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Integrierte Konzepte auf Stadtteilebene

Finanzierung
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Eigentimerstruktur der Bewerber

® Kommunales Wohnungsunternehmen

© Genossenschaft

~ Kirchliches Wohnungsunternehmen
Landesgesellschaft mit weiteren
kommunalen Gesellschaftern

B Privatwirtschaftliches Wohnungs-
unternehmen

B Unternehmen mit kommunalen und
privatwirtschaftlichen Gesellschaftern

~ ARGEvon 2 Unternehmen
ARGE von 3 und mehr Unternehmen




Herkunft der Bewerber nach Stadtgrofie

liber 500.000

" 100.000 bis 500.000
25.000 bis 100.000
unter 25.000
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Meilensteine im Wettbewerb

29. Mai 2009 15. Juli 2009
Abgabe der Beitrage Pramierung

a5

20. Januar 2009 30. Juni 2009 1. September 2009
Startschuss Juryentscheidung Wanderausstellung
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Pramierungsfeier des Wettbewerbs am 15.7.2009 in Berlin

Pramierungsfeier

Wolfgang Tiefensee — Bundesminister fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
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Energetische Sanierung
von GrolRwohnsiedlungen

Gute Teilkonzepte
Auswahl aus den Preistragern



Anforderungsprofil Energieeffizienz

« Energetischer Ausgangszustand
« Umfang und Bandbreite geplanter energetischer MaBnahmen
« Fragebogen ,Energetische Sanierung” (optional)

« Energetische Gesamtkonzept im Quartier beschrieben und
begrindet

« Einsatz regenerativer Energien

« Spezifische energetische Standards der Sanierung je nach
Situation

« Darstellung der geplanten Investitionskosten
« Aussagen Uber die Energiekosteneinsparung



EWG Dresden eG - Konzeptgebiet Dresden Gorbitz

Die energetische Sanierung ist umfassend und zukunftsweisend finanziert.

@ Die Ddmmung der Hauser ist hesser als gesetzlich gefordert und die Fern-
warmeversorgung wird optimiert. Gleichzeitig werden die Kosten und Ein-
sparungen fiir alle Sanierungsmalinahmen gesondert gerechnet.

™ Die Siedlung in Dresden-Gorbhitz wird eigene regenerativ erzeugte Energie vor
Ort u.a. fiir Elektromobilitdtskonzepte nutzen.

™ Die Finanzierung und Refinanzierung der MalRnahmen sind langfristig gesichert.

by

Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge

Entwicklung der monatlichen Nehen-

kosten in Eure/mé (inkl. Kapitaldienst)
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Nutzungsdauer in Jahren

Kostenersparnis durch neues Warmeversorgungskonzept



Durch Grundrissanpassung werden Angebote fiir diverse Mietergruppen geschaffen.
~Junges Wohnen” fiir mobile Menschen von 18 bis 24 Jahren
.Familienfreundliches Wohnen” fiir Familien, Alleinerziehende
~Altes Wohnen” fiir die Generation 50+

F‘ : i
)

L | | = |
Grundriss ., Junges Wohnen” Grundriss , Famifian- Grundriss ,Aftes Wohnen”/
freundiiches Wohnen” barrierefrai

Das Sanierungskonzept ist mit wichtigen Partnern abgestimmt.
Genossen und Akteure im Quartier sind informiert und gut beraten. Energieer-
zeuger und Nutzer stimmen sich ab; das Quartier wird gemeinsam entwickelt.



Beispiele (Energieeffizienz)

Heizkosten vor San ng (Gas) Heizkosten nac h Sanierung

Warmmietenneutralitat nach

el Brake- energetischer Modernisierung
————————— Ringquartier

Mieter zu Energielotsen qualifizieren

KWK (Abwarme) ,schlagt” Solarthermie

_ (Wassererwarmung)
Suhl-Mitte o _ ,
» Photovoltaikdacher zur Refinanzierung
& far ,Burgerkraftwerke®
Berlin Buch
: et = | . « Geothermie
il Berlin-Buch a
” * Vision: Solartunnel- Schallschutz“dach”
e S e Tt zur Photovoltaiknutzung

[ rias C D zechstein [ Rotliegende
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Beispiele (Energieeffizienz)
« Rlckbau durch hochwertige
Sanierung ausgleichen

