wärme-
schutzstandard der Gebäude 

•	 versorgungstechnische Randbedingun-
gen: eingesetzte Primärenergieträger, 
Zentralitätsgrad der Energieversorgung 
(zentrale Versorgung, z. B. mit Erdgas oder 
Fernwärme; dezentrale Einzelversorgung, 
z. B. mit Heizöl, Holzpellets und/oder So-
larwärme)

•	 Komplexitätsgrad der Energieversorgung: 
Verknüpfung von verschiedenen System
ebenen, wie z. B. bei der Kraft-Wärme-
Kopplung.

Eine Bewertung der energetischen Effizienz 
kann jedoch auf dieser Basis nicht vorge-
nommen werden. So weist ein weniger kom-
paktes Quartier mit vorwiegender Einfami-
lienhausbebauung zwar ein ungünstigeres 
Oberflächen-/Volumenverhältnis auf als 
eine kompakte gründerzeitliche Blockrand-
bebauung, dafür allerdings ein relativ zur 
Wohnfläche höheres Potenzial für die aktive 
Solarenergienutzung. Dies liegt an der ge-
ringeren Gefahr von Verschattung und den 
vergleichsweise großen Dachflächenantei-
len pro Wohnfläche, die für eine Solarnut-
zung zur Verfügung stehen. Im Gegensatz 
dazu ist die baulich dichte gründerzeitliche 
Blockrandbebauung aufgrund spezifisch 
geringerer Erschließungsaufwendungen für 
zentrale Versorgungssysteme – wie z. B. eine 
effiziente Kraft-Wärme-Kopplung – erheb-
lich besser geeignet als eine weniger dicht 
bebaute Einfamilienhaus- oder gar Passiv
haussiedlung. 
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betroffenen Gebäuden, ergeben sich deut-
lich bessere Integrationschancen. 

In jedem Fall ist mit Anpassungsmaßnah-
men der vorhandenen (dezentralen) Heiz- 
oder (zentralen) Wärmeversorgunganlagen 
zur Erhaltung der Effizienz zu rechnen. Dies 
betrifft vor allem die Anpassung der Wär-
meverteilung (Heizkörper), der Regelung, 
der Warmwasserbereitung sowie eine Leis-
tungsanpassung vorhandener Wärmeerzeu-
ger. Ohne Anpassung verschlechtern sich 
die Anlagenwirkungsgrade i. d. R. deutlich. 

Dezentralisierung der Wärmeversorgung auf 
der Gebäude- oder Blockebene

Anlass für eine Dezentralisierung einer ehe-
mals zentralen Nah- oder Fernwärmever-
sorgung kann die Integration regenerativer 
Energieträger sein. In diesem Falle sind Ef
fizienzgewinne durch die Abtrennung eines 
Teilnetzes und ggf. zu erwartende Effizienz
verluste im verbleibenden Netz sorgfältig 
gegenüberzustellen. Ein weiterer Anlass 
ist die erhebliche Reduktion des Wärme-
bedarfs durch umfassende energetische 
Sanierungen des Gebäudebestands, z. B. in 
Richtung einer Passivhaussiedlung. Hier 
kann im Ergebnis ggf. ganz auf die Instal-
lation eines Heizsystems verzichtet werden. 
Ein weiterer Anlass für eine Dezentralisie-
rung der Wärmeversorgung können Stadt
umbauprozesse sein. Besonders wenn im 
Zuge von Rückbaumaßnahmen erhebliche 
Aufwendungen zur Aufrechterhaltung einer 
zentralen Nah- oder Fernwärmeversorgung 
durch die Anpassung von Leitungstrassen 
oder im weiteren Betrieb zu erwarten sind, 
kann die Dezentralisierung sowohl energe-
tisch als auch ökonomisch interessant sein. 

Bauliche Nachverdichtung, Entwicklung 
von kompakter Bebauung 

Die bauliche Nachverdichtung ist energe-
tisch gesehen positiv zu bewerten. Sie führt 
ggf. zur Verringerung der wärmeabgeben-
den Oberflächen, z. B. bei Lückenschlüssen 
innerhalb einer Blockrandbebauung. Darü-
ber hinaus kann sie einen Beitrag zur Redu-
zierung des Energieverbrauchs im Verkehr 
und zur Erreichung des 30 ha-Ziels zur Be-
grenzung der Zersiedelung leisten.

