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ImmoKlima

Ein ExXWoSt-Forschungsvorhaben

Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

Stadte und Gemeinden stehen in den
néchsten Jahrzehnten vor einer Reihe
komplexer und tiefgreifender Verdn-
derungen, die nur gemeinsam von
der Politik und Wirtschaft gemeistert
werden kénnen. Im Kontext einer
nachhaltigen Stadtentwicklung sind
aus politischer Sicht neben dem de-
mographischen Wandel insbesondere
Mafnahmen zum Klimaschutz und
zur Anpassung an die Auswirkungen
des Klimawandels von Bedeutung.
Hierzu werden integrierte Konzepte
und effiziente Losungen auf den Ebe-
nen der Raum- und Stadtentwicklung
sowie von Quartieren bis hin zum
einzelnen Gebdude benétigt, die den
Anforderungen von Klimaschutz und
Klimaanpassung gleichermaflen ge-
recht werden.

Vor diesem Hintergrund soll das
neue ExWoSt — Forschungsvorhaben
ImmoKlima im Rahmen des For-
schungsfeldes ,Urbane Strategien

und Potenziale zum Klimawandel“
wissenschaftliche Erkenntnisse aus
der Praxis der Immobilien- und Woh-
nungswirtschaft liefern.

In den ausgewdhlten Pilotpro-
jekten werden integrierte Strategien
der Investorenseite, die als Projekt-
entwickler und Bewirtschafter von
Immobilien groBen Einfluss in den
Bereichen Klimaschutz und Klimaan-
passung nehmen kdnnen, untersucht.

Zur Auftaktkonferenz méchten wir
Thnen nun einen kurzen Einblick in
den Forschungsbereich von ImmoKIi-
ma geben. Neben der Forschungskon-
zeption und einer Zusammenfassung
der Kurzexpertise zum Forschungs-
thema, werden sich unsere fiinf Pi-
lotprojekte mit ihren Konzeptionen
vorstellen.

Thre

Iris Griindemann im BMVBS
und Ute Birk im BBSR
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ImmoKlima

Ein ExXWoSt-Forschungsvorhaben

Im Auftrag des Bundesministeriums
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) fiihrt das Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) im Bundesforschungspro-
gramm Experimenteller Wohnungs-
und Stddtebau (ExWoSt) das For-
schungsvorhaben ,Immobilien- und
wohnungswirtschaftliche Strategien
und Potenziale zum Klimawandel“
im Forschungsfeld , Urbane Strate-
gien und Potenziale zum Klimawan-
del” durch. Die Forschung erfolgt in
Form einer wissenschaftlichen Be-
gleitung von Pilotprojekten. Aus den
Erfahrungen werden Hinweise fiir die
Weiterentwicklung der politischen
Rahmenbedingungen abgeleitet und
der Wissenstransfer in die Praxis un-
terstiitzt.

Immobilien- und wohnungswirtschaft-
liche Strategien und Potenziale zum
Klimawandel — Forschungskonzeption

Ute Birk, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung

Ausgangssituation und Heraus-
forderung Klimawandel

Die Prognosen des IPCC (Zwischen-
staatlicher Ausschuss fiir Klimadnde-
rungen) zeigen bis zum Jahr 2100 eine
Verschirfung und Beschleunigung
der heute beobachteten Klimaénde-
rungen. Extremwitterungen werden an
Héaufigkeit und Intensitdt zunehmen.

Die Auswirkungen des Klimawan-
dels werden sich regional teilweise sehr
stark unterscheiden, insbesondere in
dicht bebauten Siedlungsbereichen
findet eine Uberlagerung mit stadtkli-
matischen Effekten statt. Diese Effekte
konnten in der Stadt zusétzlich ver-
starkt werden.

Auch erwarten Klimaforscher, dass
sich der Klimawandel zunehmend
auf das Bauwesen und die zugehorige
Infrastruktur auswirken wird. Langan-
haltende Hitzeperioden, zunehmende
Starkniederschlagsereignisse, starkere
Stiirme stellen hier eine Gefahr fiir die
Gesundheit der Bewohner und eine
Herausforderung fiir die Belastbarkeit
und Leistungsfahigkeit von Konstruk-
tionen und Materialien dar.

Die Autoren des Stern-Reports
(2006) tiber die wirtschaftlichen As-
pekte des Klimawandels rechnen
bei Untétigkeit weltweit mit Kosten
von 5 bis 20% des globalen Bruttoin-
landsproduktes. Dies wiirde sich auf
die Okonomie in Europa wie auch in
Deutschland negativ auswirken.

Um die Verwundbarkeit gegen-
tiber den Folgen des Klimawandels zu
mindern bzw. die Anpassungsfahigkeit
natiirlicher, gesellschaftlicher und 6ko-
nomischer Systeme zu erhalten oder
zu steigern und mogliche Chancen zu
nutzen, hat die Bundesregierung im
Dezember 2008 die Deutsche Anpas-

sungsstrategie an den Klimawandel
(DAS) beschlossen. Im Dialog mit den
Lindern und den relevanten Akteuren
sollen die Risiken und Handlungserfor-
dernisse identifiziert, entsprechende
Ziele definiert sowie mogliche An-
passungsmalinahmen entwickelt und
umgesetzt werden. Erkenntnisse aus
diesem Prozess sollen in einen , Akti-
onsplan Anpassung® miinden, der fiir
2011 erwartet wird.

Das Bundeskabinett hat mit dem
Integrierten Energie- und Klimapro-
gramm (IEKP) im August 2007 kon-
krete Mallnahmen zur Erfiillung der
Energieeinsparziele bis 2020 festge-
legt. Deutschland will die Treibhaus-
gase bis 2020 um bis zu 40 % senken.
Dem Geb&dudebereich kommt dabei
eine zentrale Rolle zu, denn dieser
verursacht in Deutschland 20 % der
CO,-Emmissionen und verbraucht
mehr als 40 % der Endenergie fiir
Raumwdidrme, Warmwasser und Be-
leuchtung. Vor diesem Hintergrund
hat die Bundesregierung die Novellie-
rung der Energieeinsparverordnung
2009, das Energieeinspargesetz, das
Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz
und die Heizkostenverordnung sowie
die Verstetigung der Férderprogramme
zum energieeffizienten Bauen und
Sanieren bis zum Jahr 2011 mit rd. 1,5
Mrd. € jahrlich beschlossen.

Zur Erreichung der Klimaziele wer-
den insbesondere die Potenziale der
Immobilien- und Wohnungswirtschaft
bei der Entwicklung und Bewirtschaf-
tung von Wohnimmobilien, gewerb-
lich und mischgenutzten Immobilien
als relevant angesehen. Gleichzeitig
besteht ein Anpassungsbedarf der
Immobilien- und Wohnungswirtschaft
an die bereits jetzt schon eintretenden
Auswirkungen des Klimawandels, die



sichin den néchsten Jahren verstér-
ken werden. Um einerseits Nutzungs-
und Zielkonflikten vorzubeugen und
andererseits Synergien zu fordern,
sollten fach- und brancheniiber-
greifende integrale Ansédtze auf un-
terschiedlichen rdumlichen Ebenen
initiiert und erméglicht werden.

Indem die beteiligten Akteure ihr
Fach- und Branchenwissen bei der
Entwicklung von praxisorientierten
MafBnahmen einbringen und diese
MaBnahmen auch im Hinblick auf
mogliche Zielkonflikte miteinander
abwigen sowie nach Erfordernis ge-
meinsam weiterentwickeln, kann eine
breitere Akzeptanz fiir Klimaschutz-
und Anpassungsmafnahmen erreicht
werden. Neben den regionalen und
kommunalen Anstrengungen sind
in der Entwicklung und Umsetzung
von tragfihigen, praxisorientierten
Konzepten daher insbesondere die
Wirtschaftsakteure mit ihrem spezi-
fischen Branchenwissen und ihren
Umsetzungskompetenzen und -mog-
lichkeiten unverzichtbar.

Forschungsansatz und Zielset-
zung

In dem Forschungsvorhaben sollen da-
her die Synergien durch integrale An-
sdtze bei der Zusammenarbeit von pri-
vatwirtschaftlichen und kommunalen
unternehmerisch tiatigen Akteuren der
Immobilien- und Wohnungswirtschaft
mit deren Kooperations- oder Netz-
werkpartnern aus unterschiedlichen
Branchen und Bereichen wie bei-
spielsweise Energieversorger, Akteure
der Bauwirtschaft, aktive Quartiers-
bewohner, verschiedene Akteure der
Kommunalverwaltung oder Akteure

der Regionalplanung auf unterschied-
lichen rdumlichen Ebenen im Fokus
stehen. Dabei sollen anhand von Pi-
lotprojekten zukunftsweisende, praxi-
sorientierte und integrierte Strategien
fiir Wohnimmobilien, gewerblich und
mischgenutzte Immobilien unter-
sucht werden. Diese Strategien sollen
bereits vorgegebene bzw. in Planung
befindliche Rahmensetzungen der
Kommunen und Regionen (Integrierte
Klimakonzepte auf Quartiers-, Stadt-
und Regionsebene bzw. integrierte
nachhaltige Stadtentwicklungskon-
zepte) in innovativer Weise integrie-
ren, in vorbildlicher Weise umsetzen
bzw. mitgestalten. Dabei sollen auch
effektive Strategien und Konzepte der
Kooperationen bzw. Netzwerke als
Beitrdge zur Unterstiitzung und Bera-
tung von kommunalen und regionalen
Rahmenplanungen im Hinblick auf
klimarelevante Problemstellungen und
Abwiégung von Zielkonflikten betrach-
tet werden.

In diesem Forschungsschwerpunkt
soll die Perspektive der Projektent-
wicklung! und der Bewirtschaftung?
im Lebenszyklus von Immobilien
(Bestand und Neubau) betrachtet wer-
den. Die Immobilien sollen dabei
Ausgangspunkt fiir die jeweiligen in-
tegrativen Betrachtungen auf weiteren
raumlichen Ebenen (Umfeld, Quartier,
Stadt, Region) sein.

Es werden fiinf Pilotprojekte der
Immobilien- und Wohnungswirtschaft
mit ihren Partnern zu unterschied-
lichen integrierten Klimastrategien
wissenschaftlich begleitet und analy-
siert werden.

Erwartet werden Erkenntnisse
iiber zweckmélige und Erfolg ver-
sprechende Netzwerke oder Biind-
nispartner, deren Strukturen und

Forschungsvorhaben: ExWoSt

Akteurslogiken sowie {iber praxisori-
entierte Strategien und Konzepte in
den Bereichen Projektentwicklung
und Bewirtschaftung von Immobilien
und dariiber, welche Strategien geeig-
net sind, die Potenziale aller beteili-
gten Akteure optimal auszuschopfen.
Ebenso werden Erkenntnisse tiber die
Rahmenbedingungen erwartet, die
die Strategien, Strukturen, Prozesse
sowie Kooperationen bzw. Netzwerke
beférdern oder ermdglichen. Aus den
Erkenntnissen soll der weitere Hand-
lungsbedarf fiir die Gesetzgebung, die
Entwicklung der Foérderpolitik sowie
fiir beteiligte Akteure abgeleitet werden
kénnen.

! Fiir den Bereich der Projektent-
wicklung von Immobilien sind alle
Untersuchungen, Entscheidungen
und Planungen sowie vorbereitende
Malnahmen gemeint, die erforderlich
sind bzw. als zweckmaig erachtet wer-
den, um den Erwerb und die Bebauung
eines oder mehrerer Grundstiicke vor-
zubereiten oder durchzufiihren. Dabei
sind die Phasen Projektinitiierung,
-konzeption, -management, -vermark-
tung bis zur Nutzung von Interesse.

2 Der Bereich der Bewirtschaftung bzw.
des facility managements beleuchtet
die Aktivititen, Abldufe und Prozesse
in der Nutzungsphase von Immobilien,
Portfolios, Liegenschaften. Bei gewerb-
licher Nutzung sind die fm-Strategien
ganzheitlich auf das gesamte Unter-
nehmen mit seinen betrieblichen
Abldufen und nicht nur auf Gebdude
bezogen. Dabei sind die Bereiche Or-
ganisation/Verwaltung, Vermietung,
Vermarktung, Instandhaltung, Moder-
nisierung/Umbau, Erweiterung und
Umnutzung von Interesse.
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Forschungsleitfragen

Im Forschungsvorhaben ImmoKlima
werden im Wesentlichen folgende
Themen und Fragestellungen zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung
untersucht werden:

1. Entwicklung und Umsetzung von
integrierten Strategien und Techno-
logieeinsatz:

| Welche abgestimmten Strategien
in den Bereichen der Projektent-
wicklung und Bewirtschaftung sind
tibertragbare Strategien zum Klima-
wandel?

| Welche Strategien konnen in der
Umsetzung in vorbildlicher Weise
den Rahmen aus den kommunalen
und regionalen Planungen ausfiil-
len oder innovative Wege dariiber
hinaus beschreiten?

| Welche Rolle spielen dabei Tech-
nologieinnovationen? Welche Rolle
spielen bereits vorhandene Tech-
nologien?

2. Entwicklungund Umsetzungdurch
Erfolgversprechende Kooperationen:

| Inwelchen konkreten Bereichen der
Projektentwicklung und der Bewirt-
schaftung werden Kooperationen/
Netzwerke als besonders forderlich
fiir die Gestaltung und Umsetzung
von integrativen Konzepten zum
Klimawandel (Klimaschutz und/
oder Klimaanpassung) angesehen?

| Mit welchen Akteuren werden sie
als besonders schlagkréftig und Ziel
fithrend angesehen? Welches sind
die maligeblichen Einflussgroflen
fiir den Erfolg? Welches sind die
Hemmnisse?

3. Wirtschaftlicher Nutzen, Anreize
und Marktvorteile:

| Inwiefern kénnen Kooperationen
und Netzwerke mit Akteuren der Im-
mobilien- und Wohnungswirtschaft
vom Engagement und der Umset-
zung von integrierten Losungen
zum Klimawandel (Klimaschutz und
Klimaanpassung) profitieren? Wie
kénnen hier WinWin-Situationen
aussehen?

| Inwiefern kann die Anpassungsfa-
higkeit an den Klimawandel sowie
MaBnahmen zum Klimaschutz
(Reduktion von Treibhausgasen und
der Einsatz erneuerbarer Energien)
heute bereits einen Marktvorteil
darstellen?

| Wo liegen die Anreize zur Entwick-
lung und Umsetzung von Anpas-
sungsstrategien zum Klimawandel?

