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Einleitung

Über das Gelingen der Energiewende wird 
nicht zuletzt in den Kommunen entschieden, 
denn dort befinden sich große Energiever-
braucher: die Versorgung der Gebäude mit 
Wärme und Strom sowie der innerörtliche 
Verkehr. Deswegen liegen dort auch große 
Potenziale, um Energie einzusparen und CO2 

zu reduzieren. Die Energieeffizienz in diesen 
Bereichen zu erhöhen, ist wichtig, um die 
klimapolitischen Ziele des Bundes und des 
Landes Brandenburg zu erreichen.

Der Blick auf das einzelne Gebäude greift 
dabei zu kurz. Die energetische Gesamt-
situation lässt sich nur gebäudeübergreifend 
verbessern. Dafür bietet sich die Ebene des 
Quartiers an. Auf dieser Handlungsebene 
lassen sich die Interessen der Kommune, der 
Gebäudeeigentümer, der örtlichen Versorger 
und der Bewohner besser in Überstimmung 
bringen. Auch CO2-freie oder CO2-arme An-
gebote des innerörtlichen Verkehrs lassen 
sich wohnortnah organisieren. Der energe-
tische Umbau im Quartier ist eine Aufgabe 
der Stadtentwicklung, die nach integrierten 
Ansätzen verlangt. Dabei greift die Energie-
einsparung durch Aufwertung der Gebäude-
bestände ineinander mit der Umstellung von 
fossilen Brennstoffen auf erneuerbare Ener-
gien. 

Das Land Brandenburg hat die Bedeutung 
des Quartiers als Handlungsebene für die 
energetische Stadterneuerung früh erkannt. 
Bereits im Jahr 2011 unterstützte das Minis-
terium die Städte mit einem Werkstattverfah-
ren bei Pilotvorhaben zur Erarbeitung von 
Konzepten. Mittlerweile werden bzw. wur-
den in 17 Städten energetische Quartiers-
konzepte erarbeitet. Damit ist Brandenburg 
gemessen an seiner Bevölkerungszahl im 
Bundesvergleich ganz vorne dabei. Zur gu-
ten Resonanz in den Städten haben auch 
die mittlerweile schon etablierten Fachkonfe-
renzen meines Hauses zum „Energetischen 
Umbau im Quartier“ beigetragen. 

Auf diesem Stand wollen wir uns aber nicht 
ausruhen. Die Energiewende in den Kom-
munen steht insgesamt noch am Anfang. Bis 
die brandenburgischen Städte insgesamt als 
CO2-arm bezeichnet werden können, ist es 
noch ein langer Weg. Erste gute Beispiele 
aber gibt es bereits, diese Broschüre zeigt 
einige davon.

Ich hoffe, dass Investitionen in den energe-
tischen Umbau der Quartiere auch durch 
passgenaue Instrumente des Bundes unter-
stützt werden. Dazu gehören auskömmlich 
ausgestattete und langfristig abgesicherte 
Finanzierungsangebote der Kreditanstalt für 
Wiederaufbau, ein Erneuerbare-Energien-
Gesetz, das kleinteilige, dezentrale Versor-
gungslösungen unterstützt und nicht zuletzt 
auch steuerliche Regelungen, die wirtschaft-
liche und sozial verträgliche Investitionen in 
die Bestände häufig überhaupt erst möglich 
machen. In diesem Sinne wünsche ich Ihnen 
eine interessante Lektüre.

Jörg Vogelsänger
Minister für Infrastruktur und Landwirtschaft
des Landes Bandenburg
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Klimaschutz und Klimawandel als Heraus-
forderung
Um dem Klimawandel als globaler Heraus-
forderung zu begegnen, sind auf verschie-
denen Handlungsebenen Strategien zum 
Klimaschutz wie auch zur Anpassung an die 
Folgen des Klimawandels notwendig. Der 
CO2-Ausstoß muss drastisch verringert wer-
den, Siedlungs- und andere Lebensräume 
müssen auf die klimatischen Veränderun-
gen vorbereitet werden. Energieeffizienz und 
Nachhaltigkeit werden damit zu immer wich-
tigeren Themen auch im Bereich der Sied-
lungs- und Stadtentwicklung.

Internationale und nationale Ziele für den 
Klimaschutz setzen den Rahmen für die glo-
bale wie auch für jede lokale Klimaschutz-
strategie. Mit dem Integrierten Energie- und 
Klimaschutzprogramm (IEKP) wurden we-
sentliche Zielsetzungen und Maßnahmen in 
Bezug auf den Klimaschutz auf nationaler 
Ebene verabschiedet, die u. a. den Ausbau 
erneuerbarer Energien im Strom- und Wär-
mebereich sowie die Erhöhung der energe-
tischen Anforderungen im Gebäudebereich 
und die Weiterentwicklung des CO2-Gebäude-
sanierungsprogramms vorsehen. Eine wichti-

ge Handlungsebene in der Umsetzung dieser 
energiepolitischen Ziele ist die Kommune.

Der kommunale Beitrag zum Klimaschutz
Grundlagen für kommunale Maßnahmen 
zur Reduzierung von CO2-Emissionen, zum 
Klimaschutz und zur Anpassung an den Kli-
mawandel lieferte zuletzt die Klimaschutz-
novelle zum Baugesetzbuch (BauGB) 2011, 
nach der auch im Bauplanungsrecht der 
Bundesrepublik erstmalig Klimaschutz aus-
drücklich als Planungsleitsatz und damit als 
Handlungsmaxime für das kommunale städ-
tebauliche Handeln festgesetzt wurde. Das 
Thema Klimaschutz fordert immer stärker 
eine städtebauliche Gesamtstrategie in Form 
von Energie- und Klimaschutzkonzepten von 
den Kommunen. Die entsprechenden Hand-
lungsfelder können in drei Säulen des kom-
munalen Klimaschutzes zusammengefasst 
werden: 

-  Energiesparen anregen, Energieeffi-
zienz steigern 

Die Kommunen haben die Möglichkeit, durch 
Kampagnen und Öffentlichkeitsarbeit in der 
Stadtgesellschaft und bei ihren Bürgern für 

Klimaschutz durch klimagerechte Stadtentwicklung1

links: Mühlendamm Rückseite, Brandenburg an der Havel  |  rechts: Altstadt, Lübben
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eine Reduzierung des Energieverbrauchs 
zu werben. Sie sind aber auch selbst Ener-
gieverbraucher und können in ihrem Gebäu-
debestand durch effiziente Haus- und Heiz-
technik, durch Dämmung der Gebäude u. ä. 
den kommunalen Energiebedarf unmittelbar 
reduzieren und insoweit eine Vorbildfunktion 
übernehmen. 

-  Energieerzeugung klimafreundlich aus-
gestalten

Bei der Energieerzeugung können Kommu-
nen in Kooperation mit ihren Stadtwerken 
durch Reduzierung des CO2-Ausstoßes bei 
der Energieproduktion und Erhöhung des 
Anteils regenerativer Energien im Sinne des 
Klimaschutzes handeln. Sie haben aber auch 
die Möglichkeit, die Energieerzeugung in ih-
rem Gemeindegebiet zu optimieren, indem 
sie z. B. Flächen für die regenerative Energie-
gewinnung (Biomasseanlagen, Windener-
gieanlagen etc.) bereitstellen und ausweisen 
oder die Umsetzung von Nahwärmekonzep-
ten im Stadtgebiet organisatorisch und auf 
der Ebene der Bauleitplanung unterstützen. 

-  Klimagerechte Stadt- und Stadtteilent-
wicklung in Verbindung mit Verbesse-
rung der Lebensqualität anstreben

In der Stadtentwicklung haben die Kommunen 
viele Möglichkeiten, Klimaschutz mit einem 
doppelten Gewinn zu befördern: Beispiels-
weise kann durch großzügige Freiflächen 
und wohnortnahes Grün auch in zentralen 
Stadtteilen die Wohnqualität attraktiver und 
damit Pendlerverkehr vermieden werden. 
Kurze Wege zu Läden für den täglichen Ein-
kauf, ein attraktives Angebot im öffentlichen 
Personennahverkehr (ÖPNV) und attraktive 
Fuß- und Radwege sind ebenfalls wichtige 
Voraussetzungen für mehr Lebensqualität 
und Bausteine einer klimagerechten Mobilität. 
Sie tragen dazu bei, den CO2-Ausstoß durch 
den motorisierten Individualverkehr zu redu-
zieren. Grünstrukturen in der Stadt binden 
Staub- und Schadstoffe und verbessern das 

Cohnsches Viertel, Hennigsdorf

Stadtklima. Weiterhin können die Kommunen 
durch die Ausschöpfung ihres planungs- und 
ordnungsrechtlichen Handlungsrahmens so-
wie durch qualitative Zielformulierungen das 
energieeffiziente Bauen und Sanieren lang-
fristig fördern. Eine gleichzeitige Verbesse-
rung der Lebensqualität wird auch helfen, die 
Akzeptanz zu erhöhen.

Klimaschutz ist in den Kommunen eine Quer-
schnittsaufgabe, von der mehrere Hand-
lungsfelder und Organisitionseinheiten be-
troffen sind. Angesprochen sind die Bereiche 
Stadtplanung, Wirtschaftsförderung, Umwelt-, 
Wohnungs-, Energie- und Bodenpolitik. 

Energetische Sanierungsstrategien haben 
die Komplexität der unterschiedlichen Hand-
lungsfelder zu berücksichtigen und zusam-
menzuführen. 
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2 Das Quartier als Handlungsebene

Vom Gebäude zum Quartier
Das vom Ministerium für Infrastruktur und Land-
wirtschaft (MIL) in Auftrag gegebene Gutachten 
„Energie in der Stadt“ und das vom Bund und 
den Ländern Sachsen-Anhalt und Brandenburg 
gemeinsam durchgeführte ExWoSt-Modellvor-
haben zum Thema „Energetische Stadterneu-
erung“ – beide im Sommer 2011 abgeschlos-
sen – haben maßgeblich dazu beigetragen, 
den Blick vom Gebäude auf das Quartier zu 
lenken. Erst mit dieser erweiterten Perspekti-
ve werden Fragen z. B. bezüglich Einsatz und 
Optimierung von Fern- und Nahwärmenetzen, 
Kraft-Wärme-Kopplung, Anteil erneuerbarer 
Energien, Energiespeichermöglichkeiten,   ge- 
 bäudeübergreifenden  Energieerzeugungs-
lösungen, Gestaltungsmöglichkeiten bei der 
Integration erneuerbarer Energien bei histo-
rischen und denkmalgeschützten Ensembles 
etc. relevant. Vor diesem Hintergrund muss 
sich ein systematischer konzeptioneller Ansatz 
vom Einzelgebäude lösen und sich auf den 
„Energetischen Umbau im Quartier“ richten. 

Energetischer Umbau im Quartier als neu-
es Handlungsfeld 
Die seit 1990 in den brandenburgischen 
Wohnungsbeständen durchgeführten, um-
fangreichen Sanierungsmaßnahmen haben 

bereits zu ganz erheblichen Energieeinspa-
rungen geführt. Die Durchführung weiterer 
energieeinsparender Maßnahmen stößt im-
mer häufiger an Grenzen der Wirtschaftlich-
keit und der sozialen Verträglichkeit. Je nach 
den örtlichen Gegebenheiten werden zusätz-
liche energetische Maßnahmen oberhalb 
eines bestimmten Sanierungsniveaus un-
wirtschaftlich bzw. der zusätzliche Energie-
einspareffekt wird zu teuer erkauft und kann 
über die zu erzielenden Mieteinnahmen nicht 
refinanziert werden. Damit rückt das Quartier 
stärker in den Vordergrund. 

Außerdem wird der „Energetische Umbau im 
Quartier“ zu einer zentralen Handlungsebene 
für den kommunalen Klimaschutz. Die Ver-
besserung der Energieversorgungsstruktur 
und der Ersatz fossiler durch erneuerbare 
Energieträger führen im Zusammenwirken 
zu einer signifikanten CO2-Minderung. Das 
Fernziel heißt Klimaneutralität, erreichbar 
durch eine Kombination von weniger Ener-
gieverbrauch, den Ersatz fossiler durch er-
neuerbare Energieträger, die Optimierung 
bestehender Wärmenetze und den Aufbau 
dezentraler Versorgungsstrukturen – aber 
auch durch die Schaffung eines CO2-freien 
innerörtlichen Verkehrs.

links: Cottbuser Straße, Calau  |  rechts: Quartiersplatz, Forst
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Energetische Stadtsanierung im Quartier 
beginnen 
Im Jahr 2011 hat die Kreditanstalt für Wieder-
aufbau (KfW) das Förderprogramm „Energe-
tische Stadtsanierung“ (Programm 432) auf-
gelegt, das die energetische Stadtsanierung 
auf der Quartiersebene durch die Erarbeitung 
von Konzepten unterstützt. Das MIL hat den 
Programmstart intensiv begleitet und in drei 
Werkstattverfahren sieben brandenburgische 
Städte für die Teilnahme an der der Regelför-
derung vorgeschalteten Pilotphase gewinnen 
können. 