Die bauliche Nachverdichtung kann, je 
nach Gesamtumfang der Lückenschlüsse, 
auch zur Erhöhung der Wirtschaftlichkeit 
von Nah- und Fernwärmenetzen beitragen, 

systematische und differenzierte Betrach-
tung typischer Maßnahmen und deren Wir-
kungen auf die Energieeffizienz. 

3.1	 Typische Maßnahmen –  
Wirkungen auf die Energieeffizienz 

Im Folgenden werden die o. g. wesentlichen 
und typischen Veränderungsprozesse in der 
Stadtentwicklung angesprochen und die 
Wirkungen auf die Gesamteffizienz aufge-
zeigt. Sie werden einzeln kurz kommentiert. 

Flächendeckende energetische Sanierung 
der Gebäudesubstanz, vor allem Verbesse-
rung des Wärmeschutzes

Die energetische Sanierung der vorhande-
nen Bausubstanz führt zu einer deutlichen 
Energieeinsparung am Gebäude und somit 
auch zum Rückgang der Wärmenachfrage 
in einem bestehenden zentralen Nah- oder 
Fernwärmesystem. Das vorhandene System 
ist zunehmend überdimensioniert. Entspre-
chend sind Effizienzeinbußen zu erwarten, 
wenn an den betroffenen Heizanlagen kei-
ne Anpassungsmaßnahmen vorgenommen 
werden. Das kann im einfachsten Fall die 
Absenkung von Vorlauftemperaturen oder 
als aufwendigste Maßnahme die Transfor-
mation des Gesamtsystems sein. 

Obwohl die energetische Sanierung der 
Gebäudesubstanz zunächst oberflächlich 
betrachtet nachteilig für bestehende Ver-
sorgungssysteme erscheint, schafft sie ggf. 
auch verbesserte Voraussetzungen für die 
Einbindung regenerativer Energien. Infolge 
flächendeckend durchgeführter Wärme-
schutzmaßnahmen können z. B. in einem 
bestehenden Nahwärmesystem die Vor-
lauftemperaturen abgesenkt werden. Damit 
verbessern sich die Voraussetzungen für die 
Einspeisung von Solarwärme oder Erdwär-
me in das bestehende System erheblich. 

Einbindung von alternativen Energie 
systemen zur Wärmebereitstellung  
(Solarenergie etc.)

Die Einbindung von alternativen Energie-
systemen ist bei Neubauten einfach zu rea-
lisieren. Schwieriger ist dagegen eine nach-
trägliche Integration in die vorhandenen 
Wärmeversorgungssysteme des Gebäude-
bestands. Die notwendigen Vorlauftempe-
raturen für die Heizung und ggf. auch die 
Warmwasserbereitung sind häufig relativ 
hoch. Erfolgen dagegen gleichzeitig umfas-
sende Wärmeschutzmaßnahmen an den 
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die Umlage der Fixkosten auf eine geringere 
Anzahl von Verbrauchern zu erwarten. Wer-
den mittel- oder langfristig kritische Funk-
tionsgrenzen unterschritten, z. B. zu lange 
Aufenthaltszeiten bei der zentralen Warm-
wasserbereitung, fallen zusätzlich höhere 
Betriebskosten bzw. Investitionen zur An-
passung (Verkleinerung) der Anlagen- und 
Leitungsdimensionen an. 

Beim flächenhaften, systematischen Rück-
bau, möglichst von den Netzenden her bzw. 
vom Rand zur Mitte, erhöhen sich die spe-
zifischen Verluste des Verteilnetzes kaum. 
Effizienzeinbußen durch den Rückbau 
können weitgehend vermieden werden, bis 
auf die Wirkungen auf die Unterauslastung 
zentraler Anlagen, wie z. B. Heizkraftwerke 
oder Blockheizkraftwerke. Als positiver Ne-
beneffekt können kompakte städtebauliche 
Strukturen erhalten bleiben; die Auswirkun-
gen auf das Stadtbild sind in den verblei-
benden Strukturen gering. 