4. Beitrag zu integrierten Klimalkon-
zepten bzw. zur integrierten nach-
haltigen Stadtentwicklung:

| Welchen Beitrag konnen die un-
terschiedlichen Akteure der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft
mit weiteren Kooperationspartnern
bei der Planung und Umsetzung ei-
ner klimagerechten Regions-, Stadt-
und Quartiersentwicklung leisten?
Wo sind die Grenzen? Wo liegen die
Synergien?

5. Entwicklung von Instrumenten
zur Erarbeitung und Umsetzung von
Klimaanpassungsstrategien:

| Welchen Beitrag kénnen die Ko-
operationen und Netzwerke mit
Akteuren der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft im Hinblick auf die
Entwicklung von Instrumenten zur

Entwicklung von Anpassungsstrate-
gienandenKlimawandelleisten (z. B.
bei der Entwicklung von Informati-
onssystemen zur Risikoanalyse von
Standorten, Bestandsobjekten, etc.)?

6. Einfluss der Rahmenbedingungen
auf Entwicklung und Umsetzung
von Klimaschutz- und Klimaanpas-
sungsstrategien:

| Welche Folgerungen kénnen aus der
Untersuchung der Pilotprojekte fiir
die Rahmenbedingungen (gesetz-
lich, forderpolitisch, organisatorisch,
gesellschaftlich, u.a.) abgeleitet
werden?

| Welche Rahmenbedingungen sind
geeignet, integrative Konzepte der
Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft und weiteren Akteuren zur
Anpassung an den Klimawandel
und/oder zum Klimaschutz zu
fordern? Welche erschweren oder
behindern sie?

| Welche zusidtzlichen gesetzlichen
oder forderpolitischen Rahmenset-
zungen sind erforderlich?

| Welche Anderungen sind bei be-
stehenden Rahmenbedingungen
notwendig?

| Wie bzw. in welchen Bereichen
kénnten integrierte FordermaR-
nahmen Gesamtstrategien zur An-
passung an den Klimawandel be-
fordern?



Forschungsvorhaben: ExWoSt

Handlungsmacht und magliche
Handlungsansatze der Immobi-
lien- und Wohnungswirtschaft

Mit Blick auf die erfolgreiche Umset-
zung von Malnahmen und Strategien
zum Klimawandel kommt der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft auf-
grund ihres Branchenwissens und ihrer
Handlungsmachtals, Investoren“ eine
entscheidende Schliisselfunktion zu.
Die Akteure der Immobilien- und
Wohnungswirtschaft kénnen mit ihren
Strategien in der Projektentwicklung
und Bewirtschaftung nicht nur direkt
die Emissionen aus dem Gebdudebe-
reich beeinflussen, sondern indirekt
auch die Emissionen der Energie-
wirtschaft zur Erzeugung von Energie
sowie die Prozessemissionen, die zur
Herstellung von (Bau-)Produkten
entstanden sind. Auch l&sst sich bei
Standortwahl und OPNV-Anbindung
grofer Einfluss auf die Emissionen im-
Sektor Transport und Verkehr ausiiben.
Wihrend MaBnahmen zum Kli-
maschutz bereits seit einigen Jahren
intensiv diskutiert und auch umgesetzt
werden, riickt das Thema Klimaanpas-
sung in der Immobilienwirtschaft erst
in Ansitzen in das Visier der Offent-
lichkeit. Eine Betroffenheit gegeniiber
den unvermeidlichen Auswirkungen
des Klimawandels wird jedoch auch
aus der Branche konstatieren. Die
Royal Institution of Chartered Surve-
yors verdffentlichte im August 2009
ein Valuation Information Paper, in
dem angenommen wird, dass von
den Auswirkungen des Klimawandels
auch der Wert von Immobilienanlagen
nicht unberiihrt bleiben wird. Man
geht davon aus, dass moglicherweise
mittel- bis langfristig als ,sicher” gel-
tende Standorte und Lagen besonders

nachgefragt werden. Die Einfliisse des
Klimawandels auf das Marktgeschehen
und die resultierenden Strategien der
Marktakteure sind demnach im Begriff
stdrker ins Bewusstsein der Immobili-
en- und Wohnungswirtschaft zu treten
und sollten mit Blick auf ihre Konse-
quenzen betrachtet werden.

Im Rahmen der Strategiebildung
und Umsetzung von Mallnahmen zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung
werden iiberdies weitere Handlungs-
ansitze insbesondere in den Bereichen
Technologieeinsatz und Innovation,
Gesundes Wohnen und Arbeiten, ge-
meinschaftliche Quartierskonzepte
von Privatakteuren (z. B. Climate Im-
provement Districts), Corporate Social
Responsability (CSR) in Unternehmen
sowie Informationssysteme und In-
strumente zur Nutzereinbindung und
Risikoanalyse gesehen.

Projektablauf

Im April 2010 wurden fiinf Pilotpro-
jekte aus den Bewerbern ausgewihlt,
die im Rahmen der Experimentierpha-
se bis Friihjahr 2012 wissenschaftlich
begleitet werden. In diesem Zeitraum
werden Erfahrungen zu den Konzepten
und MaBBnahmen der Pilotprojekte
zum Klimawandel zusammengetragen
und ausgewertet und mit der Fachof-
fentlichkeit diskutiert.

Das Forschungsvorhaben prisen-
tiert sicham 07. und 08. Juni 2010 in der
Auftaktveranstaltung gemeinsam mit
dem Parallelforschungsprojekt ,Kom-
munale Strategien und Potenziale zum
Klimawandel“ der Offentlichkeit.

Ergebnisse der Forschung werden
voraussichtlich Ende 2012 in einer
Abschlussveranstaltung vorgestellt.

Ausgewabhlte Pilotprojekte

| SolarGardenCity Hoyerswerda Alt-
stadt—Klimagerechte Inwertsetzung
von Stadtbrachen

| Klimapakt Hamburg Niendorf-Nord
— Integrierte Energie-, Modernisie-
rungs- und Nutzerkonzepte fiir 60-er
Jahre Bestdnde der Baugenossen-
schaft FLUWOG-NORDMARK eG

| Integrierte Energie-, Modernisie-
rungs- und Nutzerkonzepte im
Quartier Marienhohe in Berlin
Tempelhof

| Projektentwicklungder solarenerge-
tischen Siedlung Erfurt Marienhhe

| Klima, Umwelt und Soziales im
Leitbild des Siedlungswerks Stuttgart
- Unternehmerische Strategien an
den Beispielen , FreiburgLeben“ und

Stuttgart, SeelbergWohnen“
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ImmoKlima

Ein ExXWoSt-Forschungsvorhaben

Im Rahmen des Forschungsschwer-
punktes ,Immobilien- und woh-
nungswirtschaftliche Strategien und
Potenziale zum Klimawandel“ hat
das Institut Wohnen und Umwelt eine
Expertise erarbeitet, welche die Aus-
wirkungen des Klimawandels auf die
Immobilien- und Wohnungswirtschaft
skizziert und mogliche Handlungsan-
sdtze und Strategien aufzeigt. Dabei
wird nach standort-, gebdude- und
nutzerbezogenen Strategien unter-
schieden. Zudem bestehen vielfaltige
Wechselwirkungen zwischen der Im-
mobilien- und Wohnungswirtschaft
und kommunalen Konzepten bzw.
gesetzlichen Regelungen.

Auswirkungen des Klimawan-
dels auf die Immobilien- und
Wohnungswirtschaft

Die Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft besteht aus Wirtschaftsun-
ternehmen, deren erste Aufgabe es
ist, betriebswirtschaftlich am Markt
erfolgreich zu sein. Dennoch kann sich
die Immobilien- und Wohnungswirt-
schaft den Herausforderungen des Kli-
mawandels bei Neubau, Umgestaltung
und Bewirtschaftung von Immobilien
nicht entziehen.

Denn die Vorsorge fiir Klimaschutz
und Klimaanpassung liegt auch im Ei-
geninteresse der an der langerfristigen
Nutzung orientierten Investoren. Die
Werterhaltung ist ein guter Grund,
bauliche Vorsorge zu treffen. Es steht
zu vermuten, dass tiber kurz oder lang
der Markt klimagerechte Gebdude
verlangen wird. Voraussetzung fiir
einen funktionierenden Markt ist
jedoch immer die Verfiigbarkeit von

Immobilien- und wohnungswirtschaft-
liche Strategien und Potenziale zum
Klimawandel — Kurzfassung der Experti-
se zum Forschungsprojekt

Dr. Christian v. Malottki, Institut Wohnen und Umuwelt

Informationen. Problematisch kann
die Marktlosung sein, wenn Nachfrage-
tiberhdnge bestehen und der Nutzer/
Kaufer/Mieter keine starke Verhand-
lungsposition besitzt. Umgekehrt
berichten Wohnungsunternehmen
aus ausgeglichenen Markten, dass
der Markt sie bspw. zur energetischen
Sanierung zwingt, da sie ansonsten
ihre Bestdnde nicht vermieten kénnen.

Der Klimaschutz ist eine Aufgabe,
welche die Immobilien- und Woh-
nungswirtschaft bereits kennt. Die
Verringerung des CO,-Ausstofes ist
eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe,
welche ohne den Eingriff des Staates in
den Markt nicht zu den klimapolitisch
notwendigen Einsparungen von CO,
fihrt. Der Staat agiert deshalb zum
einen iber gesetzliche Regelungen,
bspw. die Verschirfungen der Ener-
gieeinsparverordnung. Zum anderen
stehen tiber die KfW-Programme zum
energieeffizienten Bauen und Sanie-
ren Fordermittel bereit, welche die
Wirtschaftlichkeit von Investitionen
unterstiitzen.

Uber den staatlichen Eingriffin den
Markt hinaus hat die Immobilien- und
Wohnungswirtschaft jedoch durchaus
eigene Anreize zur Investition in den
Klimaschutz. Energiesparende Inve-
stitionen fithren zu einer Reduzierung
der Nebenkosten beim Nutzer, er ist
damit bereit, als Mieter eine hohere
Kaltmiete oder als Kdufer einen ho-
heren Kaufpreis zu tragen. Auch wenn
die Energiepreise nach ihrem letzten
Hohenflug in den letzten Monaten
eher stagnierten, so ist dauerhaft von
einem weiteren Anstieg der Preise
auszugehen. Unternehmen, die en-
ergetisch hochwertige Immobilien
anbieten, sichern somit bezahlbare

warme Wohnkosten und positionieren
sich damit vorteilhaft auf dem Immo-
bilienmarkt der Zukuntft.

Damit verbunden sind neben den
yharten“ Effekten (Preise, Qualitit)
auch Imagefaktoren, die sich in der
Kommunikation mit dem Kunden
einsetzen lassen. Gerade fiir offent-
liche Wohnungsunternehmen spielt
der Klimaschutz als Teil der Corporate
Social Responsibility (CSR) eine wich-
tige Rolle.

Klimaszenarien
LUKUNETSSIMULATIONEN
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Grafik S. 7: Modellrechnungen des
Deutschen Wetterdienstes fiir die Zu-
nahme der Sommertemperaturen



Die Klimaanpassung muss als
Aufgabe der Immobilien- und Woh-
nungswirtschaft erst verstdrkt wahr-
genommen werden und riickt als
neues Handlungsfeld in den Fokus
der Branche.

Die Empfindlichkeit und Verletz-
barkeit (Vulnerabilitidt) von Regionen
gegeniiber dem Klimawandel ist sehr
unterschiedlich ausgeprégt. Die bis-
herigen Analysen der regionalisierten
Klimagutachten aus Deutschland
und anderen europdischen Landern
kommen zu folgenden Resultaten
(Bundesregierung 2008):

| AnstiegderJahresdurchschnittstem-
peraturen, besonders im Winter-
halbjahr; dies betrifft besonders die
ohnehin tiberwédrmten Ballungsriu-
me und den Oberrheingraben;

| Zunahme von Hitzewellen im Som-
mer; dies fiihrt insbesondere in der
siidostdeutsche Hiigel- und Becken-
landschaft zu starker Trockenheit;

| Verianderungen der Niederschlags-
menge im Jahresgang (sommerliche
Trockenheit, winterliche Zunah-
me der Niederschlagsmenge, ins-
besondere hdufigere winterliche
Starkniederschldge, damitsteigende
Hochwassergefahr im Winter und
Friithjahr); dies betrifftinsbesondere
Mittelgebirge und Voralpenraum;

| Zunahme von Winterstiirmen sowie
Gewittern mit Hagel, Starkregen und
Starkboen; von Hagel ist insbeson-
dere Baden-Wiirttemberg betroffen;

| Anstieg des Meeresspiegels.
Fiir die Anpassung der Immobili-

en- und Wohnungswirtschaft an den
Klimawandel ist die Verdnderung

von Jahresdurchschnittswerten im
Regelfall unkritisch. Von weit groRerer
Bedeutung ist die Zunahme extremer
Wetterereignisse (,natural hazards):

| Hitzewellen wirken sich insbeson-
dere auf die Nutzer der Gebdude aus
und erfordern eine Gegensteuerung
durch Standortplanung, technische
Gebdudeausriistung und ein ange-
passtes Nutzerverhalten.

| Schlagregen, Hagel und Sturm kon-
nen neue Anforderungen an die
Gebdudehiille stellen.

| Starkregen, Hochwasser und der
Anstieg des Meerspiegels wirken
sich auf die Eignung von Flachen als
Bauland aus.

Beziiglich der Klimaanpassung besteht
ein starkes Eigeninteresse der Immo-
bilienwirtschaft und besonders auch
derVersicherungswirtschaft. Allerdings
impliziert die bisherige Intransparenz
der Risiken noch erheblichen For-
schungsbedarf.

Ebene 1:
Standort

Ebene 2:
Gebiude

Ebene 3:
Nutzer
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Integrative Strategien der Immobi-
lien- und Wohnungswirtschaft zu Kli-
maschutz und Klimaanpassunglassen
sich drei Ebenen zuordnen, wobei fiir
jede Ebene konkret zu analysieren ist,
wo die Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft ein Eigeninteresse besitzt
und wo welcher staatliche Eingriff in
den Markt sinnvoll ist.

| Die erste Ebene besteht in der kon-
kreten siedlungsrdumlichen Stand-
ortplanung.

| Die zweite Ebene beinhaltet die
bauliche Anpassung von Geb&duden,
die im Regelfall im Rahmen der
»normalen“ Modernisierungszyklen
stattfinden wird.

| Die dritte Ebene besteht darin, die
Verhaltensweisen von Gebdaudenut-
zern unterstiitzend zu optimieren.