« Umstellung der Warmeversorgung

Hoyerswerda- auf Biomasse
Neustadt
» Energiesparen durch
Verbraucherberatung
 Ziel: KIW- Effizienzhaus 55/3-Liter-
Haus
Bochum-
Sonnenleite « Senkung des Jahresheizwarme-

bedarfs um den Faktor 10

ORC-Anlage zur Sfromgewinnung

s Weiitne « Nahwarme durch Hackschnitzel und

Ausbau von Photovoltaik



Anforderungsprofil Stadtteilentwicklung

« Analytisch: Integration der Standorte, Siedlungen und Stadtteile in
ihren jeweiligen gesamtstadtischen Kontext

« Architektonisch / stadtebaulich: Auseinandersetzung mit ihren
Bau- und Raumstrukturen

« Konzeptionell / Kommunikativ: Integration der
Entwicklungsfragen, Handlungsfelder und zugehorigen Akteure
bzw. Partner der Stadtteilentwicklung

- Strategisch / operativ: Integration von Leitbildern, MaBnahmen
und Projekten in einen realistischen zeitlichen Handlungsrahmen



GWW mbH - Konzeptgebiet Wernigerode Stadtfeld

Der Schliissel zum Quartier , Stadtfeld” ist preiswertes Wohnen in guter Qualitit.

™ Die Gebdudewerden energetisch aufgewertet, Heizkosten gesenktund Mieter-
hohungen begrenzt.

™ Das Stadtfeld wird griiner, Chancen fiir Freiflichen durch Riickbau werden genutzt.

™ Das Quartier wird gezielt weiterentwickelt, z. B. durch die Neugestaltung zum
grinen Stadtfeld.

Skaterpark am Ostrand Energetisch sanierte Wohnungen Die “Welle”



Wichtig ist der genaue Blick auf die Nachfrage.
Das Quartier lebt durch die Bewohner. Wohnen in Stadtfeld sollen kiinftig Senioren
{,Wohnen im Alter”), Haushaltsgriinder, junge Familien, Singles und Familien im

mittleren Alter. Wohnungen und Anlagen werden den Zielgruppen entsprechend
angepasst.

Der Schliissel zum Quartier ist auch das Quartiersmanagement.

w
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Quartiersmanagement

Mor Ort” im Stadtteilladen |, Stadtfeld”
mit Testen Sprechzeiten

Konzeptgebiet



* Leitbild Gartenstadt
» Nachverdichtung

» Grunachse statt
ErschlieBungsstraBe

Potsdam-Drewitz

» Abgestimmtes
Rickbaukonzept

Gera-Bieblach  Berlcksichtigung
Denkmalschutz

* Griine Mitte auf
Abrissflachen
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 Stadtebaulicher Schwerpunkt

o « Raumkanten und Rander
Cottbus-Strobitz fassen

Beispiele (Stadtteilentwicklung)

 MaBstabe herstellen

Begegnungs- & Servicezentrum
Aol -Micrsch-Strafle 20

Frankfurt- « Begegnungs- und
Niederrad Servicezentrum als

stadtebaulicher Anker




Anforderungsprofil Finanzierung

* Investitionskosten
(Bau- und Baunebenkosten, vorbereitende und Folgekosten )

 Finanzierungsstruktur

» Refinanzierung - Auswirkungen der energetischen
SanierungsmafBnahme auf zukunftige laufende Einnahmen und
Ausgaben?

« Wirtschaftlichkeitsberechnungen



whg Niirnberg GmbH - Konzeptgebiet Parkwohnanlage West

Nachhaltige Finanzierung hat verschiedene Varianten im Blick und achtet auf
das Verhéltnis von energetischem Standard, Finanzierbarkeit und Mietbelastung.
Malnahmen mit verschiedenen Standards stehen zur Wahl: der gesetzlich ver-
langte Standard der Energieeinsparverordnung, der Niedrigenergiehausstandard
(EnEV 80) und der Passivhausstandard (EnEV 60). Welche Sanierungsvariante gewahlt
wird, hdngt von der Wirtschaftlichkeit und der Férderfahigkeit der MalBnahmen ab.