Ausbau von zentralen Wärmeversorgungs-
systemen zur Steigerung des Anteils der 
Kraft-Wärme-Kopplung

Zentrale Wärmeversorgungssysteme in 
Form von Nah- und Fernwärme sind die 
Voraussetzung für einen effizienten Einsatz 
der Kraft-Wärme-Kopplung. Sie benötigen 
für einen wirtschaftlichen Betrieb eine Ab-
nehmerstruktur mit hoher Anschluss- oder 
Wärmebezugsdichte. Dabei ist für die Be-
urteilung der Eignung von Siedlungsstruk-
turen für diese Systemtechnik, vor allem 
wegen der Langlebigkeit der Netze und An-
lagen, nicht nur die gegenwärtige, sondern 
auch die zukünftige Abnahmedichte von 
Interesse. Je geringer diese ist, desto größer 
ist der spezifische energetische und ökono-
mische Aufwand. Als grobe Richtwerte für 
die Erstellung und den ganzjährigen, wirt-
schaftlichen Betrieb einer Fernwärmever-
sorgung5 können unter den gegenwärtigen 
Randbedingungen zwei Kennzahlen6 gelten:

wenn diese Gebäude ebenfalls an das vor-
handene Netz angeschlossen werden. 

Stadtumbau – Rückbau

Von entscheidender Bedeutung für die Ver-
änderungen der Energieeffizienz ist die 
gewählte Strategie für den Stadtumbau, 
insbesondere wenn dieser mit einem nen-
nenswerten Rückbau verbunden ist. Von 
Relevanz ist darüber hinaus die damit ver-
bundene städtebauliche Entwicklung ein-
schließlich der ggf. angestrebten Nachnut-
zung entstandener Brachflächen. 

Zwei im Grundsatz unterschiedliche Ansät-
ze lassen sich abbilden: 

(1)	 der konzentrierte flächige Rückbau

(2)	 der „disperse“ (Teil-)Rückbau von ein-
zelnen Gebäuden oder Etagen über ein 
größeres Stadtgebiet verteilt (Abb. 2). 

Diese beiden Grundansätze haben sehr un-
terschiedliche langfristige Wirkungen auf 
die energetische Effizienz eines Quartiers. 

Beim dispersen Rückbau, hierzu zählen so-
wohl der geschossweise (Teil-)Rückbau als 
auch der vereinzelte Rückbau ganzer Ge-
bäude, sind die negativen Wirkungen er-
heblich größer als beim flächigen. Eine Fol-
ge kann die Erhöhung wärmeabgebender 
Gebäudeoberflächen sein. Darüber hinaus 
verringert sich durch einen dispersen Rück-
bau die Effizienz von Nah- oder Fernwär-
mesystemen, vor allem des Wärmeverteil-
systems. Da beim geschossweisen wie auch 
beim dispersen Rückbau ganzer Gebäude 
das Leitungsnetz zunächst in seiner Struk-
tur und Länge unverändert bleibt, sind 
steigende spezifische Verluste der Wärme-
verteilung (steigende Netzverluste) und pa-
rallel dazu auch Kostensteigerungen durch 

Abbildung 2
Grundansätze des Rückbaus im Rahmen des Stadtumbaus

Flächiger Rückbau ganzer 
Siedlungseinheiten

Disperser Rückbau in der 
Fläche

Quelle: eigene Darstellung

Anschlussdichte7:  
	 > 1,2 MWh/a/Trassenmeter  
möglichst 	 > 1.8 MWh/a/Trassenmeter

Wärmebezugsdichte8:  
	 > 50 kWh/m² Siedlungsfläche  
möglichst 	 > 70 kWh/m² Siedlungsfläche.
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davon zentrale und langlebige Strukturen 
wie die von Nah- und Fernwärmesystemen 
betroffen sind.

Die Verringerung der Effizienz von Wärme-
verteilnetzen aufgrund unterschiedlicher, 
häufig parallel ablaufender (Stadt-)Ent-
wicklungsprozesse zeigen die Abbildungen 
3 und 4. Werden in einem mit Fern- oder 
Nahwärme versorgten Stadtgebiet in erheb-
lichem Umfang Wärmeschutzmaßnahmen 
durchgeführt, führt dies zu einem Effizienz-
verlust im Wärmeverteilnetz. Ein gleichzei-
tiger Rückbau von Gebäuden innerhalb die-
ses Stadtgebiets kann diesen Effekt je nach 
Rückbaustrategie ggf. erheblich verstärken. 
So vermindert sich die Effizienz bei einem 
dispersen Rückbau zusätzlich, weil trotz ge-
ringerer Wärmenachfrage die Netzverluste 

– bei gleichbleibenden Netzlängen zu den 
Verbrauchern – sich nicht verringern. Der 
spezifische Wärmetransportverlust im Ver-
hältnis zur benötigten Nutzwärme steigt je-
doch deutlich (Abb. 3, linkes Diagramm). Im 
Vergleich dazu beeinträchtigt ein flächen-
hafter Rückbau, der mit einer Reduzierung 
des zur Wärmeverteilung benötigten Netzes 
einhergeht, die Effizienz des Verteilnetzes 
erheblich weniger (rechtes Diagramm). 