Seitdem sind weitere brandenburger Städte 
hinzugekommen. Dazu haben auch die ins-
gesamt vier Fachtagungen der Jahre 2012 
und 2013 beigetragen, die insbesondere dem 
Erfahrungsaustausch zwischen den Städten 
dienten. Ergänzt wurden die Veranstaltungen 
durch kompetente Beratungen von durch das 
MIL beauftragten externen Fachleuten.

Dennoch stehen wir beim Thema „Ener-
giewende in den Kommunen“ nicht nur in 
Brandenburg erst am Anfang. Der Prozess 
des energetischen Umbaus wird sicherlich 
zwischen 10 und 20 Jahre in Anspruch neh-
men, aber der Weg ist der richtige, denn lokal 
abgestimmte und örtlich bestmöglich ange-
passte Investitionen in Energieeffizienz und 
erneuerbare Energien werden durch die Auf-
stellung quartiersbezogener energetischer 
Sanierungskonzepte angestoßen. Auf dieser 
Basis können die ordnungsrechtlichen Maß-
nahmen der Kommune und die Fördermög-
lichkeiten der KfW und des Landes Branden-
burg in Stadtquartieren besser synchronisiert 
werden.

Umsetzungsorientierte Konzepte, mess-
bare Erfolge
Mit der Betrachtung auf der Ebene des Quar-
tiers sollen Prognosen zu Minderungspoten-
zialen beim Endenergieverbrauch, beim 
Primärenergieeinsatz und bei den Treibhaus-

Städte/Gemeinden im Land 
Brandenburg mit KfW-Antrag für 
ein integriertes Quartierskonzept

[Stand: 28.02.2014]

gasemissionen verlässlicher werden. Wenn 
es gelingt, die tatsächlichen Verbrauchs-
werte zu ermitteln, werden Ziele konkret und 
Erfolge messbar. Die Einsparpotenziale der 
energetischen Sanierung können den Eigen-
tümern und Mieterhaushalten überzeugend 
vermittelt werden. Auf dieser Grundlage kön-
nen die Beteiligten praxisgerechte, umset-
zungsorientierte Maßnahmen entwickeln, die 
die spezifischen Rahmenbedingungen und 
Probleme des Ortes aufgreifen.

Lokale Akteure einbeziehen
Die Umsetzung von Energieeinspar- und Ef-
fizienzmaßnahmen berührt die Interessen 
vieler und kann nur gelingen, wenn viele mit-
machen und an einem Strang ziehen. Bürger, 
Wohnungswirtschaft, private Eigentümer-
schaft, Gewerbetreibende – sie alle werden 
gebraucht und sind zu aktivieren. Der Bezug 
zum Quartier als Handlungsraum erleichtert 
die Einbindung dieser unterschiedlichen re-
levanten Beteiligten und verbessert so die 
Umsetzungschancen.



10 EnErgEtischEr UmbaU im QUartiEr

3
Unterschiedliche Quartierstypen – 
unterschiedliche Herausforderungen

Jedes Quartier ist anders. „Standardlösun-
gen“ für den energetischen Umbau im Quar-
tier wird es insofern kaum geben. Die Hand-
lungsstrategien und Maßnahmenvorschläge 
müssen auf die Besonderheiten des jeweili-
gen Quartiers eingehen. Die Siedlungs- und 
Nutzungsstruktur, das Baualter, die Ei-
gentumsverhältnisse sowie die Ausgangs-
situation und Entwicklungsperspektiven des 
jeweiligen Quartiers in Hinblick auf die Be-
wohnerstruktur und den lokalen Wohnungs-
markt sind Rahmenbedingungen, die die Auf-
gabenstellungen und Handlungsspielräume 
für die Konzepte entscheidend prägen.

Unterschiedliche Gebäudetypologien, 
Siedlungs- und Nutzungsstrukturen be-
rücksichtigen
Je nach Gebäudetypolgie – Baualter und 
Bauform – sind die energetischen Sanie-
rungskonzepte und Einsparpotenziale, die 
mit der energetischen Sanierung der Ge-
bäudehülle verbunden sind, unterschiedlich. 
In Quartieren mit einem weitgehend homo-
genen Gebäudebestand bietet es sich an, 
den Sanierungszustand und die Wärmever-

bräuche sowie die Einsparpotenziale und 
Wirtschaftlichkeit verschiedener Sanierungs-
bausteine und Maßnahmenpakete an einem 
Beispielobjekt detailliert zu untersuchen. Auf 
diese Weise kann man mit einem wirtschaft-
lich vertretbaren Aufwand zu übertragbaren 
Ergebnissen kommen. 

In einem Quartier mit sehr unterschiedlichen 
Bauformen und Baualtersklassen ist der Auf-
wand für eine genaue Analyse des Gebäude-
bestandes im Einzelnen in der Regel zu hoch. 
Hier können durch eine Zuordnung zu den 
verschiedenen Gruppen der Deutschen Ge-
bäudetypologie und die Arbeit mit Referenz-
werten aus vorliegenden Untersuchungen1 
überschlägig Energieeinsparmöglichkeiten 
und sinnvolle Sanierungsbausteine beschrie-
ben werden.

Im Rahmen integrierter Konzepte ist jedoch 
nicht nur der Einfluss der Gebäudetypologie 
auf energetische Sanierungskonzepte zu be-
rücksichtigen, sondern die Zukunftsfähigkeit 
unterschiedlicher Bestände ist insgesamt in 
den Blick zu nehmen. Sind Wohnungsgrö-

links: Historische Fassade, Wittstock/Dosse und Hochaus, Lübbenau/Spreewald
rechts: Sanierung einer Villa, Guben und sanierter Wohnblock, Cottbus 

1  vgl. Deutsche Gebäudetypologie, Beispielhafte Maßnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz von typischen Wohngebäuden, Institut für Wohnen und 
Umwelt, Darmstadt, 2011

 Koziol, Matthias: Handlungsleitfaden zur Energetischen Stadterneuerung, Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Cottbus, 2011
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ßen und -zuschnitte zeitgemäß? Sind sie im 
Hinblick auf zukünftige Anforderungen des 
Wohnungsmarktes, wie Altersgerechtigkeit 
und Barrierefreiheit entwicklungsfähig? Sind 
baukulturelle Aspekte zu beachten?

Die Siedlungsstruktur und hier vor allem die 
städtebauliche Dichte eines Quartiers ist von 
bestimmendem Einfluss, wenn es um die 
Entwicklung neuer effizienter Konzepte für 
eine quartiersbezogene Wärmeversorgung 
geht. So sind beispielsweise in Einfamilien-
hausgebieten aufgrund der geringen städte-
baulichen Dichte die Wärmebedarfe bezo-
gen auf die Fläche bereits im unsanierten 
Zustand – und nach energetischer Ertüch-
tigung der Gebäude ohnehin – so gering, 
dass eine Versorgung über Fernwärme oder 
Nahwärme in der Regel nicht in Betracht zu 
ziehen ist. In Mehrfamilienhausgebieten mit 
Geschossflächenzahlen von über 1,0 hinge-
gen sind durch Umstellung von dezentralen 
auf zentrale Wärmeversorgungssysteme wie 
Fern- oder Nahwärme in der Regel erhebliche 
Energieeffizienzpotenziale zu erschließen.

Die meisten im Rahmen der energetischen 
Stadterneuerung zu betrachtenden Quartiere 
sind in ihrer Nutzungsstruktur im Schwerpunkt 
durch das Wohnen geprägt. Je nach Quar-
tierstyp sind jedoch mit unterschiedlichen 
Anteilen auch andere Nutzungen, wie Infra-
struktur, Einzelhandel oder Gewerbe, vorzu-
finden. Diese haben eigene, spezifische, mit 
dem Wohnen nicht unbedingt vergleichbare 
Anforderungen und Rahmenbedingungen in 
Bezug auf energetische Modernisierung und 
Energieversorgung, die in den Konzepten zu 
berücksichtigen sind.

Auf Eigentumsverhältnisse eingehen
Die Eigentumsstruktur hat entscheidenden 
Einfluss auf die Umsetzungschancen der 
energetischen Quartierserneuerung. Insbe-
sondere in Quartieren mit heterogener Ei-
gentumsstruktur gehört es zu den größten 

Herausforderungen, die unterschiedlichen 
Eigentümer „mitzunehmen“ und für die 
energetische Sanierung bzw. für quartiers-
bezogene Wärmeversorgungskonzepte zu 
gewinnen. Sowohl in den meisten Einfamilien-
hausgebieten als auch in vielen innerstäd-
tischen Quartieren hat man es mit vielen 
unterschiedlichen Eigentümer – von privaten 
Einzel- und Mehrfacheigentümern bis hin 
zu Wohnungs- und Immobilienunternehmen 
– zu tun.

In Bezug auf Ansprache und Aktivierungs-
formen gibt es innerhalb der Gruppe der pri-
vaten Eigentümer große Unterschiede. Zum 
einen sind private Einzeleigentümer von Ei-
gentümergemeinschaften zu unterscheiden. 
Wohnungseigentümergemeinschaften nach 
dem Wohnungseigentumsgesetz oder Ei-
gentümergemeinschaften als Gesellschaften 
nach dem Bürgerlichen Gesetzbuch (BGB) 
– wie es viele Erbengemeinschaften sind 
– bedingen in sich selbst nicht selten auf-
wendige Abstimmungsbedarfe bevor es zur 
Umsetzung konkreter Maßnahmen oder gar 
gemeinsamer Strategien mit weiteren Ko-
operationspartnern kommen kann. 

Für Aktivierungsstrategien ist auch entschei-
dend, ob es sich um selbstnutzende Eigentü-
mer oder Vermieter handelt, da diese meist 
unterschiedliche Bewirtschaftungsziele und 
Nutzungsperspektiven haben. Grundsätzlich 
sind Eigentümer, die nicht am Ort wohnen, 
schwerer einzubinden. Schließlich ist von 
Bedeutung in welcher Lebensphase die je-
weiligen Eigentümer sich befinden, da zum 
einen die Bereitschaft älterer Eigentümer, 
sich durch Investitionen langfristig zu ver-
schulden, gering ist und zum anderen auch 
die Möglichkeiten der Kreditaufnahme be-
schränkt sind. Das angedeutete Spektrum 
verdeutlicht die Heterogenität der Gruppe 
der privaten Eigentümer und den Bedarf der 
Entwicklung differenzierter Kooperations- 
und Aktivierungsstrategien. Grundsätzlich ist 
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die organisierte Wohnungswirtschaft leichter 
anzusprechen als viele Einzeleigentümer. Al-
lerdings sind auch innerhalb der Wohnungs-
wirtschaft Unternehmensstrategien bzw. Ver-
wertungsinteressen sehr unterschiedlich. Das 
Agieren überregional tätiger Immobilienfonds 
mit ihrer an kurz- bis mittelfristiger wirtschaft-
licher Optimierung orientierten Sichtweise ist 
mit den Ansprüchen nachhaltiger, integrierter 
Konzepte häufig schwer in Einklang zu brin-
gen. Dort wo sich der Wohnungsbestand 
eines Quartiers nahezu ausschließlich in der 
Hand eines klassischen Wohnungsunter-
nehmens befindet, wird dieses seine eigene 
Strategie für den energetischen Umbau ent-
wickeln und übernimmt aus eigenem Inte-
resse in der Regel eine hohe Verantwortung 
für die Quartiersentwicklung insgesamt. Die 
Zusammenarbeit bzw. ein integriertes Vor-
gehen mehrerer Unternehmen abzusichern, 
stellt angesichts der Konkurrenz am Woh-
nungsmarkt eine eigene Herausforderung 
dar. Hier sind die Kommunen als neutrale 
Vermittlungsinstanz gefordert, die Koopera-
tionen initiiert, die Einigung auf gemeinsame 
Ziele vorantreibt und die Zusammenarbeit im 
Umsetzungsprozess organisiert. 