Die zunehmend ausdifferenzierten
Systeme der Investitionsplanung bei
professionellen Wohn- und Gewerbei-
mmobilieneigentiimern biindeln

Grafik S. 8: Ebenen der Potenziale fiir Klimaschutz und Klimaanpassung
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die erforderlichen Malnahmen, opti-
mieren sie baulich und wirtschaftlich
und ordnen sie ein in eine auf das je-
weilige Immobilienportfolio bezogene
Priorisierung. Insoweit miissen im
Bestand sowohl die MaBnahmen des
Klimaschutzes als auch die der Klima-
anpassung liberwiegend als integraler
Bestandteil der gesamten baulichen
Erneuerung verstanden werden.

Kommunale Konzepte und im-
mobilienwirtschaftliche Strate-
gien

Kommunale Konzepte sind fiir die
Immobilien- und Wohnungswirtschaft
einerseits der Rahmen, der das eigene
Handeln bestimmt. Andererseits kann
die Immobilien- und Wohnungswirt-
schaftihren Anpassungsbedarfan den
Klimawandel so formulieren, dass er
Eingang findet in das Handeln der
Kommunen.

Die Kommune kann durch Warme-
kataster auf Baugebiete mit erhohtem
Energieverbrauch aufmerksam ma-
chen und somit Unternehmen, die
iber groflere Bestdnde verfiigen,
anregen, Mallnahmen zur Reduktion
zu ergreifen. Entsprechendes gilt
fiir die Nutzung von Stadtklimakar-
ten, die Aussagen iiber Frisch- und
Kaltluftschneisen bzw. Kaltluftinseln
sowie iiber {iberwdrmte Stadtgebiete
ermoglichen.

Erst wenige Stddte haben inte-
grierte Klimaschutzkonzepte erar-
beitet. Die aktive und qualifizierte
Mitwirkung der Immobilien- und

Wohnungswirtschaft bei der Erstellung
von integrierten Klimaschutzkon-
zepten bietet die Mdglichkeit, eigene
Gestaltungsmoglichkeiten fiir eine
klimagerechte kommunale Entwick-
lung auszuschépfen und einzubringen.

Die Standortwahl von Bauvorha-
ben hat iiber die Frage nach der Art des
genutzten Verkehrstragers (Qualitét
der OPNV-Erschiefung) und die rdum-
liche Zuordnung zu komplementédren
Nutzungen (in Abhédngigkeit vom
Bauprojekt Wohnen, Arbeiten, Versor-
gen und / oder Erholen) einen starken
Einfluss auf die Menge der entstehen-
den Verkehrsemissionen. Dies ist eine
zentrale Aufgabe der Stadtplanung mit
Auswirkungen auf die Immobilien-
und Wohnungswirtschaft.

Ein klimagerechtes Siedlungs-
leitbild existiert (noch) nicht. Stidte-
bauliche Dichte ist fiir eine effiziente
Energieversorgung hilfreich und ver-
mindert das Verkehrsaufkommen.
Dagegen stehen bei zu starker Verdich-
tung die Probleme der Bildung von
Hitzeinseln durch starke thermische
Aufheizung der Siedlungsbereiche.
Die hier stattfindende Fachdiskussion
muss auch von derWohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft begleitet werden.

Bei Stadtebaulichen Vertragen und
Vorhaben- und Erschliefungspldnen
iibernimmt die Immobilienwirtschaft
eine hervorgehobene Funktion. Hier
konnen in kooperativer Abstimmung
anspruchsvolle Anforderungen in
Bezug auf den Klimaschutz vereinbart
werden.

Standortbezogene Strategien
der Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft

Standortqualitdten stellen Entschei-
dungsgrundlagen fiir die Immobilien-
und Wohnungswirtschaft dar, sowohl
bei der Projektierung neuer Vorhaben
als auch bei der Bewirtschaftung bzw.
bei Entscheidungen tiber Investitionen
fiir ErhaltungsmaBnahmen. Es ist zu
erwarten, dass mit dem Klimawandel
Standorte und ihre Qualitdten neu zu
bewerten sind. Dabei spielen sowohl
Standortpotenziale als auch Standort-
risiken eine Rolle.

Die Potenziale eines Standortes
im Hinblick auf den Klimaschutz lie-
gen weniger in der Vermeidung und
Einsparung von Energie als vielmehr
in der Nutzung standortabhéngiger
erneuerbarer Energien. Deren Po-
tenziale (Solare Einstrahlung, Wind,
Geothermie) lassen sich rdumlich
relativ genau fassen, denn die hierfiir
notwendigen Informationsgrundlagen
sind weitgehend vorhanden und die
moglichen planerischen Handlungs-
moglichkeiten sind bei der Projektent-
wicklung gut darstellbar.

Auch die Entscheidung fiir den wei-
teren Einsatz erneuerbarer Energien
fallt oft nicht auf der Gebdudeebene,
sondern auf der Quartiersebene. Die
Integration erneuerbarer Energien in
bestehende Fern- und Nahwéarmenetze
sowie Blockheizkraftwerke mit Kraft-
Wérme-Kopplung sind Beispiele fiir
den Klimaschutz auf Quartiersebene.
Hier sind die Unternehmen der Im-
mobilien- und Wohnungswirtschaft
im Regelfall auf Kooperationspartner
aus der Energiewirtschaft angewiesen.



Dagegen sind die Unsicherheiten
beziiglich der Notwendigkeiten der
Klimaanpassung deutlich groRer.
Eintrittwahrscheinlichkeiten und
Eintritthaufigkeiten auf der einen und
der zu erwartende Handlungsdruck
auf der anderen Seite sind nur grob
abschétzbar. Es gibt grundsétzlich zwei
Probleme bei Standortanalysen:

| Kleinrdumige Risikokarten fiir War-
meinseln, Uberschwemmungsge-
biete, Risikozonen fiir Starkregen,
Hagel und Stiirme liegen kaum vor.

| Langfristige Prognosen sind unge-
nau.

Die Klimaforschung ist gefordert,
Entscheidungshilfen bereit zu stellen,
um Risikobewertungen qualifiziert
vornehmen zu konnen. Regionale
Risikokarten in Bezug auf Stiirme,
Hagel und Starkregenfédlle werden
bereits eingesetzt. Hier steht noch ein
groBes Erprobungsfeld an, an dem
Klimaforscher, regionale und kommu-
nale Planung, Immobilien- und Woh-
nungswirtschaft, Versicherungen und
Banken zusammenarbeiten kénnten.

Die Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft sowie die Finanzierer und
Versicherer sind hingegen gefordert,
ihr Instrumentarium fiir Standortana-
lysen, Portfolio-Analysen, standortab-
hingige Immobilienbewertungen
und Risikoanalysen zu erweitern um
Faktoren, welche die Potenziale und
Risiken von Klimaschutz und Klima-
anpassung adidquat beriicksichtigen.
Ein Beispiel wiren Versicherungstarife,
die sich an klimatischen Risikoklassen
orientieren und somit eine Lenkungs-
wirkung austiben.
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An problematischen Standorten
wird gemeinsames Handeln der be-
troffenen Immobilieneigentiimer
notwendig werden, denkbar sind hier
gemeinschaftliche Quartierskonzepte
wie ,climate improvement districts“.

Gebaudebezogene Strategien
der Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft

Beziiglich des Klimaschutzes bestehen
durch die gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen (Energieeinsparverordnung,
EnEV 2009, Energieeinspargesetz,
Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz,
EE-WirmeG 2009 und Heizkosten-
verordnung 2009) gestiegene Anfor-
derungen an den zulédssigen Jahres-
Primérenergiebedarf von Heizung,
Warmwasser, Liiftung und Kiihlung, an
den erforderlichen Warmeschutz der
Gebdudehiille und an den sommer-
lichen Warmeschutz. Auch bauliche
Anderungen von Bestandsgebduden
miissen den Anforderungen der EnEV
2009 gerecht werden. Zudem bestehen
die bereits genannten Forderpro-
gramme.

Die Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft kann auf der Gebdudeebene
vor allem Energieeffizienzstrategien
umsetzen. Sie beinhalten bspw. die
Dammung von Aullenwand, Keller-
decke und Dach, den Einsatz hoch-
wertiger Fenster und neuer Brenn-
wertkessel sowie Liiftungsanlagen mit
Wirmeriickgewinnung. Aber auch die
erneuerbaren Energien sind auf der
Gebdudeebene von groffer Bedeutung
(z. B. Heizung mit Pellets, thermische
Solaranlagen).

Nicht alle der absehbaren Verdnde-
rungen des Klimas in Deutschland stel-
len neue und hohere Anforderungen
der Klimaanpassung an die Konzep-
tion und Ausstattung von Gebduden
und Bauteilen. Aus dem Anstieg des
Meeresspiegels und einer Ausweitung
von Uberschwemmungsgebieten sind
keine zusétzlichen Anforderungen an
Gebdude (aber an Standorte fiir Ge-
bédude) abzuleiten.

Die vorhergesagten haufigeren
Starkregenereignisse stellen hohere
Anforderungen an die Siedlungs-
wasserwirtschaft. Hier ist zu groBen
Teilen die 6ffentliche Hand bei der
Bemessung von Kanalnetzen und
Klarsystemen gefragt. Im Bereich der
Immobilien- und Wohnungswirtschaft
kann die Leistungsfahigkeit der Gebdu-
deentwisserungin der Regel als relativ
elastisch angesehen werden.

Die Immobilienwirtschaft wird
sich aber darauf einstellen miissen,
dass es zu hdufigeren und hoheren
Beanspruchungen durch dynamische
Windlasten kommen kann. Besonders
zu bedenken sind Sturmschéden, die
Aufbauten wie Antennen, Leitern, aber
auch aullen angebrachte Jalousien und
Lamellensysteme betreffen, die aus
der Verankerung gelost oder verformt
werden konnen. Ein weiteres Problem
hoherer Windlasten stellen Schidden
durch Bdume dar, deren Standsicher-
heit weniger sicher zu beurteilen ist
und die auch nicht ohne Not gefillt
werden sollten.
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Die erwarteten durchschnittlich
héheren Temperaturen im Winter
konnen sogar den Bedarf an Heize-
nergie senken. Allerdings muss sich
die Immobilienwirtschaft auf kiinftige
Probleme durch hohere Temperaturen
im Sommer einstellen. Schdaden betref-
fen hier nicht die Gebdude sondern
die Nutzbarkeit und auch die Nutzer.
Sehr hohe Tagestemperaturen und
insbesondere eine nur geringe Tem-
peraturabsenkung in der Nachtzeit
belasten den Organismus erheblich.
Fiir geschwéchte Personen ergibt sich
daraus ein besonderes Risiko. Die
Losung kann nicht im massenhaften
Einsatz energieintensiver elektrisch
betriebener Raumklimagerdte und
Ventilatoren oder in Klimaanlagen mit
hohem Energiebedarfliegen. Vielmehr
sind intelligente Systeme fiir zukiinf-
tigen Kiithlungs- und Liiftungsbedarf
gefragt um behagliche Innenraum-
bedingungen zu gewihrleisten. Eine
Rolle spielt auch die Information und
Anleitung der Nutzer.

Die Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung sorgen auf der Ge-
bdudeebene fiir eine Vielzahl von
Synergien und Konflikten, die es im
Einzelnen ndher zu erforschen gilt.
Bspw. ergdnzen sich Klimaschutz
und Klimaanpassung hinsichtlich der
Qualitédt der Aullenhiille, insbesondere
des guten Warmeschutzes. Es gibt auch
Synergieeffekte, wenn Systeme der
Wirmebereitstellung auch zur Kélte-
bereitstellung genutzt werden konnen.
Bei der Nutzung von Dach-, Fassaden-
und Freiflichen kénnen hingegen Kon-
flikte auftreten, da diese nicht immer
gleichzeitig die Funktion einer Flache
fiir Energiegewinnung und fiir Reduk-
tion von Uberwirmungen, bspw. durch
Dachbegriinung, erfiillen kénnen.

Nutzerbezogene Strategien der
Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft

Das Nutzerverhalten hat einen groRen
Anteil am Energieverbrauch. Mieter
konnen sich aber nur dann sinnvoll
fir Klimaschutz einsetzen und ihre
Verbrauchsverhalten anpassen, wenn
sie Informationen {iber ihr Verbrauchs-
verhalten haben. Dies kann durch
smart metering befordert werden.
Daneben kénnen Wohnungsunterneh-
men die Motivation Threr Mieter zum
Energiesparen steigern. Nutzer von
Immobilien beeinflussen insoweit die
Energieversorgung, als sie sich selbst
als Verbraucher fiir regenerative Ener-
gietrager entscheiden kénnen.
Beziiglich der Klimaanpassung
ergibt sich aus dem Problem der Zu-
nahme von Hitzewellen Handlungs-
bedarf auf der Ebene des Nutzers, da
hier Gesundheit und Wohlbefinden
in gravierender Weise betroffen sind.
Fiir die Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft stellt sich insofern die
Aufgabe, bioklimatischen Komfort
im Innen- und Aulenraum auch bei
starker sommerlicher Warme zu ge-
wéhrleisten. Beispielsweise kénnen
nutzergesteuerte Regulierungen von
Beschattungssystemen am Geb&dude
das MaR der Sonneneinstrahlung
in Innenrdume komfortgerecht und
gesundheitsschiitzend steuern. Im
AuBenraum kann die gute Erreichbar-
keit und Nutzbarkeit von Griinflichen
und Freirdumen, die eine ausreichende
Beschattung gewdhrleisten, zu bes-
seren Lebensbedingungen beitragen.
Besondere Aufmerksamkeit sollte die
Einrichtung von wohnungsnahen
Spielpldtzen erfahren. Auf Grund der
Erfahrungen mit der Hitzewelle 2003

ist in der politischen und wissen-
schaftlichen Diskussion die Bedeutung
von Frithwarnsystemen fiir Kranken-
hiuser, Pflegeheime, Kindergirten
und Seniorenanlagen, aber auch fiir
Quartiere mit einem hohen Anteil an
alten Menschen, besonders betont
worden. Bei Biirogebduden wirken
dartiber hinaus auch Empfehlungen
zur Arbeitsplatzgestaltung und die Ar-
beitsstdttenverordnung bzw. -richtlinie
in das Themenfeld hinein.