Im Extremfall kann die Anschlussdichte 
bzw. die Wärmebezugsdichte so weit sin-
ken, dass ehemals für Nah- und Fernwär-
me gut geeignete Gebiete langfristig nicht 
mehr ohne Anpassungsmaßnahmen wirt-
schaftlich versorgt werden können. Diesen 
Zusammenhang zeigt Abbildung 4. Die Eig-
nung orientiert sich an den in Kapitel 3.1 
genannten Richtwerten.

Diese Zusammenhänge sind deshalb inte-
ressant, weil die Umsetzung eines energe-

Dabei sollte bei einer Anschlussdichte von 
unter 1,5 MWh/a/Trassenmeter auf eine 
Warmwasserbereitung über das Fernwärme
netz verzichtet werden. 

Setzt man diese Kennzahlen in Bezug zu 
den heutigen Siedlungsstrukturen, sind für 
dieses Wärmeversorgungssystem wegen ih-
rer hohen Wärmebezugsdichten vor allem 
die verdichteten innerstädtischen Quartie-
re der gründerzeitlichen Blockrandbebau-
ungen, die Zeilenbauten der 1920er, 50er 
und 60er Jahre, aber auch die Plattenbau-
ten der 1970er und 80er Jahre in Ost- und 
Westdeutschland gut geeignet. Dagegen ist 
davon auszugehen, dass neue Einfamilien-
hausgebiete, die überwiegend im Passiv
hausstandard errichtet worden sind, keine 
Basis für einen wirtschaftlichen Betrieb ei-
nes Fernwärmenetzes darstellen. In derarti-
gen Siedlungsstrukturen reduziert sich die 
Wärmenachfrage im Wesentlichen auf die 
Warmwasserbereitung, die alternativ über 
Solaranlagen und dezentrale Wärmeerzeu-
ger erfolgen kann. 

Beim Neubau von Systemen der Nah- oder 
Fernwärme können derartige Parameter als 
Entscheidungsgrundlage sicher weiterhel-
fen. Schwieriger ist die Situation, wenn die 
Entwicklung der Wärmedichte durch nach-
trägliche Maßnahmen an den Gebäuden 
oder der Stadt-/Quartiersstruktur verän-
dert wird. Beispiele hierfür sind u. a. nach-
trägliche Wärmeschutzmaßnahmen, aber 
auch ein disperser Rückbau von Gebäuden. 
Beide bewirken eine nachträgliche Redu-
zierung der Wärmedichte und damit eine 
Verschlechterung der energetischen und 
ökonomischen Effizienz des zentralen Wär-
meversorgungssystems mit weitreichenden 
Folgen. 

Dieser systematische Zusammenhang soll 
im Folgenden zunächst grundsätzlich und 
dann in Kapitel 4 an einem konkreten Bei-
spiel (Pilotprojekt Guben) vertieft werden. 

3.2	 Wechselwirkungen zwischen  
Maßnahmen auf der Gebäude- und 
der Quartiersebene

Wie schon angedeutet, besteht ein enger 
Zusammenhang zwischen Stadtentwick-
lungsprozessen, aber auch einzelnen typi-
schen Maßnahmen zur energetischen Stadt-
erneuerung und der Gesamteffizienz des 
Energieeinsatzes in einem Quartier. Dieser 
Zusammenhang ist vor allem wichtig, wenn 

Neubauten im Passivhausstandard mit Solaranlagen.
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4	 Praxisbeispiel Guben

Die Stadt Guben ist eine der am ExWoSt-
Forschungsfeld „Energetische Stadterneue-
rung“ beteiligten brandenburgischen Städte. 
Sie zählte 1990 noch ca. 33  200 Einwohner. 
Wegen des wirtschaftlichen Umstrukturie-
rungsprozesses gingen zahlreiche Arbeits-
plätze und Einwohner verloren. Ende Juni 
2009 waren noch 19  525 Einwohner mit 
Hauptwohnsitz in der Stadt Guben gemel-
det, was einem Bevölkerungsverlust von 
41 % seit 1990 entspricht. 