Entwicklungsperspektiven des Quartiers 
in den Blick nehmen
Eine Strategie zur energetischen Stadtsanie-
rung kann nur zukunftsgerecht sein, wenn sie 
die Ausgangssituation und Entwicklungsper-
spektiven des jeweiligen Quartiers im Hinblick 
auf die Bewohnerstruktur, den lokalen Woh-
nungsmarkt und stadtentwicklungspolitische 
Aspekte berücksichtigt. Die Entwicklung des 
lokalen Wohnungsmarktes insgesamt sowie 
die Entwicklung des Teilmarktes, in den das 
jeweilige, zu betrachtende Quartier einzuord-
nen ist, prägen die Investitionsbereitschaft 
der Eigentümer zur Steigerung der Energie-
effizienz und insofern die mögliche Reichwei-
te und Umsetzungschancen von Konzepten 
der energetischen Stadtsanierung. In ange-
spannten Märkten haben umfassende Sa-

nierungskonzepte eine Chance auf Realisie-
rung, in entspannten Märkten steht zumeist 
die Bestandssicherung im Vordergrund und 
es ist eher aufzuzeigen, wie anstehende In-
standhaltungsmaßnahmen sinnvoll mit ener-
getischer Verbesserung zu verbinden sind. 
Ist perspektivisch mit rückläufiger Nachfrage, 
möglicherweise mit steigenden Leerstands-
zahlen und ggf. mit dem Rückbau von Ge-
bäuden zu rechnen, ist auch dies frühzeitig 
im Rahmen von Sanierungs- und Wärmever-
sorgungskonzepten zu berücksichtigen. 

Die zukünftige Wohnungsnachfrage ist je-
doch nicht nur quantitativ, sondern auch qua-
litativ zu betrachten, um Siedlungsstrukturen 
und Wohnungsbestände nachfragegerecht 
zu entwickeln und zukunftssicher zu ma-
chen. Die Bewohnerstruktur des jeweiligen 
Quartiers heute und zu erwartende Verände-
rungen im Rahmen der demografischen Ent-
wicklung sind hier ebenso einzubeziehen wie 
gesamtstädtische Entwicklungstrends. En-
ergetische Sanierung ist langfristig nur wirt-
schaftlich, wenn die betreffenden Wohnungs-
bestände den zukünftigen Anforderungen an 
das Wohnen insgesamt entsprechen oder 
angepasst werden können, z. B. in Bezug auf 
das altengerechte Wohnen. Dabei spielen 
nicht nur wohnungsbezogene, sondern auch 
quartiersübergreifende Aspekte wie die Aus-
stattung mit sozialer Infrastruktur, Nahver-
sorgung, ÖPNV-Anbindung oder die Qualität 
öffentlicher Räume eine Rolle.

Sozialverträglichkeit von Modernisie-
rungsmaßnahmen beachten
Wird ein Gebäude energetisch umfassend 
saniert, so ist davon auszugehen, dass auch 
andere notwendige Modernisierungsmaß-
nahmen ergriffen werden. Dies hat zur Fol-
ge, dass bei der Betrachtung der Kosten für 
Sanierungen die Kosten einer klassischen 
Modernisierung und die Kosten für die ener-
getische Sanierung des Gebäudes zusam-
mengefasst werden und damit die Grundla-
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Historische Innenstadt
Dieser Siedlungstyp ist durch die Bauweisen der historischen Innenstadt und deren teilweise mittelalterliche Baustrukturen 
gekennzeichnet. In einer Mischnutzung ist er überwiegend geprägt von klein strukturierten Mehrfamilienhäusern und 
Einfamilienhäusern in mindestens 2-geschossiger Bauweise. Die hohe städtebauliche Dichte bedingt zusammen mit 
Bautypologie und -alter im unsanierten Zustand eine hohe Energiebedarfsdichte. Der allgemeine Erhaltungs- bzw. 
Erneuerungsstand differiert jedoch stark in Bezug auf Gebäude wie auch Wärmeversorgungssysteme. Da in diesen 
Beständen energetische Standards, z. B. durch Denkmalschutzauflagen, tendenziell geringer bleiben werden, eignen 
sich Fern- und Nahwärmekonzepte, die allerdings in einer heterogenen Eigentümerstruktur einzubringen sind.

Gründerzeitliche Altstadtbebauung
Die Bebauung der gründerzeitlichen Stadt besteht aus großen Mehrfamilienhäusern. Die Bebauung weist eine hohe 
städtebauliche Dichte auf. Die Wärmeversorgung der in der Gründerzeit errichteten Mehrfamilienhäuser erfolgt 
überwiegend über individuelle Heizungsanlagen. Aufgrund der hohen Energiebedarfsdichte im unsanierten Zustand, 
des größeren, zu beheizenden Raumvolumens (Raumhöhe) und dem auch nach einer energetischen Sanierung 
vergleichsweise hohen Wärmeenergiebedarf wäre die Wärmeversorgung gut über Fernwärme oder Blockheizkraftwerke 
(Nahwärme) abzuwickeln. Auch hier stellt sich das Problem der heterogenen Eigentümerstruktur. 

Reihen- und Einfamilienhaussiedlungen unterschiedlichen Baualters
Reihen- und Einfamilienhaussiedlungen wurden seit den 1920er Jahren bis heute in offener Bauweise mit niedriger bis 
mittlerer Dichte errichtet. Viele dieser Quartiere, insbesondere die der 1960er und 1970er Jahre, befinden sich in einem 
Umbruch. Sie müssen dem Bedarf der älter gewordenen Bewohnern angepasst werden bzw. ein Generationenwechsel 
steht an. Diese baulichen Anpassungen sind mit der energetischen Sanierung der Gebäude zu verbinden. Die kleinteilige 
Eigentümerstruktur macht es allerdings schwierig, strategische Handlungsansätze zum Umgang mit dem spezifischen 
Bedarf zu entwickeln. Aufgrund der abnehmenden Energiebedarfsdichte nach einer energetischen Sanierung werden 
Wärmeversorgungssysteme eher dezentral zu planen sein. In Siedlungen mit mittlerer Dichte sind aber auch Insellösungen 
mit Blockheizkraftwerken denkbar.

Siedlungen der 1950er und frühen 1960er Jahre in 3- bis 4-geschossiger Bauweise
Die Wohngebäude dieser Zeit sind geprägt von kostengünstigen, einfachen Bauweisen. Die Außenwände weisen z. B. 
sehr kleine Querschnitte mit besonders schlechten Wärme- und Schallschutzeigenschaften auf. Die Wohnungen werden 
zum Teil noch dezentral über Einzelfeuerstätten beheizt. Dadurch ergeben sich ein außerordentlich hohes Potenzial für 
Energieeinsparung und -effizienz, aber auch besondere Anforderungen an die energetische Sanierung. Die Wohnungs-
größen und -zuschnitte sind häufig beengt und nicht mehr zeitgemäß. Gerade wenn es darum geht, die Wohnungen 
altengerecht bzw. barrierefrei zu gestalten, kann der Bestandsersatz die wirtschaftlichere Alternative zur Komplettmo-
dernisierung bilden.

Die „klassische“ Großsiedlung der 1960er bis 1980er Jahre
Die Großsiedlungen der 1960er bis 1980er Jahre sind durch Betonfassaden und industrielle Fertigteilbauweise geprägt. 
An die Stelle der Ofenheizung ist die Zentralheizung getreten. Wärmeschutzmaßnahmen sind im großen Umfang bereits 
realisiert, so dass hier das Potenzial für Energieeinsparung und -effizienz gering ist. Viele Gebäude sind teilsaniert. 
Inzwischen stehen in ihrem Lebenszyklus weitere grundlegende Sanierungen an. Die energetische Modernisierung 
bietet hier eine Chance für Betriebskostensenkung. 

ge für die Modernisierungsumlage gemäß 
§ 559 BGB darstellen. Bei derart umfassen-
den Modernisierungsmaßnahmen ist eine 
Warmmietenneutralität nicht gewährleistet. 
Je nach Gebäudetyp und Baualter kann die 
zu erwartende Mieterhöhung je Quadratme-
ter und Monat um das Anderthalb- bis Vier-
fache höher als die Heizkostenersparnis lie-
gen. In den Konzepten zum energetischen 
Umbau prägt gerade diese Herausforderung 
die Diskussion über eine Investition in die 
Gebäudemodernisierung. In vielen Städten 
sind die umlagefähigen Mieterhöhungspoten-

ziale auf dem Markt nicht mehr zu realisieren. 
Weil die vorhandenen Mieterhaushalte nicht 
verdrängt werden sollen, unterbleiben Inves-
titionen, wenn es nicht gelingt übermäßige 
Mieterhöhungen zu vermeiden.

Siedlungstypologien für den energe-
tischen Umbau
Nachfolgend werden klassische Siedlungs-
typen aufgezeigt, die in dieser Reinform nur 
selten zu finden sind. In der Realität sind ver-
schiedene Mischtypen die häufigere Form, 
wie die Innenstadt von Prenzlau (siehe 6.5).
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4
Handlungsfelder des 
energetischen Umbaus im Quartier

4.1 Energieeffizienz der Gebäude-
 sanierung

Die Effizienzsteigerung im Gebäudebereich 
gehört zu den wichtigsten Handlungsfeldern 
der energetischen Stadtsanierung. Nicht zu-
letzt, weil in den letzten Jahren trotz vielfäl-
tiger Gebäudemodernisierungsprogramme 
des Bundes, der Länder und der Kommu-
nen der Anteil der energetischen Sanierung 
im Gebäudebestand nicht wesentlich erhöht 
werden konnte. Bis heute werden jährlich le-
diglich 0,7 bis 1 % des Gebäudebestandes 
umfassend energetisch modernisiert. Die 
energetische Ertüchtigung der vorhandenen 
Bausubstanz ist dabei nicht nur unter Kli-
maaspekten, sondern auch vor dem Hinter-
grund steigender Energiepreise und damit 
verbundener Bewirtschaftungs- bzw. Wohn-
kosten von Bedeutung. Unter dem Blickwin-
kel des Stadtquartiers sind darüber hinaus 
nicht allein Wohngebäude, sondern auch Ge-
meinbedarfseinrichtungen und Nichtwohnge-
bäude in die Strategien zur Sanierung einzu-
beziehen.

Das größte CO2-Minderungspotenzial im Rah-
men der energetischen Gebäudesanierung 
liegt in der Reduktion des Energieverbrauchs 
für Raumwärme. Auf die Heizwärme entfie-
len in 2008 73 % des Endenergieverbrauchs 
der privaten Haushalte, weit vor Warmwas-
ser (12 %), Hausgeräte (11 %), Geräte für 
Information und Kommunikation (2 %) und 
Beleuchtung (2 %).2

Bestandsanalyse und Potenzialermittlung
Voraussetzung für die Aufstellung des ener-
getischen Stadtsanierungskonzeptes ist auf 
der Ebene der Gebäude die Betrachtung der 
maßgeblichen Energieverbrauchssektoren 
hinsichtlich der Endenergie, der Primärener-
gie und des Ausstoßes von CO2-Emissionen. 
Die Ermittlung des Ist-Zustandes sollte, wenn 
entsprechende Daten von den Eigentümern 
oder Energieversorgungsunternehmen zur 
Verfügung gestellt werden können, auf der 
Basis der realen Verbrauchsdaten erfolgen. 
Für den Fall, dass diese Daten nicht zugäng-
lich sind, kann mit Referenzwerten aus vor-
liegenden Untersuchungen3, auf Basis der 

2  BMVBS (Hrsg.), CO2 Gebäudereport 2007, Berlin, 2007: 17
3  vgl. Deutsche Gebäudetypologie, Beispielhafte Maßnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz von typischen Wohngebäuden, Institut für Wohnen und 

Umwelt, Darmstadt, 2011

links u. rechts: Dämmung im Dachstuhl und an der Fassade, Karl-Marx-Allee, Cottbus
Mitte: Isolierung von Leitungen
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Bruttogeschossfläche bzw. Wohnnutzfläche 
bezogen auf die jeweiligen Gebäudetypen, 
eine rechnerische Annäherung an die re-
alen Verbrauchswerte erreicht werden. Da 
nicht für jedes Gebäude detaillierte Sanie-
rungsfahrpläne aufgestellt werden können, 
wird eine Annäherung an das Potenzial des 
Quartiers über die typologische Betrachtung 
erfolgen, für die eine differenzierte Analyse 
ausgewählter, aber für das Gebiet reprä-
sentativer Gebäude ebenso herangezogen 
werden kann, wie eine gebäudetypologische 
Betrachtungsweise der am häufigsten vor-
handenen Gebäudetypen im Quartier. Auf 
diese Weise werden Energieeinspar- und 
Effizienzpotenziale des Gebäudebestandes 
bestimmt. Den ordnungsrechtlichen Rah-
men für Konzepte zur energetischen Moder-
nisierung des Gebäudebestandes setzt die 
Energieeinsparverordnung (EnEV). 