Forschungsfragen fiir die Pilot-
vorhaben

Viele der aufgezeigten Handlungsan-
sédtze finden sich in den folgenden fiinf
Pilotvorhaben wieder. Dabei zeigt sich,
dass insbesondere zum Klimaschutz
bereits eine Fiille von Strategien vor-
liegt, die eine wissenschaftliche Analy-
se ermoglicht. Im Bereich der Klimaan-
passung werden im weiteren Verlauf
des Forschungsprojektes auf Basis der
von den Pilotprojekten angezeigten
Betroffenheiten sowie vorliegender
Daten Strategien, und Zielkonflikte
diskutiert, entwickelt und analysiert.

Forschungsassistenz:

IWU, Annastr. 15, 64285 Darm-
stadt, Iris Behr / Dr. Chr. v.
Malottki, 06151 / 29 04-44
Nassauische Heimstitte,

Schaumainkai47, 60596 Frankfurt,
Hans Fiirst, 069 / 6069 1143

Team Ewen, Ludwigshohstr. 31,
64285 Darmstadt, Christoph Ewen,
06151 / 950 485-13
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ImmoKlima

Ein ExXWoSt-Forschungsvorhaben

Hoyerswerda - Klimawandel als
Chance

Zu Beginn dieses Jahrtausends be-
findet sich die Stadt Hoyerswerda im
zweiten tiefgreifenden Umbruch ihrer
Geschichte. Wahrend der erste durch
ein mehr als 40 Jahre andauerndes ra-
santes Wachstum gekennzeichnet war,
wird der zweite ein mindestens ebenso
lange wdhrender radikaler Schrump-
fungsprozess sein. War das Wachstum
seinerzeit weitestgehend staatlich
verordnet und organisiert, wird die
Schrumpfung wohl mit staatlicher Hil-
fe, aber weitgehend aus eigener Kraft
bewdiltigt werden miissen.

Dabei kann dieses ,, Wenigerwer-
den“ in einer sich grundlegend wan-
delnden Welt durchaus eine Chance
bedeuten, die es zu erkennen und
entschlossen zu nutzen gilt: ,, Das Zeit-
alter der fossilen Energien und damit
die ,alte Energiestadt” neigt sich dem
Ende zu und die ,neuen Energien“und
mit ihnen vielleicht auch ein neues,
nachhaltiges, lebensféhiges und lie-
benswertes Hoyerswerda stehen in Aus-
sicht. Wagen wir den Aufbruch, klug,
mutig und im Vertrauen auf die Kraft
der Gemeinschaft und jedes Einzelnen.
(Zitat aus dem Vorwort des Oberbiir-
germeisters fiir das funktionale Ener-
gie- und Klimaschutzkonzept der Stadt
Hoyerswerda, Dezember 2009)

Die Ausgangssituation

Auf die enorme Entwicklung von einer
knapp 8.000 EW zédhlenden ldandlich
gepragten Kleinstadt in der sdch-
sischen Lausitz zu dem Zentrum der
Braunkohle-/ Energiewirtschaft der
ehemaligen DDR, einer Mittelstadt mit
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»SolarGardenCity“

Stadtbrachen

Hoyerswerda Altstadt —
Klimagerechte Inwertsetzung von

71.000 EW, folgte ab 1990 der Verlust
von mehr als 100.000 Arbeitspldtzen
in der Region. Die Einwohnerzahl von
Hoyerswerda halbierte sich in dieser
Zeit auf etwa 37.500. Diesen Schock
schrittweise verkraftend ist Hoyerswer-
da heute dabei, als ,alte Energiestadt
mit neuer Energie“ die verfiigbaren
Potenziale zu nutzen. In diesem Kon-
text wurde die Vision der ,SolarGar-
denCity“ auf zwei zusammen etwa 6
ha grof3en Stadtbrachen im nérdlichen
Zentrumsbereich entwickelt.

Dabei steht,,Solar* fiir Klimaschutz,
Energieeffizienz und erneuerbare En-
ergien, ,Garden* fiir Klimaanpassung,
Vegetationsaufbau und Temperatur-
ausgleich und ,City“ steht fiir Innen-
stadtentwicklung, Urbanitidt und kurze
Wege. Nach weitgehend abgeschlos-
sener Sanierung der Bestdnde soll das
Altstadtzentrum zu einem attraktiven
Standort vor allem fiir den Neubau von
Wohneigentum, Mietwohnungen, Se-
niorenwohnungen und fiir kleinteiliges
Gewerbe entwickelt werden.

Trotz intensiver Bemiithungen iiber
viele Jahre gelang es bisher nicht, die
Stadtbrachen zu revitalisieren. Deshalb
werden Akteure aus der Immobilien-
und Wohnungswirtschaft mit erfolg-
versprechenden Strategien dringend
gesucht.

Integrierte Planungen

Hoyerswerda setzt konsequent auf in-
tegrierte Planungen und leitet daraus
Strategien, Programme, Mallnahmen,
Aktivitdten und Projekte folgerichtig
ab. So beschloss der Stadtrat, aus-
gehend vom Aktionsplan Klima und
Energie des Freistaates Sachsen im
Jahr 2009, ein Programm zur energe-

tischen Stadterneuerung. 2010 wurde
das Energie- und Klimaschutzkon-
zept Hoyerswerda beschlossen. Es
korrespondiert mit dem integrierten
Stadtentwicklungskonzept (2008) und
dem Stadtteilentwicklungskonzept
Altstadt (2008).

Diese konsequente Integration
unterschiedlicher Planungen, Pla-
nungsebenen und Fachdisziplinen soll
ganz gezielt Synergieeffekte ermogli-
chen bzw. beférdern. So sollen durch
integrative Projektarbeit von Beginn
an fiir die Kommune und die Biirger
bezahlbare Baukosten und geringe
Betriebskosten erreicht werden, soll
die Kombination von Low- und High-
Tech positive wirtschaftliche Effekte
auslosen, soll tiber das Bekanntma-
chen technologischer Innovationen
bei Bau und Geb&dudeausriistung
internationales Know-how auf die
lokale Ebene tibertragen werden. Aus
stddtebaulicher Sicht wirkt sich die
integrative Projektarbeit starkend fiir
die Innenstadt und fiir die Zentrums-
funktionen aus, insbesondere indem
nachfragegerechte Wohn- und Gewer-
berdume geschaffen werden.

Projektpartner

Bereits im Zuge der Erarbeitung des
Energie- und Klimaschutzkonzeptes
Hoyerswerda hatten sich Partner-
schaften herausgebildet, die sich heute
iiber die konzeptionelle Arbeit hinaus
als tragfdhig erweisen. Wesentliche
Projektpartner sind die Stadtverwal-
tung, die Wohnungsgesellschaft Ho-
yerswerda mbH, die Wohnungsgenos-
senschaft LebensRaume Hoyerswerda
eG, die stadtischen Wirtschafts- und
Versorgungsbetriebe
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GmbH, die Stadtentwicklungsgesell-
schaft mbH, das Unternehmens-/
Projektnetzwerk Hoyerswerda, die
Sdchsische Energieagentur Dresden,
die Martin-Luther-Universitdt Halle/
Wittenberg, die Ostsédchsische Spar-
kasse und die asenticon AG, letztere
als Projektentwickler/Projekttrager.
Ziemlichirrelevantist, welche Faktoren
in der Vergangenheit die erfolgreiche
Grundstiicksentwicklung der Stadt-
brachen verhinderten. Gegenwartig
und vor allem zukiinftig stellen diese
Brachen ein sehr wichtiges Potenzial
dar fiir die Ansiedlung von Biirgern,
die — aus der dramatisch schrump-
fenden Neustadt und den Stadt-
randzonen kommend - einen neuen
Wohn- und Lebensmittelpunkt su-
chen. Folglich sind Randbedingungen
und wirkende Faktoren véllig neu zu
bewerten. Fiir die Entwicklung der
Brachen in der nérdlichen Altstadt ist
»schlicht ein Neuanfang moglich.

Kerngeschiftsfelder der asenticon
AG sind Projektentwicklung und Pro-
jektmanagement. Regelmé&Rig wird die
asenticon AG als Geschéftsbesorgerin
fiir die Entwicklung, Revitalisierung
oder Umnutzung zum Teil recht grofler
Liegenschaften tédtig. Dabei ist zuneh-
mend ein Interesse der Auftraggeber
an nachhaltiger Quartiers- und Im-
mobilienentwicklung zu verzeichnen,
zum Teil verbunden mit qualitativen
Zielvorstellungen bzgl. der Nutzung
regenerativer Energien, rationeller
Energieanwendung oder Klimaanpas-
sung/Klimaschutz.

Derartige Aufgabenstellungen
zeichnen sich sowohl durch (ein meist
unterschétztes Mal) an Komplexitat
als auch durch eine Reihe konkurrie-
render Ziele, z. T. auch durch konkur-
rierende Akteure, aus.

Ein Wettbewerbsvorteil hat, wer
die aus integriertem klimagerechten
Planen und Handeln resultierende
Komplexitdt sowie die darin verbor-
genen Zielkonflikte meistert. Hier deu-
tet sich ein Wettbewerbsvorteil an, der
gegebenenfalls zu einem prigenden
Positionierungsmerkmal der asenticon
AG ausgebaut werden kann.

Auf diese Weise konnten die Kun-
den dann vom Know-how und den
Erfahrungen klimaorientierter Projekt-
entwicklung profitieren.

Das Projekt

Projektentwicklung wird als ein maR3-
gebendes Modul immobilienwirt-
schaftlicher Strategien aufgefasst. Sie
umfasstin allen Phasen auch komplexe
nichtbauliche MaBnahmepakte; in
den frithen Phasen der Projektent-
wicklung sogar ausschlieBlich. In den
frithen Phasen Projektinitiierung und
-konzeption werden Weichen fiir den
Projekterfolg und letztlich auch fiir
den Unternehmenserfolg der privaten
Akteure gestellt.

»SolarGardenCity“ ist eine iiber-
zeugende Vision fiir die klimage-
rechte Revitalisierung innerstidtischer
Brachfldchen in Hoyerswerda. Mit Hilfe
des Instruments Projektentwicklung
soll sie Wirklichkeit werden. Die ,So-
larGardenCity“ wird konsequent aus
dem Energie- und Klimaschutzkonzept
abgeleitet. Sie ist zugleich ein Element
der angestrebten regionalen Wirt-
schafts- und Ressourcenentwicklung
und von strategischer Bedeutung im
Rahmen der Stadtreparatur.

Ziel ist, herauszuarbeiten, wie sich
Projektentwicklung auf fiinf Ebenen
manifestiert:

| stadtebaulich = als attraktive innen-
stadtische Quartiere

| objektbezogen =als von Nutzern und
Investoren begehrte Gebdude

| 6kologisch = als innovativer Beitrag
zu Klimaschutz und -anpassung

| politisch = als erlebbarer Erfolg po-
litischen Handelns

| unternehmerisch = als Leistungsan-
gebot mit Alleinstellungsmerkmal

Vorgegangen werden soll in mitei-
nander zweckdienlich verkniipften
Schritten:

| Etablieren einer geeigneten Akteurs-
konstellation, Sichern notwendiger
Kooperationen

| Managen unabdingbarer Voraus-
setzungen wie z.B. Planungsrecht,
Verfiigbarkeit von Grundstiicken zu
angemessenen Preisen, Mediener-
schliefung nach den Magaben des
Energie- und Klimaschutzkonzeptes

| Positionierungin einem schwierigen
Wohnungsmarkt

| Relevante Zielgruppen identifizieren
(Marktanalyse) und interessieren
(Markttest)

| Darstellen und Bewertbarmachen
der Gestaltungsmittel, Technologien
und MaBnahmen fiir Klimaschutz
und -anpassung fiir potenzielle Im-
mobiliennutzer und -kdufer

| Entwickeln, Erproben eines Ver-
marktungsmodells

Bild S. 13:
Baufeld 2, Ansicht von Nordost
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| Moderation, Mediation von Ziel-
konflikten im Spannungsfeld Klima-
anpassung/Klimaschutz - Stadtebau
—Wirtschaftlichkeit

Vielfdltige Erfahrungen zeigen,
dass Erfolg bzw. Misserfolg baulicher
Mallnahmen von der Qualitdt der
nichtbaulichen MaBnahmepakete
abhingt. Deshalb kommt den nicht-
baulichen MaBnahmen und der Ak-
teurskonstellation, besonders in den
frithen Phasen der Projektentwicklung,
eine entscheidende Bedeutung zu. Die
Projektentwicklung fiir ,SolarGarden-
City“ zielt darauf ab, ein hohes Mal3 an
Marktfdahigkeit, anders gesagt Realisie-
rungswahrscheinlichkeit, zu erreichen.

Begleitende Forschung

Aus Sicht der Projektforschung zeich-
net sich die ,SolarGardenCity“ be-
sonders durch folgende beispielhafte
Ansétze aus:

Bild S. 14 oben:

Baufeld 2, Ostkante von Siid

Bild S. 14 unten:

Hoyerswerda, Historische Altstadt
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Die Projektentwicklungsstrategie
leitet sich konsequent aus dem Pro-
gramm der energetischen Stadterneu-
erung (2009) und dem Energie- und
Klimaschutzkonzept (2010) der Stadt
Hoyerswerda ab.

Die Entwicklung ist Teil einer in-
tegrativen kommunalen Ressourcen-
wirtschaft und geht mit innovativen
Konzepten iiber den Rahmen aus kom-
munalen und regionalen Planungen
hinaus.

Die Entwicklungsstrategie ver-
kniipft unterschiedliche innovative
Ansétze und Technologien zum Klima-
schutz und Klimawandel miteinander:
Energieeinsparung, Steigerung der
Energieeffizienz, erneuerbare Energien
(passive & aktive Nutzung), verbes-
serter Temperaturausgleich (ther-
mische Entlastung), Wassermanage-
ment, verbesserte Luftqualitit u. a.

In die Projektentwicklung werden
unter der Regie eines professionellen
Projektentwicklers frithzeitig maR-
gebliche lokale und regionale Koope-
rationspartner aus der kommunalen
Verwaltung, der Wohnungswirtschaft,
der Energiewirtschaft, dem Banken-
bereich sowie der Umweltforschung
eingebunden.