Energetisch bedingte Kosten — Kosten pro m? Wohnflache

AuRenwand — [ |
Wand Erdreich —
Decke i 0G 1
KG-Decke — | |
Wand zu unbeh. —1
Tiiren zu unbeh. Hauptpos. EnEV 2009
Fenster | Nebenpositionen
AuBentiiren — 1 Mehrinvest. EnEV 80
Wirmebriicken — [ = Mehrinvest EnEV 60
Luftdichtheit 1
Liftung B ‘ IEEEESES——— |

0 20 40 60 80 100 120

Variierende Kosten bei Sanierung nach unterschiedlichen Standards



Die MaBBnahmen sind altengerecht, bezahlbar, gut geplant und
mit Bezug zum Stadtteil.
Besondere Aspekte sind:
unheschwerte Heizkostenabrechnung: , Warmmiete”
mit Heizkostenpauschale
freiwillige Kappungsgrenze bei den whg-Mieten
hochwertige Ausstattung (Technik, Bad, Treppenh&user)
Sicherheit im Quartier
eigene und kommunale Beratung (Energieversorger,
soziale Tréager)
Halten von langjdhrigen Mietern im Quartier
Sanierung ohne Umzug

"_. 7\.'_ . l." Sl
-'i'_..'t\t::;":‘* &

Quartiersplane Park-
wohnanfage West




Beispiele (Finanzierung)

Miethoheentwicklung Warmmiete

11,00
Miethahe ohne MaBnahme
10,50
Miethdhe Mal nahmepaket 1
10,00
e Miethche MaB nahmepaket WDVS
9,50
=
E 9,00
g 850
E
= 8,00
Z
7,50
7,00 -
6,50
600 ————T——T———————————T—T—T——
012 3 456 7 8 9101112
Vorteile fiir Mieter: Vorteile fiir Vermieter/investorem
erhdhter Wohnkomfort, weniger Leerstand,
geringere Heizkosten, zukunftssicherer Bestand,

dadurch stabile Warmmiete  héhere Mieterzufriedenheit

Energetische Sanierung bringt fiir beide Seiten Vorteile

Leipzig-
Kreuzstra-
Benviertel

Duisburg-
Vierlinden /
Overbruch

 Refinanzierung durch mehr
Nettomiete bei geringeren Heizkosten

« Modernisierung& Quartiersaufwertung
ohne Verdrangung

* Investor-Nutzer gelost:
Forderprogramme, weniger
Leerstand, ernohte
Mietzahlungsbereitschaft

» Geringere Heizkosten, Wohnkomfort,
stabile Warmmiete



Anforderungsprofil Durchfuhrung

« Zielsetzungen der energetischen Sanierung
« Umsetzbare, detaillierte Zeit- und MaBBnahmenplanung

 Qualitatssicherung und -tUberwachung, insbesondere mit Blick auf die
energetische Sanierung

* Mieter- und Bewohnerfreundlichkeit
« Vermarktungskonzept



VOLKSWOHNUNG GmbH - Konzeptgebiet Karlsruhe Rintheimer Feld

Mit gutem Beispiel voran: Zehn-Punkte-Programm

1. energetische Sanierung und bauliche Aufwertung
2. zielgruppenorientierte Aufwertung der Griinflichen
3. attraktives Quartierszentrum
4. Mietervielfalt

5. Wohnen im Alter

6. junge Familien halten
1. besseres Miteinander

8. Angebote fiir Jugendliche

9. Verbesserung des Kundenservice der VOLKSWOHNUNG
10. Optimierung des ruhenden Verkehrs

- R f = ]
IR-Aufnahme {FHS KA}
vor Sanierung

IR-Aufnahme (FHS KA}
nach Sanierung




Qualitat sichern und Qualitéat kontrollieren.
W Qualifiziertes Personal steuert die Durchfiihrung.

w Kontrolle erfolgt auch durch die Bewohner und die Offentlichkeit.

" Wettbewerhe der VOLKSWOHNUNGS GmbH stellen sicher, dass fiir das

Projekt geeignete Architekten heauftragt werden.

w0 Stetige Kontrolle fiihrt zur Verbesserung des Energiesystems.
™ Per Mieterbefragungen wird gepriift, ob die Mallnahmen akzeptiert werden.

Modernisierung steigert die Zufriedenheit der Mieter.