Strategie
Im Konzept zur energetischen Sanierung sind 
strategische Ziele in Bezug auf die Gebäude-
modernisierung zu formulieren. In Quartieren 
mit aktiven, handlungsbereiten Eigentümern 
lassen sich möglicherweise konkrete Sanie-
rungspläne vereinbaren. In vielen Fällen wird 
dies nicht möglich sein, so dass eine Annä-
herung über ggf. verschiedene Sanierungs-
szenarien erfolgen kann. Dabei könnte ein 
„Trendszenario“, das aktuell realistische Sa-
nierungsstandards und -raten in die Zukunft 

projiziert, einem „Effizienzszenario“, das die 
Realisierung wünschenswerter Standards 
– orientiert an den KfW-Effizienzhausstufen 
– und erhöhter Sanierungsraten annimmt, 
gegenübergestellt werden. Für einen weiter-
gehenden Sanierungsfahrplan des Quartiers 
kann die Zielsetzung der Europäischen Ge-
bäudeeffizienzrichtlinie (Richtlinie 2010/31/
EU) mit der Ausrichtung auf einen langfristig 
klimaneutralen Gebäudebestand bis 2050 
als Orientierungsrahmen herangezogen wer-
den. 

Als Zielhorizonte des Konzeptes werden von 
der KfW-Bank die Jahre 2020 – umsetzungs-
orientiert – und 2050 – perspektivisch – an-
geführt. Angesichts der unterschiedlichen 
Ausgangssituation in den jeweiligen Quartie-
ren hinsichtlich Baualter, Eigentümerstruktur, 
Position im Investitionszyklus der Immobilien-
unternehmen empfiehlt es sich, Szenarien auf 
der Grundlage unterschiedlicher Prioritäten 
zu erarbeiten. Daraus ergibt sich ein Reali-
sierungsszenario für 2020, das die derzeitige 
Erneuerungsbereitschaft der lokalen Beteilig-
ten widerspiegelt sowie ein Zukunftsszena-
rio für 2050. Dies um so mehr, als technolo-
gische Neuerungen hinsichtlich der Effizienz 
von Wärmedämmung und der Haustechnik 
nicht auszuschließen sind, die zukünftig ein 
größeres Maß an Gebäudeeffizienz mit sich 
bringen und ein voraussichtlich besseres Kos-
ten-Nutzenverhältnis erreichen. 

Entwicklung des energiesparenden Bauens
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Investitionsbereitschaft der Eigentümer 
und Sozialverträglichkeit berücksichtigen
Bei der Konzeptentwicklung ist allerdings 
auch zu beachten, dass bei vielen Ein- und 
Zweifamilienhäusern älterer Baujahrgänge 
sowie im Wohnungsbestand der Gründerzeit 
entweder aufgrund der Wirtschaftskraft der 

Alteigentümer oder aufgrund der Zahlungs-
fähigkeit der Mieterhaushalte (Umlegung 
der Kosten durch Modernisierungsumlage 
gemäß § 559 BGB) Grenzen der Umsetz-
barkeit erreicht werden können. Doch gera-
de im Bereich der von Einzeleigentum ge-
prägten älteren Einfamilienhäuser als auch 
im Gründerzeitbestand bestehen erhebliche 
Einsparpotenziale. Szenarien zur Sanierung 
von Stadtquartieren sollten deswegen As-
pekte der Wohnungsmarktentwicklung, der 
Eigentümerstruktur und ihrer Wirtschaftskraft 
wie auch der Sozialverträglichkeit in ihre 
Überlegungen mit einbeziehen und gezielte 
Maßnahmenvorschläge zur Förderung der 

energetischen Sanierung in diesen Bestän-
den entwickeln (z. B. zielgruppenbezogene 
Beratungsangebote, kommunale Förderpro-
gramme).

4.2 Energieeffiziente Wärmeversorgung

Die Minderung des Wärmebedarfs durch 
energetischen Umbau ist nur der erste Schritt 
der Strategie im Gebäudebereich. Die Anpas-
sung der Wärmeversorgung an den zukünf-
tigen Verbrauch wird ein weiterer wichtiger 
Baustein für Energieeffizienz sein. Die Wär-
meversorgung eines Gebäudes kann entwe-
der individuell oder durch quartiersbezogene 
Wärmenetze sichergestellt werden. 

Bestandsanalyse und Potenzialermittlung 
Voraussetzung für die Entwicklung energieef-
fizienter Wärmeversorgungssysteme ist eine 
verlässliche Einschätzung der zukünftig zu 
erwartenden Abnahmemengen. Dies kann 
nur basierend auf realistischen Szenarien zur 
energetischen Sanierung der Gebäudehülle 
erfolgen. Dabei ist zu beachten, dass der auf 
der Basis der Rechenmodelle der EnEV er-
mittelte Bedarf in der Regel weit über dem 
tatsächlichen Verbrauch liegt. Detaillierte 
Verbrauchsmessungen bilden insofern eine 
verlässlichere Grundlage für Modellrechnun-
gen zur Wärmeversorgung als errechnete 
Bedarfswerte.
Um die wirtschaftliche Realisierbarkeit po-
tenzieller Wärmeversorgungssysteme ab-
zuschätzen, ist es wichtig, Informationen zu 
den aktuell im Quartier eingesetzten Heiz-
systemen zusammenzutragen. Dies kann 
insbesondere in Quartieren mit heterogenem 
Gebäudebestand und vielen Einzeleigen-
tümer schwierig sein. Neben Befragungen 
im Quartier, z. B. über Fragebogenaktionen, 
kann die Zusammenarbeit mit den örtlichen 
Schornsteinfegern dienlich sein. Diese ver-
fügen über Angaben zu Anzahl, Alter und 
Art der Heizungsanlagen im Quartier (Öl-

Heizanlage im Wohngebäude
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Emissionsfaktoren unterschiedlicher Energieträger4

Energieträger  GEMIS-Prozessbezeichnung CO2-Äq.(kg/kWh)

Heizöl    Heizöl-Hzg 100 %    0,315
Erdgas   Erdgas-Hzg 100 %    0,245
Flüssiggas  Flüssiggas-Hzg 100 %   0,268
Holz-Pellets  Holz-Pellets-Hzg 100 %   0,026
Holz-Hackschnitzel  Holz-HS-Hzg 100 %    0,023
Stückholz   Holz-Stücke-Hzg 100 %   0,017
Strom (Bundesmix)  Stromnetz lokal    0,579
Rapsöl   Rapsöl-2010    0,186
Rapsmethylester  RME-2010   0,207

4 Quelle: http://www.kea-bw.de/service/emissionsfaktoren, (April 2013). Die Werte sind der GEMIS-Datenbank des Internationalen Instituts für 
Nachhaltigkeitsanalysen und -strategien (IINAS) entnommen. Es handelt sich um CO2-Äquivalente, in welchen auch andere Treibhausgase wie Methan, 
Lachgas u. a. berücksichtigt sind, jeweils einschließlich sämtlicher Vorketten wie Förderung, Aufbereitung, Transport etc.

feuerungsanlagen, Gasfeuerungsanlagen, 
Heizungsanlagen für feste Brennstoffe, Ein-
zelfeuerstätten für feste und flüssige Brenn-
stoffe sowie Blockheizkraftwerke).

Für die Potenzialanalyse ist die Wahl der 
Energieträger entscheidend. Die CO2-Emis-
sionen, die von den einzelnen Energieträ-
gern für die Wärmeversorgung ausgehen, 
haben eine große Spannweite. Hier können 
die vom Internationalen Institut für Nach-
haltigkeitsanalysen und -strategien (IINAS) 
errechneten Emissionsfaktoren oder – falls 
vorhanden – regional spezifizierte Werte zu-
grunde gelegt werden.

Strategien
Bei Überlegungen zur zukünftigen Wärmebe-
reitstellung ist neben der Wahl der Energie-
träger und deren CO2-Faktor auch die Effizi-
enz des zukünftigen Versorgungssystems von 
Bedeutung. Im Quartierskontext ist sowohl 
das Erschließen neuer Potenziale für eine 
zentrale Wärmeversorgung (Fern- und Nah-
wärmelösungen) als auch die Entwicklung de-
zentraler Wärmekonzepte herauszuarbeiten. 
Dabei ist das Wechselverhältnis zwischen 

Wärmeabnahme und Wärmebereitstellung 
in Übereinstimmung zu bringen. Je stärker 
die Gebäudehülle abgedichtet wird, desto 
weniger Heizwärmeenergie wird benötigt. 
Allerdings ist zu bedenken, dass ca. 30 % 
der Wärmeenergie im Quartier für die Warm-
wasserbereitung benötigt wird. Die Einspar-
potenziale beim Warmwasserverbrauch sind 
abhängig von den individuellen Lebensstilen 
und eher gering. Mit dem Ausbau von Wärme-
netzen, z. B. mit Blockheizkraftwerken, sind 
ergänzend Optionen der Energiegewinnung 
verbunden, da das Blockheizkraftwerk nicht 
nur Heizwärme, sondern darüber hinaus 
auch Strom erzeugt. Beim Betrieb mit rege-
nerativen Energieträgern kann dies zu einem 
positiven Nebeneffekt hinsichtlich der Gewin-
nung regenerativer Energien im Quartier füh-
ren (s. Punkt 4.3). 

Blockheizkraftwerke
Die grundsätzliche Kopplung der Wärme-
gewinnung mit der Stromproduktion führt 
zu einer wesentlich höheren Ausnutzung 
der eingesetzten Energieträger. Dezentrale 
Blockheizkraftwerke bieten die Möglichkeit, 
die Wirkungsgrade der jeweiligen Anlagen 
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deutlich zu erhöhen, wenn die Anlagen Wär-
me und Strom in Form der Kraftwärmekopp-
lung produzieren. Diese Anlagen können 
noch optimiert werden, indem große Wärme-
speicher in das System eingebunden wer-
den, um Bedarfsschwankungen abzupuffern. 
Voraussetzung für die Installation von Block-
heizkraftwerken ist eine ausreichend anzu-
schließende Wohnnutzfläche. Der Aufbau 
von neuen Wärmenetzen zur Erhöhung der 
Anlageneffizienz ist ein nicht unerheblicher 
Kostenfaktor bei der Neuinstallation von 
Blockheizkraftwerken. Wenn bereits Fern-
wärmenetze im Quartier vorhanden sind, ist 
zu prüfen, ob diese wirtschaftlich tragfähig 
zu erweitern sind oder inwieweit dezentrale 
Blockheizkraftwerke sogar zur Ertüchtigung 
des Netzes beitragen können. 

Kooperationsmodelle im Quartier
Die Investition in Wärmenetze führt für viele 
Eigentümer zu Kosten, die in der Regel nicht 
Bestandteil der einfachen Modernisierungs-
rechnung sind. Für eine Quartiersstrategie 
sollten die Kooperationsmöglichkeiten zwi-
schen Wohnungsunternehmen bzw. Mehr-
facheigentümern und lokalen Energieversor-
gungsunternehmen ausgelotet werden. Die 
Wohnungswirtschaft garantiert die zukünf-
tigen Verbrauchszahlen in Abhängigkeit vom 
Standard der energetischen Sanierung, wäh-
rend das örtliche Energieversorgungsunter-
nehmen die Anlagengröße auf den zu erwar-
tenden Verbrauch ausrichtet. Entsprechend 
sind zentrale Netze und dezentrale Konzepte 
auf der Basis der lokalen Voraussetzungen 
zu prüfen.

Contracting-Lösungen als wirtschaftliche 
Alternative 
Wohnungsunternehmen und Eigentümer 
können organisatorisch und wirtschaftlich 
dadurch entlastet werden, dass ein exter-
ner Contracting-Partner für die Wärmever-
sorgung zuständig ist. Dieser trägt das Ver-
sorgungssystem, sichert mit langfristigen 

Wärmelieferverträgen seine Investitionen 
ab und garantiert den Eigentümern Versor-
gungssicherheit. Für die Eigentümer kann 
damit eine verlässliche Wärmeversorgung 
ohne wirtschaftliche Risiken bei der Sicher-
stellung, Instandsetzung und Modernisierung 
von Heizanlagen im Bestand hergestellt wer-
den.

Wohnungsunternehmen als Energiever-
sorger
Wohnungsunternehmen können aber auch 
selbst Träger von Wärmeversorgungsnetzen 
werden, indem sie Blockheizkraftwerke und 
Wärmenetze in eigener Verantwortung und 
Regie übernehmen und ihre Anlagengröße 
an ihrem Sanierungsgrad und ihren lokalen 
Potenzialen ausrichten. 