Die Stadtteile von Guben sind unterschied-
lich vom Rückgang der Gesamtbevölkerung 
zwischen Anfang 2002 und Ende 2008 be-
troffen. Die meisten Verluste entfallen auf 
die fernwärmeversorgten Wohnkomplexe 
der Plattenbausiedlungen. Somit ist gerade 

tisch effizienten, flächenhaften Rückbaus 
bei den derzeit vorhandenen städtebauli-
chen Instrumenten in den neuen Bundes-
ländern einfacher möglich ist als in den 
alten. Die Eigentumsstrukturen sind hier 
i. d. R. homogener als im Westen Deutsch-
lands. In vielen ostdeutschen Städten, in 
denen ein aktiver Stadtumbau mit Kon-
zentration auf fernwärmeversorgte Platten-
baugebiete betrieben wird, sind meist nicht 
mehr als zwei bis vier Wohnungsbaugesell-
schaften als Akteure betroffen. Dagegen 
stellt sich die Eigentümer- sowie Anlagen-
struktur in den westlichen Bundesländern 
i. d. R. sehr heterogen dar.

Fernwärme Nahwärme/BHKW GasversorgungSiedlungsgebiete geeignet für: dezentrale Systeme

vor Maßnahmen nach Maßnahmen

Abbildung 4
Veränderung der Eignung eines Siedlungsgebiets für die Fernwärmeversorgung durch Gebäude- 
und Anlagensanierung, Wohnungsleerstand und Rückbau

Quelle: eigene Darstellung
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Korrektur, da auch die relativen Verluste wegen den größeren Anteiles an vorgelagernten überdimensionierten Netzen steigen

Veränderungen der Effizienz eines zentralen 
Fernwärmesystem durch Energieeinsparmaßnahmen 
und dispersern Rückbau

Veränderungen der Effizienz eines zentralen 
Fernwärmesystem durch Energieensparmaßnahmen 
und flächiger Rückbau

Abbildung 3
Verminderung der Effizienz eines vorhandenen Nah- oder Fernwärmesystem durch Energiespar-
maßnahmen und Rückbau von Gebäuden im Rahmen des Stadtumbaus 

Quelle: eigene Darstellung
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lusten im Vergleich zur nachgefragten Nutz-
wärme. 2007 betrug dieser in Guben schon 
25 %. In modernen Fernwärmenetzen soll-
ten die Wärmeverluste rund 10 % der trans-
portierten Wärmemenge nicht übersteigen; 
1997 wurde dieser Wert in Guben mit rund 
8 % Verteilverlusten noch unterschritten 
(Abb. 5). 

Der Rückgang der Wärmebezugsmenge hat 
in Guben folgende Gründe:

•	 energetische Sanierung der Gebäude: 
Über 90 % der fernwärmebeheizten Woh-
nungen und Gebäude der Wohnungsun-
ternehmen wurden in den letzten Jahren 
energetisch saniert.

•	 Bevölkerungsrückgang und Wohnungs-
leerstand: Die Bevölkerung Gubens ist 
seit 1990 stark zurückgegangen. Zwischen 
2003 und 2009 wurden rund 2  300 Wohn-
einheiten zurückgebaut, wovon ca. 92 % 
auf die betrachteten Wohnkomplexe ent-
fallen. Auf diese entfallen auch 62 % der 
zurzeit 1  770 leer stehenden Wohnungen 
in der Stadt. 

•	 saisonale Wärmenachfrage: Eine weitere 
Herausforderung besteht in der saisona-
len Wärmebedarfsschwankung zwischen 
Sommer und Winter. Im Sommer wird für 
die Gebiete WK II und WK IV eine Grund-
last von 1 MW benötigt, im Winter sind 
dies jedoch 7 MW. Zusätzlich beeinflusst 

hier ein entsprechend großer Rückgang der 
Wärmeabnahme zu verzeichnen.

Die Wohnkomplexe (WKs) werden mit Fern-
wärme aus einem Heizkraftwerk eines regio
nalen Energieversorgers versorgt. In dem 
Kraftwerk wird Prozessdampf für örtlich 
ansässige Unternehmen und Fernwärme 
(Heißwasser) für die Beheizung der Wohn-
komplexe in der Stadt Guben erzeugt. Rund 
68 % der dort produzierten Wärmeenergie 
wurden 2008 im Industriegebiet benötigt, 
der Rest für die Raumheizung und teilweise 
auch für die Warmwasserbereitung genutzt. 
Über 90 % der benötigten Wärme für WK l 
und WK ll werden vom Heizkraftwerk gelie-
fert, im WK lV sind es noch rund 60 % .