Durch seine integrative Herange-
hensweise will das Projekt verschie-
dene Synergieeffekte erzielen: Senkung
der Energiekosten fiir Kommune und
private Haushalte, Bau und Erprobung
technologischer Innovationen, Schaf-
fung nachfragegerechten Wohnraumes,
Starkung und Revitalisierung der In-
nenstadt von Hoyerswerda etc.

Der Fokus auf innovative Lo-
sungen zum Klimawandel dient als
Alleinstellungsmerkmal und zur er-
folgreichen Positionierung in einem
schwierigen Wohnungsmarkt.

Forschungsvorhaben: ExWoSt

Leitfragen

Mit Hilfe der Projektforschung, der F+B
Forschung und Beratung fiir Wohnen,
Immobilien und Umwelt GmbH aus
Hamburg, sollen Antworten v.a. auf
folgende Fragen gefunden werden:

| Mit welchen Akteuren kann in Ho-
yerswerda eine schlagkréftige und
zielfithrende Kooperation eingegan-
gen werden?

Welches sind dabei die mageb-
lichen EinflussgréRen fiir den Erfolg?

Welche Hemmnisse bestehen?

Inwiefern kann die Kooperation von
integrierten Losungen vom Klima-
wandel profitieren?

Wie konnen Win-Win-Situationen
aussehen - insbesondere aus der
Perspektive von Immobiliennutzern
und Immobilienkdufern?

Inwiefern konnen Klimaschutz und
Klimaanpassung heute bereits einen
Marktvorteil darstellen?

Wo liegen Anreize zur Entwicklung
und Umsetzung von Anpassungs-
strategien zum Klimawandel.

Projekttriger:

asenticon AG,

Jageralle 22, 14469 Potsdam,
Klaas Vollbrecht, 0331/60109-0
Projektforscher:

F+B Forschung und Beratung,
Adenauerallee 28, 20097 Hamburg,
Dr. Volker Reimann,

040 / 280810-15




Forschungsvorhaben: ExWoSt

ImmoKlima

Ein ExXWoSt-Forschungsvorhaben

Ausgangssituation

Fiir den genossenschaftlichen Woh-
nungsbestand der 1960er/1970er Jahre
im Wohnquartier wurde auf Initiative
der FLUWOG-NORDMARK eG bereits
im Jahre 2007 ein Entwicklungskon-
zept erstellt, in dem MaBnahmen
erarbeitet und zu einer integrierten
Handlungsstrategie verkniipft wurden.
Die Handlungsansdtze aus dem Ent-
wicklungskonzept sollen aufgegriffen
und umgesetzt werden. Die FLUWOG-
NORDMARK eG plant im Zeitraum
2010 — 2012 zunéchst die Umsetzung
folgender MalBnahmen:

| Fortsetzung der 1999 begonnenen
energetischen Modernisierung der
Wohnanlage Niendorf unter Einsatz
innovativer Techniken,

| Berticksichtigung des demogra-
phischen Wandels: Nachfragege-
rechte Wohnungsangebote durch
altengerechten Umbau des Wohn-
gebdudes Quedlinburger Weg 76,

| Starkung der nachbarschaftlichen
Vernetzung durch die Schaffung
eines Treffpunktes im Waschhaus
Duderstddter Weg und eines Ge-
meinschaftsraums im altenge-
rechten Wohngebdude Quedlinbur-
ger Weg 76,

| Einbindung der Bewohner/ innen
in die Energieeinsparziele durch
Beratung und Information zu Ener-
gieverbrauch, Einsparmaoglichkeiten
und Nutzerverhalten in Verbindung
mit intelligenter Verbrauchserfas-
sung und verbessertem Service (u.a.
bei Heizkosten, Sammeleinkauf fiir
energiesparende Haushaltsgeréte).

Klimapakt Hamburg Niendorf-Nord
Integrierte Energie-, Modernisierungs-
und Nutzerkonzepte fiir 60-er Jahre

Bestcdinde der Baugenossenschaft
FLUWOG-NORDMARK eG

Das ,, Substitutionshaus”

In zwei Quartieren wird beispielhaft
der Einsatz von bewdhrter und inno-
vativer Gebdudetechnik zur baulich-
technischen Modernisierung von
Bestandsgebduden mit Mallnahmen
zur Verbrauchserfassung, Reflexion
und Anpassung von Nutzerverhalten
kombiniert. Diese Mallnahmenkom-
bination nimmt den Primédrenergie-
verbrauch des gesamten Gebdudes in
den Focus, d.h. auch Strom- und Wir-
meverbrauch der Bewohner/innen.
Der dargestellten Strategie liegt die
These zugrunde, dass zur Erreichung
der Ziele des Klimaschutzes neben mo-
derner Gebdudetechnologie auch das
Nutzerverhalten eine Rolle spielt. Hier
kommt der iiber die Gebdudeebene hi-
nausgehende soziale Aspekt der Kom-
munikation mit den Bewohner/ innen
ins Spiel. Fiir die Quartiersentwicklung
ergibt sich daraus, dass in Wohn-
quartieren Orte fiir Zusammenkiinfte
(Treffpunkte, Gemeinschaftsraume)
vorzusehen sind. Fiir Hamburg hat
diese Strategie Pilotcharakter im Sinne
des Klimaschutzkonzeptes, da sie
eine Innovation darstellt, mit der das
»Substitutionshaus“ als neue ,,Marke*“
eines Energiespargebdudes entwickelt
werden kann. Die Modernisierung auf
eingefiihrte Standards wie ,Passivhaus’
und,KfW-Energieeffizienzhaus bringt
oft nicht den optimalen investitions-
bezogenen Klimanutzen, da eklatant
wichtige Parameter wie z.B. der Ver-
brauch von Haushaltsstrom und das
allgemeine Nutzerverhalten nicht
einbezogen werden. Am Gebdude
QuedlinburgerWeg 76 soll die optimale
Synthese aus allen klimaschutzrele-
vanten Faktoren ermittelt und kombi-
niert werden.

Hierzu gehéren:

| Warmeschutz / Gebdudeddmmung
mit Passivhauskomponenten

| Solare Warmwasserversorgung
| Liiftung mit Warmertickgewinnung

| Wasch-und Geschirrspiilmaschinen
mit Warmwassernutzung

| Energetisch optimierte Wasche-
trocknungskonzepte

| Energetisch optimierte Beleuch-
tungskonzepte

| Erfassung und Riickkopplung des
Nutzerverhaltens (s. Smart Metering)

| Beratung und Information der Nut-
zer/innen

Nach Umsetzung soll eine Bewertung
erfolgen, welche Investition sich
am effektivsten fiir das Ziel des Kli-
maschutzes niederschlégt.

Kooperationen

Kooperationspartner fiir diese MaR-
nahmen sind die

| Behorde fiir Stadtentwicklung und
Umwelt (BSU), Hamburg, Amt fiir
Wohnen, Stadterneuerung und Bo-
denordnung,

| Hamburger EnergieAgentur,

| Bewohner/innen der Wohnanlage
Niendorf-Nord (Mitglieder der Ge-
nossenschaft).

Diese Partner bilden gemeinsam mit
der Genossenschaft den ,Klimapakt
Hamburg-Niendorf“. Im Untersu-
chungsgebiet ist das Gebdude
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Quedlinburger Weg 76 hierfiir das
Schliisselprojekt, das innerhalb der
Experimentierphase des Forschungs-
vorhabens unter folgenden Aspekten
zukunftsgerecht entwickelt wird:

| Bestands- und Quartiersentwicklung
unter den Aspekten des demogra-
phischen Wandels und des Gesund-
heitsschutzes,

| Klimaschutz durch energetische
Modernisierung

| Information und Beratung der Be-
wohner/innen zum Nutzerverhalten
im Sinne des Klimaschutzes.

Es ist das Ziel der FLUWOG-NORD-
MARK eG die Wohnanlage Niendorf
als attraktiven Wohnstandort fiir die
bereits zahlreich dort wohnenden Se-
nioren wie auch fiir junge Familien, die
eine wichtige Zielgruppe als nichste
Mietergeneration sind, zu erhalten.
Hierzu gehort neben der Bereitstellung
attraktiver Wohnungen das passende
Wohnumfeld sowie die Sicherung
bezahlbarer Mieten. Die Verbrauchs-
kosten sind ein wichtiger Faktor fiir die
Gesamtwohnkosten, der iiber geeig-
nete Mallnahmen der energetischen
Gebidudemodernisierung zu beeinflus-
sen ist. Es ist strategisches Unterneh-
mensziel der Genossenschaft, ihren
Gesamtwohnungsbestand in diesem
Sinne zukunftsfiahig zu entwickeln,
um damit die Versorgungssicherheit
und bezahlbare Mieten fiir die Mit-
glieder sowie die Wettbewerbsfiahigkeit
am Hamburger Wohnungsmarkt zu
sichern.
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Baulich-technische MaRnahmen

Die energetische Gebdiudesanierung:
Dammung der Geb&dudehiille und In-
stallation einer kontrollierten Be- und
Entliiftungsanlage mit Warmertickge-
winnung.

Der Aufbau eines Solarnetzes:

Die Geb&dude sind durch Baumbestand
zum Teil stark verschattet. Der haus-
weise Einsatz von Solaranlagen ist nur
eingeschriankt moglich. Aus diesem
Grund werden die gesamten Gebdude
mit solarer Warme versorgt, indem
die hierfiir gut geeigneten Gebaude
mit entsprechend mehr Kollektoren
ausgestattet werden, um die nicht
geeigneten Gebdude mit zu versorgen.
Hierfiir werden die Unterstationen in
den Gebduden so gewdihlt, dass eine
optimale Verteilung der solaren Wér-
me erfolgen kann. Die Wdrme aus den
Heizkesseln wird nur benétigt, wenn
die Warmeversorgung fiir Raumwarme
und Warmwasserbereitung nicht aus-
reicht. Die dezentralen Solaranlagen
werden somit tiber das Warmenetz zu
einer zentralen Anlage zusammenge-
fasst, ohne dass dieses Netz nur von
einem Punkt versorgt wird. Vielmehr
wird in dieses Netz immer von den
Anlagen am meisten eingespeist, die
im Moment am meisten solare Warme
erzeugen. Die solare Warme verdrangt
den Primirenergietrager Erdgas.

Forschungsvorhaben: ExWoSt

Bild S. 16 links:

Bereits modernisiertes Wohngebdiude
mit Fassadensolaranlage im Quar-
tier

Bild S. 16 rechts:
Schliisselobjekt Wohngebdiude Qued-
linburger Weg 76

Bild S. 17 links:
Typische 1960er Jahre Wohnanlage in
Hamburg-Niendorf

Die Modernisierung der Warmwas-
serversorgung:

Das Objekt wird derzeit mit Raumwdér-
me aus einer gemeinsamen Heizzen-
trale beheizt. Die Heizkessel und das
Verteilnetz stammen aus der Bauzeit
und sind in entsprechendem Zustand.
Die Warmwasserbereitung in den ver-
sorgten Gebduden erfolgt dezentral
elektrisch mittels Durchlauferwdrmer
und Kleinspeicheranlagen. Bei den
Kesseln handelt es sich um Gaskessel.
Im Rahmen der Sanierung werden die
Heizkessel bedarfsgerecht ausgelegt
und gegen Gasbrennwertkessel ge-
tauscht. Die Anschlussleistung wird
halbiert. Das Verteilnetz wird erneuert
und so gestaltet, dass Warmeverluste
minimiert werden. Die Entscheidung
fiir Erdgas wurde bewusst getroffen,
da die Moglichkeit besteht, mittel-
fristig mit Biogas versorgt zu werden
und dieses im zentralen Heizwerk zu
nutzen.

Die Warmwasserversorgung wird
auf eine dezentrale Frischwarm-
wasserbereitung umgestellt. Hierbei
werden die Warmwasserbereiter in
den Wohnungen montiert und mit
zentraler Warme aus der Heizung
versorgt. Auf Grund der hygienischen
Anforderungen kann dieses System
mit deutlich niedrigeren Temperaturen
betrieben werden als herkémmliche
Systeme. Weiterhin entfillt die kom-
pletteWarmwasserverrohrung (Keller-
verteilung und Steigeleitungen).



Forschungsvorhaben: ExWoSt

Intelligente Erfassungssysteme fiir
Energieverbrauch (,,Smart Mete-
ring“):

Die Heizzentrale erhilt ein Erfassungs-
system sowie eine Ferniiberwachung.
Die Unterstationen in den Gebduden
erhalten ebenfalls ein solches System.
Uber die Strom- und Wohnungswas-
serzdhler besteht die Mdoglichkeit, die
Verbrauche fiir Raumwarme, Warm-
wasser, Kaltwasser, Strom und solare
Ertrdge entsprechend zu erfassen
und zu dokumentieren. Hierfiir gibt
es verschiedene technische Moglich-
keiten (vom PDA iiber TV u.a.), die im
Laufe der Experimentierphase gepriift
werden.

Das Gesamtsystem der geplanten
solaren Sanierung, bestehend aus
optimiertem Netz, Frischwarmwasser-
bereitung und Ferniiberwachung mit
damit verbundenem Monitoring stellt
eine Technolgieinnovation in der Ge-
bdudesanierung dar. Die Verbrduche
werden um ca. 20 % niedriger sein, als
beivergleichbaren, in konventioneller
Art und Weise sanierten Objekten.

Forschungsansatz und
Forschungsleitfragen

Das Projekt ,Klimapakt Hamburg-
Niendorf“ wird von dem Beratungs-
unternehmen empirica ag, Berlin wis-
senschaftlich begleitet, analysiert und
auch konzeptionell und strategisch
beraten. Neben den iibergreifenden
Forschungsfragen stehen bei der
FLUWOG-NORDMARK eG folgende
projektspezifischen Forschungsfragen
im Vordergrund:

Entwicklung und Umsetzung von
integrierten Strategien und Techno-
logieeinsatz

Welche Rolle spielen Technologieinno-
vationen bei der Umsetzung von inte-
grierten Strategien zum Klimawandel
(u.a. Substitutionshaus, Smart Mete-
ring, Solarnetz)? Welche Rolle spielt
dabei die Kombination aus bewéhrten
und innovativen Technologien? Wie
konnen intelligente Erfassungssysteme
fiir Energieverbrauch (,Smart Mete-
ring“) technisch und wirtschaftlich
umgesetzt werden? Wie hoch ist die
Akzeptanz bei den Mietern? In welcher
Hohe sind Energieeinsparungen durch
Smart Metering moglich?