Verlässliches Verhältnis zwischen Wärme-
bereitstellung und Gebäudemodernisie-
rung
Von zentraler Bedeutung für alle Energie-
produzenten ist die Verlässlichkeit der zu-
künftigen Abnahme. Die Wärmeversor-
gungskonzepte sind auf den jeweiligen im 
Konzeptgebiet abzustimmenden Sanierungs-
fahrplan abzustellen. Für die Eigentümer ist 
es von Bedeutung, welche Qualität das Wär-
menetz liefert und zwar in Hinsicht auf das 
Niveau der Wärmelieferung (Vorlauftempe-
ratur), um entsprechende Haustechniken zu 
installieren. Darüber hinaus ist im Kontext 
der energetischen Gebäudemodernisierung 
der Primärenergiebedarf der für die Wärme-
erzeugung eingesetzten Energieträger von 
Bedeutung, da er in die Berechnung des 
EnEV-Nachweises bzw. des angestrebten 
KfW-Effizienzhausstandards einfließt. So 
kann beispielsweise die regenerative Wärme-
erzeugung den Primärenergiekennwert sen-
ken und die Wohnungsunternehmen bzw. 
die Immobilieneigentümer bei anderen Maß-
nahmebereichen entlasten. 
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4.3 Nutzung regenerativer Energien   
im Quartier

Fast in jedem Quartier ergeben sich Möglich-
keiten, den Anteil erneuerbarer Energien an 
der Energieerzeugung zu erhöhen. Dabei be-
schränken sich die Potenziale in einem dicht 
besiedelten Stadtgebiet nicht auf grundsätz-
lich alternative Lösungen, sondern sind in 
der Regel kleinteilige Maßnahmen, die der 
vorhandenen Bebauungsdichte angemessen 
sind. Für ein integriertes Energiekonzept sind 
die Potenziale für die Produktion regenera-
tiver Energien zu erheben sowie Strategien 
zur Förderung und wirtschaftlichen Umset-
zung ggf. auch durch neue Trägerformen, 
wie lokale Energiegenossenschaften zu ent-
wickeln. 

Bestandsanalyse und Potenzialermittlung
Eine Bestandsaufnahme der im Quartier be-
reits eingesetzten erneuerbaren Energien ist 
bedeutend für deren Berücksichtigung im Rah-
men eines energetischen Gesamtkonzeptes. 
Wichtiger im Rahmen der Konzeptentwicklung 
ist jedoch die Potenzialermittlung. Hier geht es 
u. a. darum, die Flächenressourcen für solare 
Energiegewinnung auf Dach-, Fassaden- oder 
Freiflächen im Quartier zu erheben. 

Für die Abschätzung des Solarthermiepoten-
zials ist zum einen die Angebotsseite und zum 
anderen die Nachfrageseite zu betrachten. 
Die Abschätzung des Angebotspotenzials 
erfolgt auf Basis der verfügbaren Solarstrah-
lung und typischer Systemwirkungsgrade. 
Bei letzteren ist die Frage nach dem Anla-
gentyp zu beantworten. Die Ermittlung des 
Nachfragepotenzials für Solarthermie muss 
Antworten finden, welche Wärmenachfrage 
im Untersuchungsgebiet aufgrund des gefor-
derten Temperaturniveaus für die Deckung 
durch Solarthermieanlagen prinzipiell geeig-
net ist und welchen Anteil die Solaranlagen 
hiervon abdecken könnten. 

Für Potenzialabschätzungen im Bereich der 
Windenergie und Geothermie sind fachgut-
achterliche Aussagen einzuholen, die die 
mögliche Energieausbeute unter Berücksichti-
gung der technischen Machbarkeit abschät-
zen.

Strategien
Zentrale Handlungsfelder für die Gewinnung 
und Produktion regenerativer Energien auf der 
Quartiersebene sind die Nutzung von Wind-
energie, die Nutzung bzw. Umwandlung der 
Solarstrahlungswärme in Strom (Photovoltaik) 
und Wärme (Solarthermie) sowie die Nutzung 
von Erdwärme (Geothermie).

Photovoltaikanlagen
Mit der Sonnenenergie kann angesichts 
technologischer Fortschritte ein zuneh-
mender Energiebedarf gedeckt und auch in 
Stadtquartieren ein bedeutender Beitrag zur 
Stromproduktion geleistet werden. Die ge-
wonnene Energie kann je nach lokalen und 

Solardach, Wohngebiet Süd, Velten
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Gegebenheiten im Gebäude verwendet oder 
ins Netz eingespeist werden. Voraussetzung 
ist das Vorhandensein ertragreicher Flächen 
und Dachlandschaften, die je nach Morpho-
logie des Stadtquartiers unterschiedlich zu 
bewerten sind. Solaranlagen erzielen beson-
ders hohe Gewinne, wenn sie nach Süden 
ausgerichtet sind und einen regional zu be-
stimmenden optimalen Neigungswinkel zur 
Sonne haben. Abweichungen bis 45° in süd-
östliche oder südwestliche Richtung sind bei 
Solaranlagen möglich. Ist die Abweichung 
größer, sinkt die wirtschaftliche Rentabilität. 
Auch durch Schatten, der von benachbarten 
Gebäuden, Vegetation u. ä. stammt, wird der 
Wirkungsgrad beeinträchtigt. Den höchsten 
Wirkungsgrad erzielen Solaranlagen in un-
seren Breitengraden bei einer Neigung von 
30 - 50°. An Südfassaden können Photovol-
taikanlagen – wenn auch mit leichter Redu-
zierung des Wirkungsgrades – sogar senk-

recht angebracht werden. Hilfreich für die 
Beurteilung ist ein kommunales Solardach-
kataster, mit dem die Eigentümer über die 
Potenziale ihrer Dachlandschaften informiert 
werden können. 

Solarthermische Anlagen
Durch eine entsprechende Ausrichtung der 
Gebäude kann die Sonne als Energieträger 
für den Gebäudewärmebedarf genutzt wer-
den. Durch die Wärmegewinnung in solar-
thermischen Anlagen können unterschied-
liche Einsatzbereiche der Wärmegewinnung 
in Frage kommen:
- Unterstützung der Raumwärmegewinnung 

privater Haushalte und im gewerblichen 
Sektor,

- Warmwasserbereitung privater Haushalte 
und im gewerblichen Sektor,

- Einspeisung in ein ggf. vorhandenes Wär-
menetz, sofern die Rücklauftemperatur des 
Netzes abgesenkt werden kann, um ein hö-
heres Maß an Effizienz zu erreichen.

Kleinwindkraftanlagen
Die Nutzung der Windkraft ist heute fester 
Bestandteil der Stromerzeugung. Mit dem 
Stromeinspeisungsgesetz (1991) begann der 
Aufschwung der Windenergie in Deutschland 
und wurde durch das Gesetz für erneuer-
bare Energien (EEG) weiter forciert. Kleinere 
Windkraftanlagen in der Stadt müssen wegen 
der Geräuschemission und der möglichen 
optischen Beeinträchtigungen hohen Schutz-
bedürfnissen gerecht werden. Auf Gebäuden 
eignen sich vor allem sogenannte „Vertikal-
achser“. Auch wenn sie am ehesten die An-
forderungen hinsichtlich Lärmschutz erfüllen, 
können sich beim Einsatz dieser Anlagen 
z. B. Schwingungsprobleme ergeben, die im 
Bauvorhaben zu bewältigen sind.

Geothermie
In quartiersbezogenen Energiekonzepten 
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kann auch die Geothermie als grundlast-
fähige und emissionsarme Energieform 
eine wichtige Rolle spielen. Bei der Erdwär-
menutzung unterscheidet man zwischen 
der Tiefengeothermie und der oberflächen-
nahen Geothermie. Um tiefengeothermische 
Energiereserven zu erschließen sind Boh-
rungen in Tiefen über 1.000 Meter erforder-
lich. Die Nutzung der tiefen Geothermie stellt 
sehr hohe Anforderungen an die Technologie 
und die Kenntnis der Untergrundverhältnisse 
bei relativ hohen Investitionskosten5. Im 
Rahmen der energetischen Stadtsanierung 
ist sie weniger von Bedeutung als die oberflä-
chennahe Geothermie, bei der über Wärme-
pumpen das Erdreich als Energiespeicher 
in Tiefen von 1,5 bis ca. 100 Metern genutzt 
wird. Je nach technischer Ausführung zur Er-
schließung der Erdwärme unterscheidet man 
zwischen Erdwärmekollektoren, Erdwärme-
sonden oder direkter Grundwassernutzung 
über Brunnen. Ein guter Dämmstandard der 
Gebäude und ein Heizsystem auf der Ba-
sis von Niedertemperatur sind wesentliche 
Voraussetzungen damit eine Wärmepumpe 
effizient arbeiten kann. 

Biomasse
Die Nutzung der Biomasse bietet vielfältige 
Möglichkeiten zur Erzeugung erneuerbarer 
Energie. Aus Biomasse können sowohl 
Strom als auch Wärme gewonnen werden. 
Dabei geht es in eher begrenztem Maße 
um die Nutzung von Biomasse aus dem 
Quartier, obwohl die thermische Verwertung 
des auf den Freiflächen eines Quartiers 
anfallenden Grünschnitts oder die Vergärung 
von Bioabfällen durchaus denkbar sind. Die 
Nutzung von an anderen Orten angebauter 
Biomasse bzw. erzeugtem Biogas zum Betrieb 
von Heizanlagen oder Blockheizkraftwerken 
kann jedoch ergänzend ein Beitrag zur 
Erhöhung des Anteils erneuerbarer Energien 
sein.

Regenerative Energien durch Kooperation 
im Quartier
Damit die Produktion und die Nutzung der 
erneuerbaren Energien eine hohe Effizienz 
erreichen, sind Kooperationen zwischen 
Stadtwerken bzw. Energieunternehmen und 
Eigentümern bzw. Immobilienunternehmen, 
z. B. in Form von Contracting-Verträgen, an-
zustreben. Wohnungsunternehmen können 
aber auch selbst Träger von Wärmeversor-
gungsnetzen werden, indem sie Blockheiz-
kraftwerke und Wärmenetze in eigener Ver-
antwortung und Regie übernehmen und ihre 
Anlagengröße am eigenen perspektivischen 
Wärmebedarf und lokalen Potenzialen aus-
richten. Inwiefern ein Eigenbetrieb einer 
Photovoltaikanlage durch Wohnungsunter-
nehmen sinnvoll ist, muss nicht nur anhand 
der anlagenbezogenen Wirtschaftlichkeits-
berechnung, sondern auch in Bezug auf die 
steuerrechtliche Situation geklärt werden. 
Die Einnahme der EEG-Vergütung gilt als 
gewerbliche Einnahme. Für Wohnungsunter-
nehmen kann die Ausgründung einer Toch-
tergesellschaft, die sich als Wärmeenergie-
dienstleister auch der Energiegewinnung 
widmet, ein geeignetes Modell sein.

Bewohner mitnehmen – lokale Energie-
genossenschaften
Bei der Erstellung von Anlagen der regene-
rativen Energiegewinnung sind auch weiter-
gehende Konstruktionen der Finanzierung 
und Teilhabe vorstellbar. Lokale Energie-
genossenschaften bieten der Bürgerschaft 
die Möglichkeit, durch einen eigenen finan-
ziellen Beitrag zur Energiewende und zum 
Klimaschutz beizutragen. Sie bieten darüber 
hinaus auch Anlage- und Investitionsmög-
lichkeiten in lokale und regionale Energiepro-
jekte. In den Stadtquartieren bieten sich die 
Teilhabe an Solaranlagen oder auch Block-
heizkraftwerken unmittelbar an. Im Falle des 
Ausbaus von Solaranlagen ist die Vermietung 

5 vergl. http://www.umwelt.niedersachsen.de/portal/live.php?navigation_id=2629&article_id=7406&_psmand=10
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4.4  Klimagerechte Mobilität

Zusätzliche Potenziale zur Senkung der CO2-
Emissionen und Steigerung der Energieeffi-
zienz liegen im Handlungsfeld der Mobilität. 
Mit einem Anteil von ca. 18 % gehört der 
Verkehr zu den großen Verursachern von 
CO2-Emissionen in Deutschland6. Dem Ver-
kehrssektor ist im Rahmen von Strategien für 
den Klimaschutz auch deswegen besondere 
Beachtung zu schenken, weil sich die Klima-
belastungen aus dem Verkehr im Vergleich 
zu anderen Sektoren in den vergangenen 
Jahren deutlich ungünstiger entwickelt ha-

ben. Ein zentraler Grundsatz im Bereich der 
Verkehrsvermeidung ist das Prinzip der „Stadt 
der kurzen Wege“, das durch eine Nähe der 
städtischen Funktionen viele notwendige 
Wege im Umweltverbund erlaubt. Im Kontext 
der energetischen Stadtsanierung sind die 
Verkehrsvermeidung und die Beeinflussung 
der Verkehrsmittelwahl in Richtung auf klima-
schonende Verkehrsträger (Fuß- und Rad-
verkehr, ÖPNV), aber auch die Förderung 
von Elektromobilität und eine Reduzierung 
von Angeboten für den motorisierten Indivi-
dualverkehr von Bedeutung.