Die Dampfturbine des Heizkraftwerks läuft 
heute überwiegend im Teillastbereich. Wür-
den die angeschlossenen Wohnkomplexe 
im Zuge des Stadtumbaus komplett zurück-
gebaut und die Nachfrage entsprechend 
geringer, müsste die Turbine vollständig 
vom Netz genommen werden, da die Wär-
menachfrage der Industriebetriebe allein 
nicht für ihre Mindestauslastung ausreicht. 
Entsprechend müssten auch die Strompro-
duktion aufgegeben werden oder eine neue, 
kleinere Dampfturbine eingesetzt werden.

Durch den Rückgang des Wärmeabsatzes 
sind die heute vorhandenen Fernwärme-
netze i. d. R. stark überdimensioniert. Dies 
führt zu relativ steigenden Wärmeverteilver-
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Abbildung 5
Entwicklung der Fernwärmeeinspeisung (Bezug) und der Fernwärmeabgabe (Differenz = Netz-
verluste und Messungenauigkeiten)

Quelle: Basler & Partner AG: Guben - Integrierte Energiestrategie 2020. Schlussbericht. - Basel 2009
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5	 Energiekonzepte als Lösung?  
Fazit und Ausblick

Das Beispiel Guben zeigt, dass städtebau-
liche Veränderungen (Stadtumbau), aber 
auch umfassende bauliche Veränderungen 
an einer Vielzahl von Gebäuden (energe-
tische Gebäudemodernisierung) in einem 
Quartier erhebliche Beeinträchtigungen der 
Effizienz vorhandener Versorgungssysteme 
hervorrufen können. Durch diese Wechsel-
wirkungen werden Effizienzgewinne, die 
z. B. aus der Erhöhung des Wärmeschutz-
standards von Wohngebäuden in den be-
troffenen Quartieren resultieren, teilweise 
konterkariert. Unabdingbar und von ent-
scheidender Bedeutung für den Erhalt und 
vor allem die angestrebte Erhöhung der Ef-
fizienz – z. B. im Rahmen der Entwicklung 
von kommunalen Energiekonzepten – ist 
deshalb eine systematische Betrachtung 
der Wechsel- und Folgewirkungen von sich 
abzeichnenden Entwicklungs- oder Verän-
derungsprozessen. 

An sich wurde dieses Instrument schon in 
den 1980er Jahren in vielen Kommunen er-
probt, vor allem in Form der Versorgungs-
konzepte. Dabei wurde häufig von relativ 
konstanten Rahmenbedingungen für die 
Siedlungsdichte und (Wärme-)Nachfrage 
ausgegangen. Prozesse wie im Stadtumbau 
Ost, die mit erheblichen städtebaulichen 
Strukturveränderungen (Schrumpfungs-
prozessen) einhergehen, oder auch die sys-
tematische Anpassung von Wärmeschutz-
standards der Gebäudesubstanz wurden 
damals nicht oder nur begrenzt themati-
siert und in den Planungen berücksichtigt.

Die Randbedingungen für eine energeti-
sche Stadterneuerung sind heute anders, 
komplexer und dynamischer als damals. 
Auch steht eine Reihe marktreifer Verfahren 
und Anlagentechniken zur Nutzung alter-
nativer Energieträger zur Verfügung, so dass 
ihre Einbindung in vorhandene Strukturen 
energetisch, ökonomisch und umweltpoli-
tisch sinnvoll ist. 

Es erscheint deshalb fast unausweichlich, 
den Prozess der energetischen Stadterneue-
rung auf der Grundlage von übergreifenden 
Konzepten zu organisieren. Im Unterschied 
zu den 1980er Jahren ist jedoch die Abstim-
mung mit städtebaulichen Entwicklungen 
wesentlich stärker gefragt – das zeigen die 
Erfahrungen aus dem Stadtumbau Ost und 
dem Forschungsfeld „Energetische Stadter-

das Nutzerverhalten der Energiekunden 
den Wärmeabsatz. 

In der Folge stehen große Teile der betrach-
teten Quartiere an der unteren Schwelle für 
einen wirtschaftlichen Betrieb der Fern-
wärmeversorgung. Gemessen an den dafür 
üblichen Richtwerten ergab sich für 2008 
folgendes Bild: Die vorhandene Anschluss-
dichte des Wärmenetzes betrug 1.8 MWh/a/
Trassenmeter und die Wärmebezugsdichte 
für die vier Wohnkomplexe 11 bis 21 kWh/ 
m²  x  Jahr. Die Auswertung dieser beiden 
Kennzahlen zeigt, dass die für einen wirt-
schaftlichen Betrieb eines Wärmeverbunds 
nötige Anschlussdichte für das Gesamt-
wärmenetz nur noch knapp erreicht wurde. 
Hierbei sind allerdings die bei Ausweisung 
der Wärmebezugsdichte hohen Wärmever-
luste des Wärmenetzes nicht berücksichtigt. 
Die notwendige Wärmebezugsdichte hinge-
gen wird bei allen Wohnkomplexen bei wei-
tem nicht erreicht; sie liegt deutlich unter 
dem Richtwert von 50 bis 70 kWh/m².