Entwicklung und Umsetzung durch

Erfolg versprechende Kooperationen:

Wie kénnen Win-Win-Situationen
zwischen den einzelnen Kooperati-
onspartnern erzielt werden? Welchen
Anteil kann die Energieagentur zur
Verbesserung des Nutzerverhaltens der
Bewohner beisteuern?

Wirtschaftlicher Nutzen, Anreize und
Marktvorteile:

Inwiefern lassen sich durch die ge-
planten MaBnahmen heute bereits
Marktvorteile darstellen? Kénnen Mal3-
nahmen zum Klimaschutz zu einer
Imageverbesserung im Quartier und
damit zu einer nachhaltigen Ausla-
stung der FLUWOG beitragen? Haben
die Bewohner konkrete Kostenein-
sparungen (oder werden diese durch
Mieterh6hungen ausgeglichen)?

Beitrag zu integrierten Klimakon-
zepten bzw. zur integrierten nach-
haltigen Stadtentwicklung:

Welchen Beitrag leistet das Konzept
der FLUWOG fiir die iibergeordneten
Klimaziele der Freien und Hansestadt
Hamburg?

Projekttriger:
Baugenossenschaft FLUWOG-
NORDMARK eG, Tannenweg 62,
22415 Hamburg, Burkhard Pawils,
040/531091-0

Projektforscher:

empirica GmbH, Kaiserstrae 29,
53113 Bonn, Thomas Abraham,
0228 / 91489-55
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ImmoKlima

Ein ExXWoSt-Forschungsvorhaben

Ausgangssituation

Bei dem Projekt auf der Marienhohe
in Berlin handelt es sich um eine
komplexe energetische Sanierung von
304 Wohnungen, wobei strategisch ge-
sehen die gesamte Siedlung mit rund
1.300 Wohnungen einbezogen wird.
Eigentiimer der Wohnungen ist die
Berliner Bau- und Wohnungsgenos-
senschaft von 1892 eG. Die Berliner
Bau- und Wohnungsgenossenschaft
von 1892 eG ist mit rd. 6.200 Woh-
nungen und 10.500 Mitgliedern eine
der grof3en Berliner Genossenschaften.
Die Genossenschaft verfiigt iiber
Wohnungen aus nahezu samtlichen
Epochen: von der Griinderzeit iiber die
20er und 30er bis hin zu den 60er bis
90er Jahren. Das Unternehmensleitbild
der 1892 ,Sparen — Bauen — Wohnen:
Zwischen Tradition und Innovation“
steht fiir eine aufgeschlossene Genos-
senschaft mit Spareinrichtung, einer
nachhaltigen Bewirtschaftung des
Wohnungsbestandes, einem generati-
oneniibergreifenden Werterhalt, einem
starken Mitgliederbezug und fiir die Si-
cherheit desWohnens im Allgemeinen.

Aufgrund der gesetzlichen Vorga-
ben zur Stilllegung der Nachtstrom-
speicherofen entschied sich die 1892
bereits 2008 zur Umstellung auf andere
Systeme. Zum damaligen Zeitpunkt
waren noch rd. 2.000 Wohnungen der
1892 mit Nachtstromspeichergeriten —
zum Teil noch aus den frithen 1960er
Jahren — ausgestattet.

Fiir das Projekt auf der Marienhohe
gibt es einen Vorldufer in der Siedlung
Charlottenburg, wo im Jahr 2009 250
Wohnungen aus den frithen 1960er Jah-
ren energetisch saniert wurden. Heute
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Integrierte Energie-, Modernisierungs-
und Nutzerkonzepte im Quartier
Marienhéhe in Berlin Tempelhof

erfreut sich dieser Wohnungsbestand
groler Beliebtheit bei den Bewohnern.
Vor diesem Hintergrund wurde sozusa-
gen ein Masterplan fiir die Sanierung
der weiteren Wohnungen mit Nacht-
stromspeicherdfen erarbeitet. Neben
der Beachtung gesetzlicher Vorgaben
liegt das Hauptaugenmerk auf der
Errichtung von zukunftsfdhigem, d.h.
langfristig vermietbarem Wohnraum
mit einem moglichst geringen Ver-
brauch an Primérenergie.

In diesem Sinne hat sich die Woh-
nungsgenossenschaft zum Ziel gesetzt,
in der Siedlung Marienhdhe 304 Woh-
nungen (neun Einzelgebdude, Baujahr
1965) entsprechend des KfW Neubau-
standards nach ENEV 2009 energetisch
zu sanieren. Es wurde besonders
darauf geachtet, die architektonischen
Besonderheiten der Objekte (Fassaden
mit Hoffmannschen Blumenfenstern)
zu erhalten. Durch den Projektpartner,
das Biiro Ecoplan GmbH Planungsbii-
ro und Beratende Ingenieure, wurde
bereits im Jahr 2009 eine umfassende
Bestandsaufnahme vor Ortin der Sied-
lung Marienhohe einschlieflich einer
Begehung simtlicher Wohnungen
durchgefiihrt. Insgesamt wurden elf
verschiedene energetische Szenarien
zur Modernisierung der Gebdude
erarbeitet. Die Varianten reichten von
einem bloBen Austausch der vorhan-
denen Nachtstromspeicherheizungen
durch eine zentrale Heizungsanlage
bis hin zu einer komplexen Sanierung
mit den jeweils damit verbundenen
Kosten. Letztendlich hat sich die
1892 fiir die umfassende energetische
Sanierung entschieden. Damit wird
im Endeffekt Neubauqualitdt im Be-
stand erreicht und die ,Zweite Miete“

nach Abschluss der Arbeiten fiir die
Bewohner signifikant reduziert. Insge-
samt wird die Wertbestidndigkeit und
Vermarktbarkeit der Wohnungen auf
absehbare Zeit sichergestellt.

Nach der Ermittlung der entspre-
chenden Heizlasten wurde fiir die
Wirmeversorgung im Rahmen einer
Ausschreibung ein Warmeversorger
gesucht. Voraussetzung hierfiir war der
einzuhaltende Primé&renergiefaktor.
Aufgrund der ortlichen Ndhe zu wei-
terenrd. 1.000 Wohnungen, die bereits
vor fiinf Jahren an die BTB Blockheiz-
kraftwerks-Trager- und Betreiberge-
sellschaft mbH Berlin vergeben wor-
den sind, hat sich dieser Warmeliefe-
rant als weiterer Kooperationspartner
ergeben. Denn die BTB betreibt im
direkten Umfeld ein Kesselhaus mit
einem Blockheizkraftwerk (BHKW).
Aufgrund inzwischen erfolgter Sa-
nierungen im Gebdudebestand sind
hier Uberkapazititen vorhanden, so
dass lediglich ein zusétzliches BHKW
zu den bestehenden Anlagenteilen in
der Siedlung installiert werden muss.
Damit entsteht eine lokale Losung, die
in der Lage ist, neben dem Altbestand
auch die jetzt zur Sanierung anste-
henden Wohnungen ausreichend mit
Wiérmeenergie zu versorgen.
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Ziele

Die 1892 verfolgt mit dem Projekt, In-
tegrierte Energie-, Modernisierungs-
und Nutzerkonzepte“ Berlin Marien-
hohe folgende wesentlichen Ziele:

| Sicherung derlangfristigen Vermiet-
barkeit der Wohnungen durch eine
energetische und generationenge-
rechte Sanierung unter Einhaltung
des KfW Neubau-Standards nach
EnEV 2009

| Schaffungeinerlokalen Kooperation
zur Lieferung von Warme und Strom

| Umsetzung einer warmmietenneu-
tralen Sanierung im Sinne des Ge-
nossenschaftsgedankens

| Entwicklung eines Leuchtturmpro-
jektes

| Umsetzung der Forderung nach der
Stilllegung von Nachtstromspei-
cherofen

MaRRnahmen

Energetische Sanierung der Wohn-
gebdude

Durch die komplexe energetische
Sanierung werden die Fassaden, die
Fenster, das Dach und die Keller ent-
sprechend der Vorgaben der EnEV
2009 ertiichtigt. Daneben erfolgen die
Installation einer Zentralheizung und
einer zentralen Warmwasserberei-
tung, der Einbau einer kontrollierten
Wohnraumliiftung mit Warmertick-
gewinnung sowie die Sanierung der
kompletten Bad- und Kiichenstrange
und eine Erneuerung der Bédder. In
den Bidern werden bodengleiche
Duschen fiir eine generationsiiber-

greifende Nutzung eingebaut. Durch
diese Maflnahmen erreichen die Woh-
nungen Neubaustandard und die CO2-
Emissionen werden um 84 % bzw. um
1.717.195 kg/Jahr reduziert. Aufgrund
des genossenschaftlichen Gedankens
werden entgegen den gesetzlichen
Maoglichkeiten die rechtlich zuldssigen
Umlagen (Modernisierungskosten)
nicht in voller Hohe an die Bewohner
weitergegeben, sondern vielmehr
eine anndhernd warmmietenneutrale
Sanierung durchgefiihrt.

Errichtung einer Photovoltaik-Fas-
sade und Solarstromtankstelle
Zusitzlich ist vorgesehen, am Hoch-
haus in der Arnulfstrafle 93 eine Pho-
tovoltaik-Fassade zu errichten. Dieser
Strom soll nicht nur den Bewohnern
zur Verfiigung gestellt werden, sondern
die Verwaltung vor Ort erhélt eine
Stromtankstelle und ein Elektroauto.
Dartiber hinaus sollen die Bewohner
animiert werden, durch entsprechende
Aufkldrungsaktionen fiir den Innen-
stadtbereich vom benzingetriebenen
Pkw auf das Elektroauto zu wechseln
und die genossenschaftseigene Strom-
tankstelle zu nutzen.

Zusditzliches Blockheizkraftwerk
(BHKW) zur eigenen Energieversor-
gung

Den Bewohnern steht aufgrund der
Wirmeerzeugung aus Kraft-Warme-
Kopplung mittels eines BHKW &kolo-
gisch erzeugte Warme und Strom zur
Verfiigung. Hierbei werden die Kosten
fiir den Strom knapp unterhalb der
marktiiblichen Kosten liegen. Der
hierbei gewonnene Strom kann ohne
grole Transportverluste direkt an den
Verbraucher weitergeleitet werden.
Als Hindernis konnte sich hier aller-

dings die Nutzung der vorhandenen
Netze durch den jetzigen Stromver-
sorger erweisen. Die Erstellung eines
Parallelnetzes wére unwirtschaftlich
und wiirde der geplanten Strategie
entgegenstehen. Durch Nutzung auch
fiir die Verwaltung, das Waschhaus
und Rdume des genossenschaftlichen
Siedlungsausschusses kdnnen zusétz-
liche Emissionen vermieden werden.
Damit wird unter Beriicksichtigung des
vorhandenen Gebdudebestandes und
der zu sanierenden Wohnungen eine
Insellosung fiir insgesamt rd. 1.300
Wohnungen erreicht. Dadurch und
aufgrund der sekunddren Unterstati-
onen besteht die Mdglichkeit, kiinftig
weitere regenerative oder alternative
Energien einzubinden. Insgesamt
eine Weichenstellung nicht nur fiir
heute, sondern auch fiir zukiinftige
Entwicklungen.

Zusatzlich wird das bestehende
»WIR-Gefiihl“ des genossenschaft-
lichen Wohnens durch den Ansatz der
eigenen lokalen Energieerzeugung
weiter verstdarkt. Dariiber hinaus be-
steht die Moglichkeit, angrenzende
Liegenschaften ,befreundeter” Genos-
senschaften ebenfalls aus dem Netz
der 1892 zu versorgen.

Bild S. 18: Photovoltaik-Fassade
Bild S. 19: Fassaden der Wohnzeilen

19



Einbindung von verschiedenen
Akteuren

Bereits im Planungsprozess wurden
von der Genossenschaft die Beteiligten
vor Ort von Anfang an mit integriert.
So wurden bereits im August und No-
vember 2009 —lange vor der Erstellung
der Leistungsverzeichnisse — Treffen
mit dem Siedlungsausschuss sowie
Haussprecher- und Bewohnerver-
sammlungen abgehalten, um tiber die
vorgesehenen Malfnahmen umfassend
zu informieren. Durch die Einbezie-
hung des Siedlungsausschusses, der
Haussprecher und Bewohner, z.B. in
Versammlungen, Sprechstunden, Hof-
festen oder {iber den Concierge erfolgt
eine Bewusstseinsstarkungim Umgang
mit den ,energetischen Ressourcen®.
Hierdurch wird auch die Motivation
der Bewohner zum Energiesparen ge-
fordert. Durch die Einbindung weiterer
Kooperationspartner (Ecoplan GmbH,
BTB, Siedlungsverein ZUSAMMEN e.V,,
Concierge Tempelhof) wird vorhan-
denes Know-how genutzt ohne hier
zusdtzlich eigene Kapazitdten und
Kompetenzen aufbauen zu miissen.
Im Gegenteil: Die bestehenden Res-
sourcen konnen optimal in das Projekt
mit eingebracht werden.

u_|;'1'-'||| ¥ 1
R o ——

Bild S. 20:
Hoffmannsches Blumenfenster
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Prdisentation nach aufien

Die 1892 versucht durch die Projekt-
prasentation in verschiedenen (fach)
offentlichen Foren das energetische
Konzeptnach aullen zu transportieren,
um zum einen das unternehmerische
Image weiter zu verbessern und zum
anderen Denkanstée zu geben.

Forschungsansatz und For-
schungsleitfragen

Das Projekt ,Integrierte Energie-, Mo-
dernisierungs- und Nutzerkonzepte
Marienhohe“ wird von dem Beratungs-
unternehmen empirica ag, Berlin wis-
senschaftlich begleitet, analysiert und
auch konzeptionell und strategisch
beraten. Neben den iibergreifenden
Forschungsfragen stehen bei der 1892
folgende projektspezifischen For-
schungsfragen im Vordergrund:

| Entwicklung und Umsetzung von
integrierten Strategien und Tech-
nologieeinsatz: Was kann die 6f-
fentliche Hand oder andere Akteure
der Wohnungswirtschaft von dem
energetischen Konzept der unab-
hédngigen Energieversorgung durch
eine Insellosung lernen? Welche Rol-
le spielen Technologieinnovationen
bei der Umsetzung von integrierten
Strategien zum Klimawandel (z.B.
BHKW, Photovoltaikfassade, Strom-
tankstelle)?