Bestandsanalyse und Potenzialermittlung
Zur Beurteilung der Mobilitätslage im Stadt-
quartier ist die Einordnung der Verkehrssitua-
tion strukturiert nach Altersgruppen, Struktur 
der Mieterhaushalte und der Eigentümer 
sowie Kfz-Besatz vorzunehmen. Ergänzend 
sind die ÖPNV-Erreichbarkeit bzw. -nutzung 
und Verkehrsbeziehungen im Stadtteil (Nah-
versorgung, öffentliche Infrastruktur) zu ana-
lysieren. Zusammengefasst ergibt sich eine 
Mobilitätscharakteristik für das Stadtquartier. 
Auf der Basis der konkreten Verkehrsbe-
wegungen und der Annahmen zur Mobilitäts-
charakteristik kann eine CO2-Bilanz aufge-
stellt werden. Darauf aufbauend lassen sich 
mögliche Veränderungspotenziale in Hinsicht 
auf die Stärkung des Umweltverbundes for-
mulieren, die der Abschätzung von örtlichen 
Auswirkungen auf die CO2-Bilanz dienen.

Strategien
Förderung des Umweltverbundes
Die Potenziale zur Reduktion von Treib-
hausgasemissionen im Quartier liegen in der 
Stärkung des Umweltverbundes. Dazu zählt 
für Verkehrsbeziehungen, die über das Quar-
tier hinaus reichen (Arbeitsplatz, Innenstadt, 
Freizeiteinrichtungen), die Steigerung der At-
traktivität des ÖPNV. Die Ansatzpunkte zur 
Verbesserung der ÖPNV-Nutzung reichen 

der Dachflächen und Hauswände an Dritte 
wie z. B. lokale Energiegenossenschaften 
oder als Bürgersolaranlage mit den Eigen-
tümern hinsichtlich ihrer möglichen Risiken 
vertraglich für alle Partner hinreichend zu 
klären. 

6 http://www.umweltbundesamt-daten-zur-umwelt.de/umweltdaten/public/theme.do?nodeIdent=2842
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von der Steigerung der Bedienungshäufig-
keit (Taktung) bis zur Verbesserung der At-
traktivität von Haltepunkten (sichere Abstell-
möglichkeiten für Fahrräder am Haltepunkt). 
In den Stadtquartieren ist die Erreichbarkeit 
der Haltepunkte für Fußgänger und Radfah-
rer durch barrierefreie, kurze Wege zu opti-
mieren. Auch kleine Shuttle-Systeme, die 
auf den ÖPNV und die Infrastruktur abzie-
len, können in einer alternden Gesellschaft 
die Nutzung des ÖPNV verbessern und die 
Quartiersinfrastruktur stabilisieren. 

Neben der Stärkung des ÖPNV hat der Rad-
verkehr im Rahmen von Strategien zur För-
derung einer klimaschonenden Mobilität eine 
besondere Bedeutung. Um die Vorausset-
zung dafür zu schaffen, dass noch mehr Bür-
ger für ihre Wege innerhalb des Stadtgebiets 
das Fahrrad nutzen, muss eine ganzheitliche 
Betrachtung und Verbesserung der Bedin-
gungen für den Radverkehr erfolgen. Dazu 
zählen Fahrraddienstleistungen, sichere 
Fahrradrouten sowie barrierefreie Fahrrad-
einstellplätze in der Nähe zum Hauseingang.

Um die Nutzung der Fußwege zu verbes-
sern, sind im Stadtquartier Voraussetzungen 
für kurze Wege zu Krippe, Kita, Grundschule, 
Nahversorgungseinrichtungen, privaten 
Dienstleistern, kulturellen Zielen und Frei-
zeitaktivitäten in einem Radius von maximal 
300 m zu schaffen. In einer alternden Gesell-
schaft ist allerdings nicht nur die Nähe, son-
dern auch die Verbesserung der Orientierung, 
des Komforts und der Verkehrssicherheit auf 
den öffentlichen Wegen und  in den öffent-
lichen Räumen eine der Voraussetzungen für 
Akzeptanz und Nutzung von Wegen. 

Ausbau der Elektromobilität
Aufgrund technischer Innovationen gewinnt 
die Elektromobilität im Individualverkehr durch 
die hohe Attraktivität der Elektrofahrräder an 
Bedeutung. Für die energetische Stadtsanie-
rung ergeben sich Potenziale zur Reduktion 

von Lärm- und Schadstoffemissionen und 
perspektivisch der CO2-Minderung. Voraus-
setzung dafür ist, dass die Elektromobilität 
als Teil eines integrierten Verkehrssystems 
begriffen wird, das eine Verkehrsverlagerung 
zum Umweltverbund eröffnet. Grundlage für 
diesen Netzausbau ist die gestiegene Be-
deutung der eBikes und Pedelecs, die den 
Aktionsradius der Fahrradmobilität in den 
Städten erheblich ausweiten. Auch in topo-
grafisch anspruchsvollen Lagen kann das 
Elektrofahrrad das Fahrradfahren erleichtern. 
Längere Distanzen als bisher können von 
zusätzlichen Nutzergruppen in der Stadt be-
wältigt werden. Voraussetzung ist allerdings, 
dass die Infrastruktur für Elektromobilität 
ausgebaut wird. Dazu gehören Elemente wie 
Fahrradladestationen an ÖPNV-Haltepunk-
ten sowie Standplätze und Ladestationen für 
Elektrofahrzeuge im öffentlichen Raum. 

4.5  Klimafolgenanpassung

Der Klimawandel zeigt sich schon heute und 
wird in seinen Folgen zukünftig immer mehr zu 
spüren sein. Langanhaltende Hitzeperioden, 
zunehmende Starkregenereignisse und hefti-
gere Stürme bilden zunehmend eine Gefahr 
für die Gesundheit von Bewohnern und eine 
Herausforderung für die Belastbarkeit und 
Leistungsfähigkeit von Konstruktionen und 
Materialien. Soweit es möglich ist, sollten im 
Rahmen von Planungen im Quartier Mög-
lichkeiten der Anpassung an die Folgen des 
Klimawandels frühzeitig mitgedacht werden. 
Dabei geht es darum, die Verwundbarkeit 
von Stadtstrukturen gegenüber den Auswir-
kungen des Klimawandels, die nicht mehr 
verhindert werden können, zu verringern und 
ihre Widerstandsfähigkeit zu stärken.

Bestandsanalyse und Potenzialermittlung
Als Ausgangspunkt für die Entwicklung von 
Strategien und Maßnahmen zur Klimafol-
genanpassung ist die Anfälligkeit und Betrof-
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fenheit des jeweiligen Quartiers gegenüber 
dem Klimawandel zu analysieren. Die Betrof-
fenheit ist in den Städte und Regionen sehr 
unterschiedlich ausgeprägt. Das Stadtklima 
weicht in der Regel von dem Klima der um-
gebenden Landschaft ab. Die klimatischen 
Besonderheiten ergeben sich aus der städte-
baulichen Dichte, dem Grad der Flächenver-
siegelung, dem geringeren Vegetationsanteil 
sowie der höheren Emissionsbelastung, u. a. 
aus Verkehr, Hausbrand, Industrie und Ge-
werbe. Eine verlässliche Datenbasis für die 
Abschätzung der Betroffenheit wird nur in we-
nigen Fällen vorhanden sein, da es bislang 
wenig langfristige Prognosen und kleinräu-
mige Betrachtungen zum Klimawandel gibt.

Sofern Fachinformationen oder klimatische 
Untersuchungen vorliegen, sollten diese auf-
gearbeitet und einbezogen werden. Eine Ein-
ordnung der Anfälligkeits- und Betroffenheits-
Raumtypen kann grob auch auf der Basis 
des Wissens um die aktuelle klimatische Aus-
gangsituation, stadtklimatische Zusammen-
hänge und um die besondere Empfindlichkeit 
bestimmter Nutzungen und Nutzergruppen 
erfolgen. Es können klimabedeutsame Räu-
me wie städtische Wärmeinseln, Bereiche 
mit hoher Bevölkerungsdichte, Frischluft-
schneisen und Grünräume identifiziert sowie 
empfindliche Nutzergruppen – z. B. Kinder, 
Senioren und Kranke – verortet werden, um 
diese Basisinformationen bei zukünftigen 
Planungen zu berücksichtigen.

Strategien
In städtischen Räumen haben Strategien zu 
den Problemfeldern „Hitzebelastung“ und 
„Extremniederschläge“ besondere Relevanz. 
Es sind sowohl stadtklimatische als auch 
siedlungswasserwirtschaftliche Aspekte zu 
berücksichtigen. Um höhere Temperaturen 
im Sommer abzumildern, steigt die Bedeu-
tung von Grün- und Freiflächen im Stadt-
quartier. Die klimatische Leistungs- und 
Funktionsfähigkeit von Grün- und Freiräu-

men trägt maßgeblich zur Verringerung der 
Schadstoffbelastung der Luft bei und hat eine 
kühlende Wirkung auf die direkte Umgebung. 
Eine Erhöhung des Grünvolumens im Quar-
tier stabilisiert das Mikroklima.
 
Ein weiterer Ansatz zur Stärkung des Mikro-
klimas ist es, die Verdunstung zu erhöhen 
und die Versiegelung zu reduzieren. Dazu 
dienen z. B. wasserdurchlässige Wegema-
terialien, aber auch Dach- und Fassadenbe-
grünung von Gebäuden. Für die Durchlüftung 
des Quartiers ist von Bedeutung, dass über 
von Bebauung frei gehaltene Flächen wie 
Verkehrs- und Wasserflächen, die als Luft-
leitbahnen fungieren, Kaltluft in das Stadt-
quartier gelangt. Unter dem Gesichtspunkt 
der zu erwartenden verstärkten Extremnie-
derschläge sind Voraussetzungen für eine 
ausreichende Regenwasserrückhaltung im 
Quartier zu schaffen.

4.6 Öffentlichkeitsarbeit und Förderung 
klimabewussten Verbrauchsverhal-
tens

Öffentlichkeitsarbeit ist ein wichtiger Bestand-
teil der Konzeptentwicklung, um Akzeptanz 
und Mitwirkungsbereitschaft bei Bewohnern, 
privaten Eigentümern, Gewerbetreibenden 
und anderen Beteiligten im Stadtteil zu we-
cken. Über die Energieeffizienz von Gebäu-
den und Wärmeversorgung hinaus liegen in 
dem individuellen Verbrauchsverhalten der 
Nutzer erhebliche Energieeinsparpotenzi-
ale – nicht nur beim Wärme-, sondern auch 
beim Stromverbrauch. Diese sind durch die 
Förderung eines bewussten Wohn- und Ver-
brauchsverhaltens in Form von Öffentlich-
keitsarbeit und Information zu erschließen.

Bestandsanalyse und Potenzialermittlung
Die Verbrauchsmengen der privaten Haushal-
te und anderer Energieverbraucher im Quar-
tier in Bezug auf Wärme und Strom können 
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über überschlägige Modellrechnungen mit 
bundesweiten oder auf die Kommune bezo-
genen Durchschnittswerten ermittelt und an-
hand realer Verbrauchswerte überprüft wer-
den, die von den lokalen Energieversorgern 
bereitgestellt oder über Haushaltsbefragun-
gen gesammelt werden. Auch die Einspar-
potenziale lassen sich anhand von Richtwer-
ten abschätzen, um so die Relevanz dieses 
Handlungsfeldes zu verdeutlichen.

Der Anteil der privaten Haushalte am Gesam-
tenergieverbrauch in Deutschland lag 2011 
bei etwa 25 %.7 Mehr als 10 % der energie-
bedingten CO2-Emissionen in Deutschland 
gehen allein auf den Stromverbrauch privater 
Haushalte zurück. Die Einsparpotenziale in 
diesem Bereich sind nach wie vor beträcht-
lich. Allein durch ein geändertes Nutzungs-
verhalten ließe sich nach Abschätzungen des 
Öko-Instituts Freiburg der private Stromver-
brauch um etwa 20 % verringern. Durch An-
schaffung effizienter Haushaltsgeräte sowie 
den Austausch strombetriebener Heizungen 
und Warmwassererzeuger ist der Stromver-
brauch noch erheblich weiter zu reduzieren.8 
Beim Wärmeverbrauch wird das Einsparpo-
tenzial, das in bereits energetisch optimierten 
Gebäuden durch energiebewusstes Verhal-
ten zu erzielen ist, in Modellprojekten auf 
15 % geschätzt.9

Strategien
Ziel der Maßnahmen zur Förderung des ener-
giesparenden Verbrauchsverhaltens sollte es 
zum einen sein, das Energiebewusstsein all-
gemein zu stärken und zum anderen durch 
individuelle Beratungsangebote und Steue-
rungsmöglichkeiten konkrete Handlungs-
optionen zu eröffnen. Mögliche Maßnahmen 
in diesem Bereich sind:
- Zielgruppenbezogene Projekte, Aktionen  

und Kampagnen zur Stärkung des energie-
bewussten Verbrauchsverhaltens,

- Einführung von Monitoringsystemen zum 
Heizenergieverbrauch im Mietwohnungs-
bau (zeitnahe und verständlich aufbereitete 
Informationen zur Überprüfung des indivi-
duellen Verbrauchs),

- Installation wohnungsbezogener Heizungs-
regelungssysteme,

- Installation von Smart Metern („Intelligente“ 
Zähler). 