Aufgrund dieser Kennzahlen, der hohen 
Wärmeverluste der Fernleitung und des 
zukünftig tendenziell abnehmenden Wär-
mebedarfs muss die zentrale, stadtweite 
Versorgung der Wohnbauten mit Fernwär-
me aus nur einer Anlage zur Kraft-Wärme-
kopplung als wirtschaftlich nicht sinnvoll 
bezeichnet werden.

Dies bedeutet, dass zur Wiedergewinnung 
einer effizienten Wärmeversorgung und 
ggf. auch einer Effizienzverbesserung eine 
Anpassung des bestehenden Systems er-
forderlich ist. Lösungsansätze ergeben sich 
z. B. durch eine Ausweitung des Systems in 
angrenzende, wirtschaftlich erschließbare 
Stadtgebiete, durch die Bildung einzelner 
ausgewählter semizentraler Nahwärme-
verbünde (Dezentralisierung im Quartiers-
maßstab) und durch die Einbindung rege-
nerativer Energieträger (Solarenergie) zur 
Warmwasserbereitung vor allem in den 
Sommermonaten. 
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neuerung“. Die energetische Stadterneue-
rung umfasst dabei die strategische Ausrich-
tung und Koordinierung von Maßnahmen 
der Energieeinsparung, der Effizienzsteige-
rung und des Einsatzes erneuerbarer Ener-
gien. Sie ist eine interdisziplinäre Aufgabe, 
die Akteure und Systemzusammenhänge 
auf den Ebenen Gebäude, Quartier und Ge-
samtstadt einbindet. 

Durch die Forschungsbegleitung in diesem 
Feld werden u. a. zwei unterschiedliche 
konzeptionelle Ansätze für die energetische 
Stadterneuerung der beteiligten Kommu-
nen in ihren Wirkungen verfolgt und ana-
lysiert: ein Top-down- und ein Bottom-up-
Ansatz (Abb. 6). Beide Ansätze haben zum 
Ziel, Beiträge zur energetisch effizienten 
und nachhaltigen Stadtentwicklung zu leis-
ten. Gemeinsam ist ihnen die enge Verzah-
nung mit Akteuren der Stadtplanung. In der 
Umsetzung unterscheiden sie sich jedoch 
gravierend.

Die Mehrzahl der beteiligten Städte setzt 
auf eine Top-down-Strategie als klassische 
Planungsvariante, umschreibbar mit dem 
Schlagwort: „Vom Gesamtkonzept zur Maß-
nahme“. Im Gegensatz dazu verfolgen fünf 
Modellstädte aus dem Land Brandenburg 
eine projektorientierte, dreiphasige Bot-
tom-up-Strategie, bei der das umgesetzte 

„vorbildliche“ Projekt als Initial bzw. Einstieg 
in den Prozess der energetischen Stadter-
neuerung im Vordergrund steht. Aus den 
Erfahrungen bei der Umsetzung von Einzel-
projekten werden konkrete Handlungsstra-
tegien für weitere Maßnahmen sowie eine 
quartiersbezogene oder gesamtstädtische 
energetisch orientierte Stadtentwicklungs-
politik abgeleitet. 

Zwar impliziert der Top-down-Ansatz vom 
Grundsatz her ein systematischeres Vorge-
hen und ist grundsätzlich natürlich die Vo-
raussetzung für eine schlüssige Gesamtstra-
tegie. Doch es zeigt sich, dass der Bottom 
up-Ansatz zumindest für die Einstiegspha-
se eines längeren Prozesses der energeti-
schen Stadterneuerung sehr interessant ist. 
Durch die Beschäftigung mit pilothaften 
Einzelprojekten, deren Umsetzung zeitnahe 
Erfolge versprechen sowie Motivation und 
Erfahrungen der Akteure fördern, kann eine 
solide Basis für die inhaltliche und strategi-
sche Ausrichtung späterer Gesamtkonzepte 
gelegt werden.