Forschungsvorhaben: ExWoSt

| Entwicklung und Umsetzung durch
Erfolg versprechende Kooperati-
onen: Wie lassen sich Kooperationen
zwischen Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft und den Energieer-
zeugern und -versorgern herstellen?
Wie konnen Mieter fiir die Themen
Klimawandel und insbesondere En-
ergieeinsparung starker sensibilisiert
werden?

| Wirtschaftlicher Nutzen, Anreize
und Marktvorteile: Spielt das The-
ma ,Energiegerechtigkeit” (Bela-
stungen fiir einkommensschwache
Haushalte) eine besondere Rolle
bei der 1892? Welche Rolle spielt der
genossenschaftliche Gedanke gene-
rell bei wohnungswirtschaftlichen
Strategien zum Klimawandel? Wel-
che Rolle spielt hier das ,Investor-
Nutzer-Dilemma“ bzw. das aktuelle
Mietrecht?

Beitrag zu integrierten Klimakon-
zepten bzw. zur integrierten nach-
haltigen Stadtentwicklung: Welchen
Beitrag leistet das Konzept der
Genossenschaft zum Klimaschutz-
gesetz Berlin?

Projekttriger:

Berliner Bau- und Wohnungs-
genossenschaft von 1892 eG,
Knobelsdorffstr. 96, 14050 Berlin
Uwe Springer, 030 / 30302128

Projektforscher:

empirica GmbH, Kaiserstr. 29,
53113 Bonn, Dr. Marie-Therese
Krings-Heckemeier / Katrin
Wilbert, 0228 / 91489-77
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ImmoKlima

Ein ExXWoSt-Forschungsvorhaben

Das Projekt

Projektgegenstand ist die Entwicklung
der solarenergetischen Siedlung ,,Ma-
rienhdhe“ mit voraussichtlich 60 bis
80 Wohneinheiten auf einer Flache
von ca.10 ha im Westen der Erfurter
Kernstadt. Der Standort zeichnet
sich aufgrund der ausgezeichneten
OPNV-Anbindung (10 Minuten Fahr-
zeit mit der Stadtbahn ins Stadtzen-
trum, Taktfrequenz 10 Minuten), der
Ndhe zum Stadtzentrum sowie seiner
Stidhanglage und den damit verbun-
denen Blick auf die Erfurter Altstadt
als Premiumstandort fiir eine Woh-
nungsbauentwicklung aus.

Die im Herzen Deutschlands be-
findliche Landeshauptstadt Erfurt hat
200.000 Einwohner. Die Entwicklungs-
potentiale der Stadt als attraktiver Ort
des Wohnens und Arbeitens lassen
eine demographische Entwicklung
erwarten, die sich auch kiinftig positiv
vom Bevolkerungsriickgang im Frei-
staat Thiiringen abheben wird.

Projekttrager und Partner

Das Projekt wird von den Grundstiicks-
eigentiimern Landesentwicklungsge-
sellschaft (LEG) Thiiringen mbH, Lan-
deshauptstadt Erfurt und Schoppe/ Dr.
Anton GbR Erfurt entwickelt.
Projekttrager fiir das Forschungs-
vorhaben ist die LEG Thiiringen. Die
LEG kann dabei ihre langjdhrige Er-
fahrung beim Ausbau des Technologie-
und Wirtschaftsstandortes Thiiringen
und aus der Baulandentwicklung fiir
iiber 70 Wohnbaugebiete einbringen.

Projektentwicklung der solarenerge-
tischen Siedlung Erfurt Marienhohe

Weitere Kooperationspartner sind
das Thiiringer Ministerium fiir Bau,
Landesentwicklung und Verkehr,
Referat 51, und die Stadtwerke Erfurt
Energie GmbH.

Projektziele

Die Strategie verbindet Klimaschutz
und Klimaanpassung. Im Mittelpunkt
steht die Vermeidung bzw. Verringe-
rung des CO2-Ausstofles durch Einsatz
emissionsloser erneuerbarer Energien
und Senkung des Energiebedarfs durch
entsprechende Energiestandards.
Dabei geht es um Klimaschutz im
Zusammenhang mit der Nutzung von
Wohnimmobilien und der Deckung
der Mobilitdtsbediirfnisse. Das Kon-
zept geht {iber die Gebdudeebene
hinaus (evtl. Solarkraftwerk als Ge-
meinschaftsanlage im Quartier) und
berticksichtigt gesamtstiddtische Bezii-
ge (Griin, Kaltluft, Feinstaub).

Priméres Ziel des Projekttragers
und der Kooperationspartner ist der
wirtschaftliche Erfolg des Projekts.
Durch ein erfolgreiches Beispiel soll
fiir die lokalen Marktakteure nachge-
wiesen werden, dass unter allgemeinen
Marktbedingungen Investitionen in
Klimaschutz und Klimaanpassung
unternehmerisch nachhaltig sind und
Wettbewerbsvorteile schaffen konnen.
Beabsichtigt ist eine Standortprofilie-
rung, die mit hohen Qualitdts- und
Umweltstandards dem Wertewandel
bestimmter Lebensstilgruppen in Um-
weltschutzfragen gerecht wird.

Fiir die Landeshauptstadt Erfurt
werden zudem verallgemeinerbare
Erkenntnisse iiber realistische und
zumutbare Klimaschutz- und Klima-

anpassungsanforderungen im Rahmen
der Bauleitplanung oder von stadte-
baulichen Vertrdgen erwartet.

Projektaktivitaten

Nach dem Stand des Projektes und
dem definierten Zeitfenster des For-
schungsprogramms wird vornehm-
lich die Planungsphase im Focus der
Begleitforschung stehen. Dabei geht
es vorerst insbesondere um folgende
Aktivitdten:

Konstituierung einer effektiven Pro-
Jjektentwicklungsstruktur

| Vertragliche Vereinbarungen zur Ge-
wihrleistung eines Lastenausgleichs
und zur Sicherung informeller Steu-
erungsinstrumente

| Institutionalisierung der Abstim-
mungs- und Koordinierungspro-
zesse der Projektpartner

Lebensstilgruppenbasierte Nachfra-
ge- und Marktanalyse

| Ermittlung der inhaltlichen und
monetdren Eckdaten tragfihiger
am lokalen Markt platzierbarer
Klimaschutz- und Klimaanpas-
sungsmafinahmen zur Sicherung
des unternehmerischen Erfolges des
Projektes

Auslobung eines stidtebaulich-so-
larenergetischen Wettbewerbs

| Ermittlung effektiver solarenergisch
optimierter stddtebaulicher Struk-
turen durch einen gutachterlichen
Fachbeitrag in der Vorpriifung
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| Findung der Planungspartner nach
Qualifikationskriterien Standort-
marketing

Aufbau eines Fachbeirates zur Be-
gleitung des Prozesses

| Begleitung der Erarbeitung der
Klimaschutz- und Anpassungsmal3-
nahmen

| Bewertung der Ubereinstimmung
von Vorhaben mit den Umweltzie-
len im Vollzug, vor Verdullerung an
Bauherren und Bautrager

| Erfolgskontrolle

Die Projektforscher

Mit der Projektforschungist das Institut
fiir Stadtplanung und Sozialforschung
Weeber+Partner (Stuttgart/Berlin)
beauftragt in Kooperation mit G.A.S.
planen bauen forschen/ Prof. Dipl.-
Ing. Georg Sahner BDA E2D sowie der
Betriebs- und Immobilienwirtschaft
im Institut fiir Angewandte Forschung
(IAF), Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt Niirtingen-Geislingen.
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Der Forschungsansatz

Das Projekt verfolgt einen integra-
tiven Ansatz — dazu gehort neben
technischen Losungen auch ein nach-
haltiger Stadtebau und ein klimage-
rechtes Verkehrskonzept (kurze Wege,
Umweltverbund, OPNV, Carsharing)
sowie die Erkundung von Bediirfnissen
kiinftiger Nutzer. Mal3geblich fiir For-
schungsfragen und Forschungsansatz
ist, dass das Projekt sich noch in der
Anfangsphase befindet. Es werden
also auch zum Programmende noch
keine fertigen Losungen zu begut-
achten sein. Die Projektforschung ist
prozessorientiert und wird im Sinne
von Handlungsforschung das Projekt
auch beraten, Informationen zulie-
fern und Qualitdten herausarbeiten,
zugleich wird sie aber einen unab-
héngigen Blickwinkel einnehmen. Die
Projektforschung wird das Pilotprojekt
intensiv begleiten und dabei Binnen-
und AuBlensicht verbinden. Sie wird fiir
Diskurs, Kommunikation und Transpa-
renz sorgen und immer wieder auch
die strategische Orientierung der Mo-
dellvorhaben sichern. Einzubeziehen

Forschungsvorhaben: ExWoSt

sind unterschiedliche Perspektiven
- auch die Nutzerperspektive. Neben
den tibergreifenden Forschungsfragen,
die alle Pilotprojekte verfolgen, werden
auch projektspezifische Schwerpunkte
durch Forschung vertieft. Die Wir-
kungen sind auf unterschiedlichen
Ebenen zu iiberpriifen und Wirkungs-
zusammenhinge herauszuarbeiten
—und schliefflich geht es um Transfer,
Ubertragbarkeit durch Schlussfolge-
rungen und Handlungsmoglichkeiten
in Politik, Recht, Gesellschaft.

Bei der Projektforschung werden
unterschiedliche, auch qualitative Me-
thoden kombiniert. Ein Bestand-teil ist
der Vergleich und Austausch mit an-
deren Projekten, die sich in &hnlichen
oder bereits in spateren Entwicklungs-
stadien befinden, unter anderem in
Form gemeinsamer interdisziplinédrer
Workshops. Im Mittelpunkt steht
die Aufgabe von Projektentwicklung
und Vermarktung: Wie lassen sich in
dieser entscheidenden Anfangsphase
Klimaziele sichern und umsetzbar
machen?Was sind die entscheidenden
Stellschrauben?
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Die Forschungsfragen

Technik und Verfahren — Entwick-
lung und Umsetzung von integrier-
ten Verfahren und Technologieein-
satz:

Welche Strategien, welche energe-
tischen Losungen im Detail empfehlen
und bewdéhren sich fiir dieses Projekt
und dariiber hinaus — im priven-
tiven wie im adaptiven Sinne, fiir Kli-
maschutz und Klimaanpassung? Wie
ist das Zusammenspiel von Technik,
Bautechnik und Stddtebau/ Architek-
tur zu organisieren? Welche Rolle spielt
das innovative Verkehrskonzept?

Organisation, Vernetzung und Zu-
sammenarbeit - Entwicklung und
Umsetzung von Erfolg versprechen-
den Kooperationen:

Welche Arbeitsteilung, welche infor-
mellen und formellen Kooperations-
formen, welche Prozessarchitektur
eignen sich fiir die Entwicklung bei
komplizierten Eigentumsformen?
Welche Rolle spielen unterschiedliche
Akteurslogiken?

Markt und Wirtschaftlichkeit -
Wirtschaftlicher Nutzen, Anreize und
Marktvorteile:

Wie sieht ein Regelwerk aus, das sich
zur Umsetzung von Umweltzielen
eignet und machbar, wirtschaftlich,
dauerhaft wirksam ist? Was bedeutet
Klimagerechtigkeit fiir die kiinftigen
Nutzer, welche Rolle spielen sie, wie
wird Klimagerechtigkeit zum Wettbe-
werbsvorteil? Welche Gruppen werden
angesprochen? Wie sehen ihre Mobili-
tatsbediirfnisse aus?

Lokale Einbettung — Beitrag zu in-
tegrierten Klimalkonzepten bzw. zur
integrierten nachhaltigen Stadtent-
wicklung:

Welche Anforderungen und Chancen
ergeben sich fiir einen intelligenten
klimagerechten Stddtebau einschlief3-
lich eines Mobilitdatskonzepts? Welche
Rolle spielt der stddtebauliche und
lokale Kontext? Welche Zielkonflikte
entstehen, und welche Losungen gibt
es dafiir?

Bild S. 22 links:

Erfurt — Standort Marienhohe
Bild S. 23:

Blick vom Standort auf Erfurt

Ubertragbarkeit, Standardisierung
[iir den weiteren Gebrauch — Ent-
wicklung von Instrumenten zur
Erarbeitung und Umsetzung von
Klimaanpassungsstrategien:

Welche der erarbeiteten Instrumente
und gewonnenen Ergebnisse lassen
sich unter welchen Bedingungen fiir
kiinftige Projekte im Rahmen von
Klimaschutz- und Anpassungsstrate-
gien nutzen? Was ist innovativ? Was
ist vorbildhaft? Wie ist Nachhaltigkeit
zu sichern?

Handlungsmaoglichkeiten in Politik,
Recht, Gesellschaft — Einfluss der
Rahmenbedingungen auf Entwick-
lung und Umsetzung von Klima-
schutz- und Klimaanpassungsstra-
tegien:

Welche - rechtlichen, politischen,
gesellschaftlichen u.a. - Rahmenbe-
dingungen wirken auf klimagerechtes
Agieren der wohnungswirtschaftlichen
Akteure ein? Was sind Erfolgsfaktoren
und strukturelle Hindernisse? Welche
Empfehlungen lassen sich ableiten?

Projekttrager:
Landesentwicklungsgesellschaft
Thiiringen mbH (LEG),Mainzer-
hofstrale 12, 99084 Erfurt,

Arndt Hobrecker, 0361/5603-202

Projektforscher:
WEEBER+PARTNER - Institut
fiir Stadtplanung und Sozialfor-
schung, Miihlrain 9,

70180 Stuttgart, Gabriele Steffen,
0711 / 6200 9360
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Ein ExXWoSt-Forschungsvorhaben

Das Projekt

Das Stuttgarter Siedlungswerk verfolgt
eine Unternehmensstrategie, die kon-
sequent soziale und 6kologische Ziele
verbindet und bei der Umsetzung
die besonderen Bedingungen und
Chancen vor Ort sehr differenziert
berticksichtigt. Dies wird an zwei Pro-
jekten exemplarisch verdeutlicht. Die
beiden Beispielprojekte befinden sich
in Freiburg (,FreiburgLeben®) und in
Stuttgart-Bad Cannstatt (,Seelberg-
Wohnen®) in innerstddtischen Lagen,
die frither gewerblich genutzt wurden.
In beiden Referenzobjekten wurden
Energie- und Klimakonzepte entwi-
ckelt und teilweise bereits umgesetzt,
die sowohl die 6kologischen als auch
die sozialen Ziele beriicksichtigen.