7 http://www.umweltbundesamt-daten-zur-umwelt.de/umweltdaten/public/
theme.do?nodeIdent=3526, März 2013

8 vgl. Identifikation, Quantifizierung und Systematisierung technischer und 
verhaltensbedingter Stromeinsparpotenziale privater Haushalte, Öko- 
Institut e.V., Freiburg, 2009

9 http://esesh.eu/index.php?id=183, März 2013

Wasserspiel
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Auf Grundlage der Erfahrung brandenbur-
gischer Städte in der Umsetzung von Ener-
getischen Umbauprojekten wurden folgende 
Aspekte als wichtig bewertet und empfohlen: 

Strategische Ansätze für unterschiedli-
che Quartierstypen entwickeln
Je nach Quartierstyp sind Aufgabenstel-
lungen und Handlungsspielräume sehr un-
terschiedlich. Die Handlungsstrategien und 
Maßnahmenvorschläge müssen auf die Be-
sonderheiten des jeweiligen Quartiers ein-
gehen. Trotzdem können Kommunen ein 
Repertoire an Verfahrens- und Konzeptbau-
steinen entwickeln, die entsprechend der je-
weiligen Ausgangssituation im Quartier zur 
Anwendung kommen.

Kommunale Vorbildfunktion einsetzen
Städte und Gemeinden erfüllen eine wichtige 
Vorbildfunktion im Rahmen von Klimaschutz 
und energetischer Sanierung. Kommunen ha-
ben in vielen Quartieren die Chance mit gutem 
Beispiel voranzugehen, indem sie den Ener-
gieverbrauch öffentlicher Gebäude reduzieren 
bzw. diese in innovative Wärmeversorgungs-
systeme einbinden, ein eigenes Energie-
management oder kommunales Beratungs-
system zum Energiesparen einrichten.

Energetische Stadtsanierung mit weiteren 
Fördermöglichkeiten verbinden
Eine Verbindung mit der Städtebauförderung 
wird den Handlungsspielraum des energe-
tischen Umbaus erweitern, da die Zukunfts-
fähigkeit eines Quartiers insgesamt in den 
Blick genommen werden kann. Der integrierte 
Ansatz in der Stadtteilentwicklung wird dadurch 
qualifiziert und gestärkt. Investitionen der Woh-
nungswirtschaft und Immobilieneigentümer 
können durch öffentliche Investitionen z. B. in 
die soziale Infrastruktur oder den öffentlichen 
Raum flankiert werden. 

Stadtteilakteure einbinden
Konzepte zur energetischen Quartierserneu-

erung berühren die Interessen vieler Bürger, 
der Wohnungswirtschaft, privater Eigentümer 
und Gewerbetreibenden im Stadtteil. Die Um-
setzung kann nur gelingen, wenn viele mitma-
chen und an einem Strang ziehen. Deswegen 
sollten die Konzepte in kooperativen Verfah-
ren unter breiter Beteiligung der Öffentlichkeit 
und möglichst vieler Stadtteilakteure ausgear-
beitet werden. 

Mitwirkungsbereitschaft der Eigentümer 
vor Antragstellung erkunden
Die energetische Stadtsanierung kann nur 
erfolgreich sein, wenn die Eigentümer im 
Quartier im Rahmen der Konzeptentwicklung 
mitarbeiten und Interesse an der Umsetzung 
entwickeln. Insofern sollten die Kommunen 
vor der Antragstellung bei der KfW insbeson-
dere die grundsätzliche Mitwirkungsbereit-
schaft der größten Wohnungsunternehmen im 
Quartier ausloten.

Lokale Energieversorger frühzeitig einbe-
ziehen
Die lokalen Energieversorger sind wichtige 
Partner im Rahmen der energetischen Stadt-
sanierung. Ihre Mitarbeit ist im Rahmen der 
Bestandsaufnahme wichtig, weil sie verläss-
liche Verbrauchsdaten zur Verfügung stellen 
können, aber auch gerade für die Strategie-
entwicklung im Bereich der Wärmeversorgung 
sind ihr Know-how, ihre Kompetenzen und ihre 
Kooperationsbereitschaft gefragt. 

Quartiersbezogene Strategien in kommu-
nale Gesamtkonzepte einbinden
Quartierskonzepte sollten in gesamtstädtische 
Strategien eingebunden werden. Erst auf der 
Basis einer vergleichenden stadtweiten Be-
trachtung und Analyse der vorhandenen Quar-
tiere kann die Begründung für die Auswahl 
einzelner Gebiete sinnvoll erfolgen. Kriterien 
sind u.a. energetische oder stadtklimatischen 
Missstände ebenso wie besondere stadtent-
wicklungspolitische Handlungserfordernisse.

5 Handlungsempfehlungen
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Wittstock/ Dosse

Prenzlau

Potsdam

Luckenwalde

Guben

Finsterwalde

6Beispiele aus dem Land Brandenburg

Im Rahmen des 2011 gestarteten KfW-Pro-
gramms 432 „Energetische Stadtsanierung“ 
haben bis Ende Februar 2014 17 Städte aus 
dem Land Brandenburg Zuwendungsbe-
scheide für die Erarbeitung von integrierten 
energetischen Quartierskonzepten erhal-
ten und befinden sich in unterschiedlichen 
Phasen der Bearbeitung. Mit der folgenden 
Darstellung von sechs Beispielen wird die 
Bandbreite der bearbeiteten Quartiere, kon-
zeptionelle Ergebnisse und erste Erfah-
rungen aufgezeigt.

Ausgewählt wurden die Quartierskonzepte:
-  Luckenwalde: Dahmer Straße
-  Finsterwalde: Historische Innenstadt
-  Wittstock/Dosse: Röbeler Vorstadt
-  Potsdam: Gartenstadt Drewitz
-  Prenzlau: Innenstadt
-  Guben: Klimaquartier „Hegelstraße“

Die Erarbeitung dieser sechs Konzepte ist 
abgeschlossen. Die Umsetzung der vorge-
schlagenen Maßnahmen befindet sich in 
Vorbereitung oder hat bereits begonnen. Die 
Quartierskonzepte in Luckenwalde, Finster-
walde, Prenzlau und Guben wurden von den 
kommunalen Vertretungsorganen beschlos-
sen. Die Quartierskonzepte in Wittstock/Dos-

se und Potsdam wurden von städtischen 
Wohnungsbaugesellschaften beauftragt und 
von den Aufsichtsräten bestätigt.

Die bearbeiteten Quartiere unterscheiden 
sich in mehrfacher Hinsicht. Die Siedlungs-
typologie reicht vom historischen Stadtkern 
(Finsterwalde) bis zur Großsiedlung aus den 
1980er Jahren (Potsdam). Die Einwohner-
zahl der Städte reicht von 155.000 (Potsdam) 
bis zu 15.000 (Wittstock/Dosse). Die Landes-
hauptstadt Potsdam gehört zur Metropolre-
gion Berlin, während Finsterwalde, Wittstock/
Dosse, Prenzlau und Guben im äußeren Ent-
wicklungsraum des Landes Brandenburg lie-
gen. Die Gebiete sind meist sehr heterogen 
und lassen daher keinen Rückschluss auf 
wiederkehrende Muster in den Siedlungs-
typen (s. Seite 13) zu. 

Die Beispiele veranschaulichen typische 
Strukturen und Lösungsansätze. Es werden 
aber keineswegs alle im Land Brandenburg 
vorhandenen Quartierstypen und -konstella-
tionen abgebildet. Die Lösungsansätze und 
Ergebnisse sind daher auf andere Städte und 
Quartiere nur bedingt übertragbar.



 

Voltaireweg 4 . 14469 Potsdam 
fon +49 (0)331 20 15 10 
fax +49 (0)331 20 15 111 
info@complangmbh.de 
complangmbh.de 

Stadt Luckenwalde 
Integriertes energetisches Quartierskonzept „Dahmer Straße“ 
 

Bericht 
Stand | 18. Dezember 2013 
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6.1 Luckenwalde: Dahmer Straße

Das Quartier
Das gründerzeitliche Altbauquartier befindet 
sich östlich der historischen Altstadt und um-
fasst das Gebiet um die Dahmer Straße. Das 
Stadtentwicklungskonzept und die Stadtum-
baustrategie setzen konsequent auf die In-
nenentwicklung und die Innenstadtstärkung. 
Für das Quartier „Dahmer Straße“ werden die 
Leerstandsbeseitigung, die städtebauliche 
Aufwertung und die wohnungswirtschaftliche 
Stabilisierung angestrebt. Das Quartier bietet 
großes Potenzial für zentrumsnahes, ruhiges 
und hochwertiges Wohnen in der Innenstadt.
Bei den Gebäuden der Vorgründerzeit und der 
Gründerzeit liegen die größten Potenziale für 
eine energetische Gebäudesanierung. Diese 
Gebäude weisen einen hohen Leerstand und 
einen geringen Sanierungsstand auf, bieten 
jedoch besondere Chancen, attraktive Wohn-
angebote bereitzustellen.

Verfahrensbausteine
Im Rahmen der Konzeptbearbeitung und im 
parallel laufenden ExWoSt-Vorhaben Koope-
ration im Quartier (KiQ) wurden die Eigen-
tümer im Quartier gezielt angesprochen. Es 
wurde deutlich, dass sich viele Eigentümer 
der Chancen des Quartiers und der Gebäude-
bestände nicht bewusst sind. Das Projekt 

KiQ bietet gute Möglichkeiten, neue Verfah-
ren zur Ansprache und zur Mobilisierung von 
Eigentümer zu erproben und Instrumente zu 
entwickeln.

Die Energieversorgung wird überwiegend 
durch ein Gasnetz gesichert. In Zukunft geht 
es darum, durch den Austausch älterer Hei-
zungsanlagen eine höhere Energieeffizienz 
zu erzielen sowie den Einsatz erneuerbarer 
Energien zu erhöhen. Die Prüfung von Alter-
nativen für die Wärmeversorgung (Fernwär-
me) zeigt auf, dass diese zwar den CO2-Aus-
stoß merklich reduzieren würde, jedoch unter 
aktuellen Bedingungen nicht wirtschaftlich 
erscheint.

Zielsetzung
Bis 2030 soll die Sanierung von 125 bis 150 
Wohnungen in ca. 25 (meist leerstehenden) 
Gebäuden für 200 bis 250 (neue) Einwohner 
erreicht werden. Dies entspricht einem Ein-
wohnerzuwachs von 15 bis 20 %. Im Fokus 
stehen vor allem die Gebäude aus der Vor-
gründerzeit und der Gründerzeit. Die Umset-
zung von städtebaulichen und wohnungspoli-
tischen Zielsetzungen soll mit einer Erhöhung 
der Energieeffizienz verknüpft werden. Die 
baukulturellen Qualitäten sollen dabei mög-
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Abb. 4: Sanierungsbedarf der Hauptgebäude im Quartier  

Quelle: eigene Darstellung nach Leerstandszählung der Stadt Luckenwalde (2009) mit Anpassungen aus der 
Verbrauchsdatenauswertung 

An der Kartierung wird gut erkennbar, dass sich der Sanierungsbedarf trotz bereits erheblicher Antei-
le teil- oder vollsanierter Gebäude an vielen Stellen des Quartiers bündelt. Sehr häufig sind zwei, drei 
oder mehr nebeneinanderliegende oder gegenüberliegende Gebäude betroffen, die Wahrnehmung 
des Sanierungsrückstands wird dadurch verstärkt, dass zum Teil auch Eckgebäude betroffen sind. 