Abbildung 6
Strategische Ansätze der energetischen Stadterneuerung 

Quelle: eigene Darstellung

Beide Ansätze greifen in der praktischen 
Umsetzung eng ineinander. Die im Bottom-
up-Ansatz gesammelten Erfahrungen kön-
nen im Top-down-Ansatz in der Umsetzung 
der Maßnahmen Eingang finden. Ebenso 
sind die Erfahrungen bei der Konzepter-
arbeitung des Top-down-Ansatzes in der 
zweiten Phase des Bottom-up-Ansatzes 
hilfreich.



Matthias Koziol:  
Energetische Stadterneuerung – Aufgabe für die Gesamtstadt662

Strukturelle Aspekte

•	 Unterschiedliche Eigentümerstrukturen 
erschweren die Einführung effizienterer 
zentraler Versorgungssysteme, z. B. eines 
Nahwärmenetzes auf Blockheizkraftwerk-
Basis. Diese Problematik entsteht ggf. be-
reits bei mehreren öffentlichen Trägern von 
Gebäuden. 

Die bislang gewonnenen Erfahrungen zei-
gen darüber hinaus, dass zur Erhöhung der 
Energieeffizienz folgende Punkte unabding-
bar sind:

•	 Betrachtung der Gesamtbilanz, d. h. auch 
der Wechselwirkungen von Maßnahmen

•	 Differenzierung von Maßnahmen nach 
Eignung für bestimmte Siedlungsstruktu-
ren bzw. Quartiere („Vorranggebiete“)

•	 Schaffung von konzeptionellen und ins-
trumentellen Grundlagen für eine lang-
fristige und konsequente Umsetzung 
formulierter Strategien (u. a. Aufstellung 
integrierter Konzepte) 

•	 Abstimmung zwischen Prozessen der 
Stadtentwicklung und der energetischen 
Stadterneuerung (Einbindung in Stadt-
entwicklungskonzepte)

•	 Betrachtung der Wirtschaftlichkeit von 
Maßnahmen (wichtigste Voraussetzung 
für die Umsetzung)

•	 Förderung von Maßnahmen (staatliche 
Förderung), die sich an der Gesamteffi
zienz orientieren

•	 Sicherung des Wissenstransfers für re-
levante Akteure (Ausbildung, Weiterbil-
dung).

Nur so wird es gelingen, den Prozess der 
energetischen Stadterneuerung nachhaltig 
anzustoßen und ihn als einen volkswirt-
schaftlich, umwelt- und sozialpolitisch so-
wie energetisch nachhaltigen Prozess dau-
erhaft zu etablieren.  

Aus den Erfahrungen des Forschungsfeldes 
können schon jetzt einige Schlüsse gezogen 
werden: 

Ökonomische Aspekte

•	 Die Nachfrage nach sehr kostengünsti-
gem Wohnraum (geringe Kaltmiete!) kann 
durch energetisch sanierten Bestand nicht 
gedeckt werden. Die Kaltmiete energetisch 
sanierter Bestandsimmobilien liegt häufig 
über dem Nachfrageniveau von gering Ver-
dienenden oder auf Sozialleistungen ange-
wiesenen Personen. Die Struktur des Sozial-
systems schafft in den betroffenen Städten 
kaum Anreize, Wohnraum mit geringeren 
Betriebskosten und damit geringeren Heiz-
kosten nachzufragen. 

• 	 Aufwändige energetische Sanierungen 
stehen oft nicht im Verhältnis zum anschlie-
ßend erreichbaren (kostendeckenden) Kalt-
mietniveau. Der Anreiz, energetische Sa-
nierungen im Bestand umzusetzen, ist für 
Vermieter damit begrenzt.

Methodische Aspekte

• 	 Die zeitlichen und personellen Ressour-
cen in den Modellstädten sind begrenzt. Der 
Prozess der energetischen Stadterneuerung 
muss einfach gestaltet sein und Synergien 
zu anderen Projekten erlauben.

• 	 Ein interdisziplinärer, gesamtstädtischer 
Ansatz deckt Potenziale zur Energieeinspa-
rung auf. 

• 	 Wettbewerbe sind ein adäquates Mittel, 
um innovative Lösungsansätze zu generie-
ren. 

Finanzielle Aspekte

• 	 Der Finanzierung von Modellvorhaben 
und integrierten Konzepten kommt eine 
Schlüsselrolle zu. Ohne Förderung durch 
die Bundesländer wären bis auf eine Mo-
dellstadt die Arbeiten an den Projekten und 
Konzepten nicht begonnen worden. 
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