Projekttrager und Partner

Trager des Projekts ist das Stuttgarter
Siedlungswerk, das mit dem Bau von
tiber 27.000 Wohneinheiten ein bedeu-
tendes Wohnungs- und Stadtebauun-
ternehmen in Baden-Wiirttembergist.
Projektpartner sind unter anderem:

| ImmoTherm: Zu ihrem Aufgabenge-
biet gehort das Planen, Finanzieren,
Errichten, Betreiben, Warten und
Instandhalten von technischen An-
lagen im Energiecontracting.

| SWV: Ihr Geschiftsbereich umfasst
das Verwalten von Wohnungen bis
zur Durchfithrung von Instandhal-
tungs-, Sanierungs- und Moderni-
sierungsmafnahmen.
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Wohnen“

Klima, Umwelt und Soziales im Leitbild
des Siedlungswerks Stuttgart — Unterneh-
merische Strategien an den Beispielen
»FreiburgLeben" und Stuttgart , Seelberg-

| EGS-plan: Die Entwicklung nachhal-

tiger Energie- und Klimakonzepte

fiir Gebdude und Siedlungen gehort

zum Schwerpunkt von EGS-plan.
Das Siedlungswerk arbeitet mit Of-
fenheit, gegenseitigem Vertrauen und
Respekt mit seinen Projektpartnern
zusammen. Dadurch ist sichergestellt,
dass nicht nur wiahrend der Projek-
tierungs- und Realisierungsphase,
sondern auch weit dariiber hinaus eine
nachhaltige Entwicklung der Projekte
garantiert ist.

Bild S. 24: FreiburgLeben — Vision
Bild S. 25 Mitte: FreiburgLeben — Schema Energieversorgung

Leitbild und Unternehmensstra-
tegie

Das Siedlungswerk sieht seit dem Be-
stehen den Menschen im Mittelpunkt
des Handelns. Fiir ihn ist das Unter-
nehmen in den Bereichen Wohnen,
Stadtebau, Infrastruktur, Umwelt und
den dazugehorenden Dienstleistungen
tatig.
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Im Leitbild des Siedlungswerks
steht auch die soziale und 6kologische
Verantwortung. Der Griindungsauftrag
hat dem Siedlungswerk die soziale
Verantwortung anvertraut, Menschen
bedarfs- und kundenorientiert mit
Wohnungen zu versorgen und dabei
Wohn- und Lebensqualitét zu schaffen.

Basierend auf diesem Leitbild
werden alle Projekte hinsichtlich ihrer
sozialen und 6kologischen Moglich-
keiten bei der Projektentwicklung
tiberpriift.

In sozialer Hinsicht ist das Ziel,
durch ein breites Wohnungsangebot
moglichst viele Bevolkerungsgruppen
anzusprechen. Ergdnzt wird dieses
Angebot durch Sondernutzungen wie
beispielsweise Pflegeheime oder auch
Kindertagesstatten.

Neben diesen Kriterien spielen
natiirlich wirtschaftliche Aspekte wie
auch die architektonische Qualitéat
eine bedeutende Rolle. Um auch diese
Punkte garantieren zu kénnen, werden
bei allen groeren Projekten Architek-
turwettbewerbe durchgefiihrt.

Alle Projekte werden nach Ab-
schluss der Entwicklungsphase durch
das Siedlungswerk realisiert, ver-
marktet und durch die Siedlungswerk
Verwaltungsgesellschaft nach Fertig-
stellung der Baumallnahmen weiter
betreut.

Projektziele

FreiburgLeben

| Okologie: Im Freiburger Quartier
wird die gesamte Warme aus regene-
rativen Energien bereitgestellt. Eine

Wiérmepumpe nutzt Grundwasser
aus dem vorhandenen Brunnen
als Warmequelle. Der Strom fiir die
Wirmepumpe wird durch eine auf
dem Grundstiick installierte Was-
serschnecke erzeugt. Die Spitzenlast
im Winter wird durch einen Holzpel-
letkessel erzeugt. Dadurch wird eine
CO,-Reduzierung um 90 % erreicht.

| Soziale Belange: Das hochwertige
Wohnquartier wird ergénzt durch
das Kinder- und Familienzentrum St.
Augustinus. Das Zentrum wird vom
Sozialdienst katholischer Frauen
e.V. Freiburg betrieben. Der Verein
setzt sich fiir die Verbesserung der
Lebensbedingungen von sozial be-
nachteiligten Kindern, Jugendlichen,
Frauen und Familien ein.

Stuttgart SeelbergWohnen

| Okologie: Im Stuttgarter Quartier
wurde ein Abwasserkanal-Wéarme-
tauscher eingebaut. Dadurch wird es
moglich, die Energie des Abwassers
tiber eine Warmepumpe zu nutzen,
um das gesamte Quartier zu versor-
gen. Ein BHKW erzeugt einerseits
den bendétigten Strom fiir die Wér-
mepumpe und deckt andererseits
den restlichen Warmebedarf ab.

| Soziale Belange: Die soziale Mi-
schung des Quartiers wird durch
ein vielfdltiges Angebot bestehend
aus familiengerechten Eigentums-
wohnungen, Wohnungen fiir Se-
nioren, Wohnraum fiir Menschen
mit Kérperbehinderung, betreute
Seniorenwohnungen, 50 Pflegeplt-
zen und einer Kindertagesstétte mit
quartiersbezogenem Begegnungs-
raum erreicht.

Die Projektforscher

Mit der Projektforschungist das Institut
fiir Stadtplanung und Sozialforschung
Weeber+Partner (Stuttgart/Berlin)
beauftragt in Kooperation mit G.A.S.
planen bauen forschen/ Prof. Dipl.-
Ing. Georg Sahner BDA E2D sowie der
Betriebs- und Immobilienwirtschaft
im Institut fiir Angewandte Forschung
(IAF), Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt Niirtingen-Geislingen.

Der Forschungsansatz

Es wird untersucht, wie der Prozess
vom unternehmerischen und &kolo-
gischen Leitbild bis zur Umsetzung
und Verwaltung des Projektes verlduft,
wie sich das Zusammenspiel der
Akteure bei der Umsetzung stddte-
baulicher und technischer Faktoren
gestaltet und wo wichtige Stellschrau-
ben liegen. Neben einer Analyse der
Unternehmensstrategie und Abldufe
werden Vermarktung, Nutzerverhalten
und internes Monitoring betrachtet.

Die Projektforschung ist prozess-
orientiert und wird im Sinne von
Handlungsforschung das Projekt auch
beraten, Informationen zuliefern und
Qualitdten herausarbeiten, zugleich
wird sie aber einen unabhéngigen
Blickwinkel einnehmen. Die Projekt-
forschung wird das Pilotprojekt inten-
siv begleiten und dabei Binnen- und
AuBensicht verbinden. Sie wird fiir
Diskurs, Kommunikation und Trans-
parenz sorgen und immer wieder auch
die strategische Orientierung der Mo-
dellvorhaben sichern. Einzubeziehen
sind unterschiedliche Perspektiven
—auch die Nutzerperspektive.
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Bei der Projektforschung werden
unterschiedliche, auch qualitative Me-
thoden kombiniert. Dazu gehort der
Vergleich und Austausch mit anderen
Projekten, auch in Form gemeinsamer
interdisziplindrer Workshops. Im Zen-
trum steht die Prozessanalyse der
Umsetzung der sozial-6kologischen
Unternehmensstrategie.

Die Forschungsfragen

Technik und Verfahren — Entwick-
lung und Umsetzung von integrier-
ten Verfahren und Technologieein-
satz:

Wie werden energetische Konzepte
entwickelt? Auf was kommt es an? Wel-
che Rolle spielen Auslobung und Wett-
bewerb, welche die Wettbewerbsjury,
welche die Architekten? Was bedeutet
technische Innovation fiir die Nutzer?

Organisation, Vernetzung und Zu-
sammenarbeit — Entwicklung und
Umsetzung von Erfolg versprechen-
den Kooperationen:

Welche komplexen Akteurskonstella-
tionen liegen dem Prozess zugrunde?
Wann und von wem werden Weichen
gestellt? Welche Kooperationen und
Voraussetzungen sind in Kommunen
forderlich, um innovative Konzepte
umzusetzen?

Bild S. 26 links: Stuttgart, Seelberg-
Wohnen — Lageplan

Bild S. 26 rechts: Stuttgart, Seelberg-
Wohnen — Quartiersplatz
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Markt und Wirtschaftlichkeit —
Wirtschaftlicher Nutzen, Anreize und
Marktvorteile:

Welche Dinge stehen fiir das Siedlungs-
werk bei der Entscheidung fiir eine
energetische Variante im Vordergrund
(Stadtebau, Okologie, Wirtschaftlich-
keit)? Welche Rolle spielen Klimaan-
passungsstrategien?

Lokale Einbettung - Beitrag zu in-
tegrierten Klimalkonzepten bzw. zur
integrierten nachhaltigen Stadtent-
wicklung:

Welche Bedeutung haben lokale Ak-
teure (Energiekonzern, Kommune,
Nutzer)? Welche Erfahrungen hat
man mit der Griindung eines eigenen
Energieversorgers gemacht? Welche
Anforderungen ergeben sich fiir einen
intelligenten klimagerechten Stéddte-
bau?Welche Konflikte entstehen dabei
(z. B. minimale Bodennutzung vs. Re-
genwassersickerflichen) und welche
Losungen gibt es?

Ubertragbarkeit, Standardisierung
[iir den weiteren Gebrauch — Ent-
wicklung von Instrumenten zur
Erarbeitung und Umsetzung von
Klimaanpassungsstrategien:

Welche Unterschiede weisen die bei-
den Projekte in Stuttgart Bad Cannstatt
und Freiburg auf? Was ist innovativ?
Was ist vorbildhaft? Wie kann sich das
Unternehmen weiter verbessern? Wel-
che Instrumente zu Klimaschutz- und
Anpassungsstrategien lassen sich auf
andere Projekte tibertragen?

Handlungsmaoglichkeiten in Politik,
Recht, Gesellschaft — Einfluss der
Rahmenbedingungen auf Entwick-
lung und Umsetzung von Klima-
schutz- und Klimaanpassungsstra-
tegien:

Welche - rechtlichen, politischen,
gesellschaftlichen u.a. - Rahmen-
bedingungen haben Einfluss auf die
Entwicklung klimagerechter Strategien
und Planungen? Was sind Erfolgsfak-
toren, was Hemmnisse? Welche Hand-
lungsempfehlungen konnen gegeben
werden?

Projekttrager:

Siedlungswerk gemeinniitzige
Gesellschaft fiir Wohnungs- und
Stddtebau mbH, Heusteigstralle
27/ 29, 70180 Stuttgart,

Bruno Moéws, 0711 / 23 81-397
Projektforscher:
WEEBER+PARTNER - Institut
fiir Stadtpl. und Sozialforschung,
Miihlrain 9, 70180 Stuttgart,

Dr. Lisa Kiichel, 0711 / 6200 9360
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ImmoKlima

Ein ExWoSt-Forschungsvorhaben

Die fiinf Pilotvorhaben zeigen, dass die
Immobilien- und Wohnungswirtschaft
zum Klimaschutz bereits eine Fiille von
Strategien entwickelt hat, die eine wis-
senschaftliche Analyse entsprechend
der Forschungsfragen ermoglichen.

Beziiglich der Anpassung an den
Klimawandel werden Potenziale und
spezifische Strategieansitze im Laufe
der Forschung diskutiert, entwickelt
und analysiert. Zum Projektstart wur-
den die Pilotprojekte im Erhebungs-
bogen gebeten, eine Wertung der
Betroffenheit fiir die Auswirkungen
des Klimawandels am ausgewidhlten
Standort vorzunehmen und einzu-
schétzen, welcher Handlungsbedarf
sich daraus ableitet.

Die Einschétzung sollte jeweils aus
Sicht des immobilienwirtschaftlichen
Akteurs auf den Ebenen Standort, Ge-
bdude und Nutzer (vgl. S. 8) erfolgen.

Fiir alle Pilote wurden unabhingig
voneinander besonders die Auswir-
kungen von sommerlicher Hitzepro-
blematik, Starkregen und die Hiufung
von Sturmereignissen als relevant fiir
Standort und Gebdude eingeschétzt.

Ausblick:

Ansditze fiir Strategien und Potenziale
zur Klimaanpassung

Als die hdufigsten Auswirkungen
auf das einzelne Gebdude und das
direkte Umfeld wurden benannt:

| Verdanderte Materialanforderungen
durch Materialreaktionen auf starke
Temperaturschwankungen

| Erhohter Aufwand fiir Ausfiithrung
/ Optimierung der technischen In-
frastruktur

| Verdnderte Energiebedarfe fiir Hei-
zung / Kithlung

| Verdnderung bei Wasserbedarf /
-verfiigbarkeit

| Vermehrte Schadensereignisse

| Erfordernis fiir Notfallpldne und
Havarievorsorge

| Erfordernis der Optimierung von
Raumklima

| Suboptimal gewordene Grundrisse
/ Raumorientierung, dadurch Nut-
zungseinschrankungen

| Verdnderte Anspriiche an Freifla-
chen / Aufenthaltsmoglichkeiten
(sowohl Ausfiihrung als auch Nut-
zung)

| Erhohter Bedarf an Versickerungs-
flachen

Fiir den Nutzer werden in allen Pilot-
projekten die Auswirkungen auf die
Gesundheit vor allem durch sinkenden
thermischen Komfort und steigende
Krankheitsgefahr gesehen.

Daraus abgeleitet werden konnten
z.B. ein Bedarffiir ein erhthtes Dienst-
leistungsangebot (u. a. durch Tréger
gesundheitlicher und sozialer Dienste)
und effektivere Informationssysteme
zur Verhaltensoptimierung.

Hinsichtlich der Anpassung an die
Wirkfolgen des Klimawandels bietet
diese Einschitzung der Betroffen-
heiten und der damit verbundenen
Auswirkungen auf Standort, Gebdude
und Nutzer die Moglichkeit fiir An-
satzpunkte der Forschung innerhalb
bestehender Projekte der Immobili-
enwirtschaft. Dabei gilt es, gemeinsam
mit den Akteuren der Projekte und den
Projektforschern fiir alle Pilotprojekte
Zielkonflikte, Losungsansidtze und
zielfiihrende Kooperationen in Ver-
bindung mit den jeweils zur Verfiigung
stehenden Daten aufzudecken.

Bilder S. 27: Startergesprédich zum Projekt ,,ImmoKlima“am 06.05.2010 in Bonn
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