Gesamt 36

Nord 39

Siid 21

Mod. 3

Modernisierung

zeigt Wirkung ettt

53

Unmod. 21

0% 20% 40% 60%

sehr out

80%

1 0oz 03 o4 m5

H6

100%

3.0

29

3.2

26

29

3.3



Beispiele (Durchfuhrung)

 Berlcksichtigung der Lebenszyklen der
Flensburg- Gebaude

Fruerlund-Sid « Hochwertige Bauprodukte &
Qualitatssicherung und -kontrolle

» Denkmalschutz berlicksichtigen

Halle-Innenstadt < Umzugsmanagement, Notdienste,
Mietverzichte wahrend der Sanierung

« Qualitatsstandard

Lu.therstadt - Exakte Leistungen und Pflichten fiir
Wittenberg-West Architekten, Planungsburos, Ingenieure

 Verbindliche Bauablaufplanung



Anforderungsprofil Partizipation

« Mitwirkung der Bewohnerschaft
« Abschatzung der Konsequenzen fur Kaltmiete und Nebenkosten

 Informationen aus der Mieterschaft
(z.B. professionelle Befragung der Mieter)

« Abstimmung mit Kommune, lokaler Wirtschaft, sozialen Tragern und
Vereinen

« Beratungs- und Hilfsangebote fur sozial Schwache



GESOBAU AG - Konzeptgebiet Berlin Markisches Viertel

Partizipation beginnt im Unternehmen und wirkt ins Quartier.

Die energetischen SanierungsmalBnahmen im Markischen Viertel sind fiir alle
Wohnungen geplant, weitere Veranderungen sind abhangig von der individuellen
Lebenssituation der Mieter.

Meine grofie Liebe. Mein Viertel.

Umifeld. genigrenfreundiich
werden.”
Rm alt e

q f1e Machbarn, Sympathisches
ﬁ::h:en. Hier kannst du in aller
Und jetzt wird das MV moch super

I MARKISCHES . .

O vierreL P -

L 5 B 9
Mehrsprachige, internationale

Barrierearme und seniorengerechte Mafinahmen Nachbarschaftsetage

Alle werden angesprochen und jeder kann mitsprechen. Es gibt individuelle Be-
ratung, eine mehrsprachige, internationale Nachbarschaftsetage sowie einen
Modernisierungsbeirat, der aktiv in den Verénderungsprozess einbezogen wird.



Kostensenkung durch Sanierung und Energieberatung.

Energieeinsparung und Senkung der warmen Betriebskosten sind schneller er-
reicht, wenn die Mieter mitmachen. Bis zu 2.000 Beratungen zur Energieeinspa-
rung sind gemeinsam mit dem BUND geplant.

Modellhafte Darstellung der Entwicklung warmer Betriebskosten

Annahme einer jahrlichen Energiepreissteigerung um 3.5 %

1,90

—{— Dhne energetische Sanierung
170 4= Nach energetischer Sanierung

5, Einsparung durch Sanierung

1,50

1,30

Kosten
Euro/mZ mtl.

1,10
0,90

0,70

050
Jahr 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013



Beispiele (Partizipation)

- Starke Birgervertretung

« Mitbestimmung bei der
Wohnungsbelegung

Freiburg-
Weingarten West

 Serviceleistungen flr
Hannover- benachteiligte Gruppen

Vahrenheide Ost  « Sozialvertraglichkeitspriifung
bei Mieterhbhungen

. * Nachbarschaftsverein,
Zwickau- Mieterbeirate, -stammtische,
Eckersbach Mieterworkshops, Kooperation

mit Behindertenverbanden




Anforderungsprofil Wohnungswirtschaft

« Kommunales Wohnraumversorgungskonzept und Analyse der
Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

« Beschreibung der Bestande, der aktuellen Nachfragegruppen, der
Marktlage und der Probleme im Gebiet

« Aussagen Uber die zukunftige Entwicklung der Nachfrage
« Positionierung der Bestande auf dem Wohnungsmarkt (Zielgruppen)
« Beschreibung von Zielen und MafBnahmen

» Abstimmung mit Kommune und anderen Eigentimern im
Konzeptgebiet



Beispiele (Wohnungswirtschaft)

« Bewohnermischung bewahren durch
Bochum- angepasste Wohnformen

Hustadt - Neue Zielgruppen: Studenten & Senioren

« Mieterbefragung & Befragung von
Bremen- Umzugswilligen

Neue Vahr « Altengerechte Wohnungsanpassung, neue
Wohnformen & EigentumsmafBnahmen

Magdeburg-  Leerstandsanalyse

Neu Reform  Quartiersvereinbarung aller Vermieter im
Quartier zum Rickbau




Und wenn noch etwas offen geblieben ist ...

...wenden Sie sich an ,lhre” Wettbewerbsassistenz

W

U

Institut Wohnen
und Umwelt

wettbewerbsagentur@iwu.de
Iris Behr 06151- 29 04-40

die sich fur lhre Aufmerksamkeit bedankt.