Bei einer zahlenmäßigen Betrachtung des Hauptgebäudebestands hinsichtlich des Sanierungsgrades 
wird dagegen deutlich, dass die Zahl der Gebäude, die nicht saniert sind (22 %), zusammen mit den 
ruinösen Gebäuden (1 %) nur 23 % des Hauptgebäudebestands ausmachen. Auch die teilsanierten 
Gebäude tragen jedoch – gerade im Vergleich mit vollständig sanierten Gebäuden – zum Eindruck 
des erheblichen Sanierungsbedarfes bei. Hier wurden zum Beispiel häufig lediglich Fenster saniert 
oder Dächer erneuert. Hinzu kommt, dass besonders größere Gebäude unsaniert sind, in der Gruppe 
der teilsanierten Gebäude aber deutlich mehr kleinere Häuser enthalten sind.  
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Quartier Dahmer Straße: ca. 32 ha groß  |  40 EW/ha  |  1.272 Einwohner

Charakteristik: heterogene Altbaustruktur mit überwiegender Wohnnutzung in kleinteiligen, 
vorgründerzeitlichen Bebauungen vor 1860, gründerzeitlichen Mehrfamilienhäusern unter-
schiedlicher Größe und Wohn- und Gesellschaftsbauten der klassischen Moderne aus den 
1920er bis 30er Jahren

Energetischer Ausgangszustand: Gebäudehüllen überwiegend unsaniert, individuelle, de-
zentrale Wärmeversorgung, Energieträger Erdgas (72 %), Fernwärme (4 %), Sonstige (8 %) 
und Leerstand (16 %)

Eigentümerstruktur: hoher Anteil an Einzeleigentum mit 3-5 WE, ca. 30 % Selbstnutzung

CO2-Emissionen des Quartiers  
2012: 3,84 t/a pro EW       langfristige Zielsetzung: 3,09 t/a pro EW

Kontakt:

Stadt Luckenwalde
Herr P. Mann
T: 03371 672-253
p.mann@rathaus.luckenwalde.de

lichst erhalten bleiben. Angestrebt wird eine 
ambitionierte energetische Sanierung der 
Gebäude, die in etwa den Anforderungen des 
KfW-Effizienzhauses 100 entspricht. Damit 
ist je Gebäude ein um etwa 30 % reduzier-
ter Energiebedarf erreichbar. Durch die hö-
here Einwohnerzahl wird der Energiebedarf 
des Quartiers in der Summe bis 2030 stei-
gen. Der Pro-Kopf-Verbrauch wird durch die 
Energieeffizienzmaßnahmen und durch die 
energetische Gebäudesanierung hingegen 
merklich zurückgehen.

Umsetzungsempfehlungen des Konzeptes
-  Einsatz eines Sanierungsmanagements, um 

die Koordination und Vermittlung der Umset-
zungsschritte zu forcieren und den Einsatz 
von KfW-Effizienzhaus-Fördermitteln sowie 
Mitteln der Förderprogramme des Landes 
Brandenburg im Quartier zu erleichtern

-  Weiterentwicklung von Beratungsangeboten 
im Rahmen des Projekts KiQ

-  Durchführung von vorbereitenden Untersu-
chungen nach BauGB mit dem Ziel, die Um-
setzung von komplexen Maßnahmen durch 
Ausweisung eines förmlich festgelegten Sa-
nierungsgebietes zu erleichtern

Sanierungsbedarf der Hauptgebäude im 
Quartier
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Finsterwalde: Historische Innenstadt6.2

Das Quartier
Das energetische Quartierskonzept leistet 
einen Beitrag zur Innenentwicklung bzw. In-
nenstadtstärkung. Begrenzt wird das Gebiet 
im Norden vom Bahnhof und im Süden vom 
Schloss und vom Rathaus. Das Quartier soll 
weiter als attraktives und zukunftsfähiges 
Handels-, Dienstleistungs-, Gewerbe- und 
Wohngebiet entwickelt werden. Der bauliche 
Bestand ist unter energetischen, baulichen 
und nutzungsstrukturellen Gesichtspunk-
ten sehr heterogen. Baualter, Bauweise und 
Bauzustand weisen zum Teil auf erhebliche 
(energetische) Sanierungsbedarfe und -mög-
lichkeiten hin. Meist wurden bereits Teilsanie-
rungen durchgeführt oder Heizungsanlagen 
ersetzt. 

Verfahrensbausteine
Berechnungen an typischen Gebäuden (fünf 
Falltypen) in der Finsterwalder Innenstadt 
haben energetische Einsparpotenziale von 
bis zu 60 % gemäß den Berechnungsvor-
schriften der EnEV ergeben. Realistisch ist 
jedoch, dass auch in Zukunft meist kleintei-
lige und nur wenige umfassende Maßnah-
men durchgeführt werden, so dass die tat-
sächlichen Einsparungen deutlich darunter 
liegen werden.

Die Energieversorgung im Quartier wird über-
wiegend durch ein Gasnetz gesichert und in 
Teilbereichen durch ein Fernwärmenetz er-
gänzt. Heizöl-/Kohleöfen sind in Einzelfällen 
noch vorhanden. Erneuerbare Energien spie-
len bei der Wärmeversorgung bisher eine 
untergeordnete Rolle. Das vorhandene Gas- 
und Fernwärmenetz wird auch zukünftig die 
Wärmeversorgung sicherstellen und weitere 
Heizöl-/Kohleöfen ersetzen. Zukünftig geht 
es in hohem Maß darum, durch den Aus-
tausch älterer Heizungsanlagen eine höhere 
Energieeffizienz zu erzielen. 

Die Prüfung der Akteurs- und Mitwirkungs-
bereitschaft hat deutlich gemacht, dass das 
Interesse und die Bereitschaft für energe-
tische Sanierungsmaßnahmen im Grundsatz 
vorhanden ist. Gleichzeitig wurde ein hoher 
Bedarf an Information, individueller Unter-
stützung/Beratung und Förderung sichtbar. 
Der Pro-Kopf-Energiebedarf in der Innen-
stadt ist angesichts der Gebäudealters- und 
Nutzungsstruktur deutlich höher als in der 
Gesamtstadt. Dies gilt für den Raumwärme-
bedarf pro Einwohner (+25 %) sowie für den 
Strombedarf (+50 %). Insofern ist auch der 
CO2-Ausstoß (ohne Verkehr) höher als in der 
Gesamtstadt (7,8 t/a/EW zu 5,4 t/a/EW).
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Historische Innenstadt: ca. 35 ha groß  |  41 EW/ha   |  1.420 Einwohner

Charakteristik: stark verdichtetes und in sich geschlossenes Quartier, geprägt durch kleintei-
ligen und meist inhabergeführten Einzelhandel in den Erdgeschossen, insbesondere entlang 
der Hauptachse

Energetischer Ausgangszustand: häufig Verlust von bauzeitlicher Fassadengestaltung auf-
grund von Umbau- und Sanierungsmaßnahmen,
individuelle, dezentrale Wärmeversorgung durch Erdgas (69 %) sowie Fernwärme (18 %)

Eigentümerstruktur: private Einzeleigentümer, Wohnungsgesellschaft Finsterwalde mbH 
(WGF) als größter Einzeleigentümer

CO2-Emissionen des Quartiers 
2012: 10.989 t/a  |  7,8 t/a pro EW 

Kontakt:

Stadt Finsterwalde
Herr T. Drescher
T: 03531 783-500
wirtschaft@finsterwalde.de

Einteilung in Typen
Zielsetzung
Unter Berücksichtigung der Ausgangsbi-
lanz wird bis 2030 die Reduzierung des 
Endenergiebedarfs um 16 % und des CO2-
Ausstoßes um 18 % angestrebt. Vor dem 
Hintergrund der bisherigen Entwicklung 
sowie der gebäudebezogenen und versor-
gungstechnischen Ausgangssituation ist dies 
ein sehr ehrgeiziges Ziel und erfordert das 
Zusammenwirken aller Beteiligten. 

Umsetzungsempfehlungen des Konzeptes
- Umsetzung von kleinteiligen Maßnahmen 

in der energetischen Gebäudesanierung, 
um eine mittel- und langfristige Verbesse-
rung der Energie- und CO2-Bilanz im Quar-
tier zu erreichen

-  Optimierung der technischen Anlagen bei-
spielsweise durch Austausch der Heizkes-
sel

-  Einsatz einer Energieeffizienzberatung im 
privaten und gewerblichen Bereich 

-  Beratung und Hilfestellung der Eigentümer 
in der Umsetzung und Realisierung durch 
ein qualifiziertes und aktives Sanierungs-
management

Inte
In

Karte - Einteilung in Typen

Typ A - Fachwerk, vermutetes Fachwerk
Typ B - Mauerwerksbau

keine Angaben

Gebietskulisse
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6.3 Wittstock/Dosse: Röbeler Vorstadt

Das Quartier
Die etwa 800 Meter nordöstlich der Witt-
stocker Altstadt gelegene Röbeler Vorstadt 
entstand in den 1940er Jahren als Offiziers-
siedlung mit zweigeschossigen Häusern für 
den nahe gelegenen Flugplatz Alt-Daber und 
wurde zu DDR-Zeiten am Rand des Quar-
tiers mit drei- und viergeschossigen Wohn-
blöcken ergänzt. Die Gebäude wurden nach 
1990 in unterschiedlichem Maße teilsaniert, 
jedoch besteht weiterer Handlungsbedarf im 
Hinblick auf energetische Maßnahmen, eine 
nachfragegerechte Anpassung des Woh-
nungsbestandes sowie die Aufwertung des 
Wohnumfeldes und der öffentlichen Straßen-
räume.

Verfahrensbausteine
Der Umsetzungsprozess für eine ganzheit-
liche Aufwertung der Röbeler Vorstadt ist 
sehr komplex. Die Neuorganisation der Wär-
meversorgung und die Einbindung in energe-
tische Maßnahmen beispielsweise zur Spei-
cherung von Wärme haben große Bedeutung 
für die weitere Quartiersentwicklung. Um auf 
vorhandenen Sanierungsstau zu reagieren, 
sind zudem Neuordnungen der technischen 
Infrastrukturen (Wasser, Abwasser, Regen-
wasser etc.) und eine Sanierung der Straßen 
im Gebiet erforderlich. Die Maßnahmen wer-

den in drei wesentliche Umsetzungszeiträu-
me aufgeteilt: in kurzfristig (2014 bis 2015), 
mittelfristig (2016 bis 2018) und langfristig 
(nach 2018) umsetzbare Maßnahmen. 

In der ersten Umsetzungsphase sind die Er-
richtung einer neuen Heizzentrale am nord-
westlichen Rand des Quartiers als Erdgas-
kessel bzw. alternativ ein Blockheizkraftwerk 
sowie die Modernisierung der Gebäudeinstal-
lation zur Sicherstellung der Rücklauftempe-
raturbegrenzung vorgesehen. Im Gebäude-
bestand sind die Herstellung barrierefreier 
Zugänge und Terrassen, der Anbau von Bal-
konen und die Neugestaltung des Freiraums 
geplant. Darüber hinaus werden vielfältige 
kleinteilige, geringinvestive Maßnahmen ge-
prüft, die bei geringem Kosteneinsatz einen 
hohen energetischen Effekt erzielen.

In der zweiten Phase sollen weitere Gebäude 
an das Nahwärmenetz angeschlossen wer-
den. Parallel dazu werden gebäudebezogene 
Aufwertungsmaßnahmen erfolgen.

Nach 2018 soll die energetische Sanierung 
der Röbeler Vorstadt abgeschlossen werden. 
Das Wärmenetz wird dann soweit umgebaut 
sein, dass ein Betrieb im Niedrigtemperatur-
bereich (< 40 °C) möglich wird. 
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Neugestaltung des Hofbereichs 
Röbeler Str. / Clara-Zetkin-Str.

Kontakt:

Gebäude- und Wohnungsverwaltung (GWV) 
GmbH Wittstock
Herr Dr. Löther
T: 03394 40370
info@gwv-wittstock.de

Röbeler Vorstadt: ca. 12 ha groß  |  76 EW/ha   |  902 Einwohner

Charakteristik: städtebaulich homogenes Quartier mit etwa 570 Wohneinheiten in 40 Ge-
bäuden, vorherrschend sind drei- und viergeschossige Wohnungsbauten in Mauerwerks- und 
Plattenbauweise, die Bebauungsdichte ist niedrig und der Freiflächenanteil hoch

Energetischer Ausgangszustand: überwiegend durch Fernwärme versorgt, Anschluss an 
das Gasnetz ist vorhanden, künftig dezentrale Wärmeerzeugung in Regie der Gebäude- und 
Wohnungsverwaltung (GWV) GmbH Wittstock

Eigentümerstruktur: 
der überwiegende Teil der Wohnungsbestände ist im Eigentum der GWV

CO2-Emissionen des Quartiers
2013: 4.059 t/a  |  4,5 t/a pro EW  Zielsetzung 2020: 3,5 t/a pro EW

Zielsetzung
Das energetische Quartierskonzept hat das 
Ziel, umsetzungsorientierte Maßnahmen des 
energetischen Umbaus zu entwickeln, die 
von der Gebäude- und Wohnungsverwaltung 
GmbH Wittstock (GWV) zeitnah in mehreren 
Bauabschnitten angesetzt werden können. 
Konkret heißt das: Neugestaltung der Wär-
meversorgung und Sicherung langfristig ak-
zeptabler Wärmekosten sowie Aufwertung 
des Wohnumfeldes und der Gebäude, um 
die Röbeler Vorstadt als zukunftsfähiges und 
lebenswertes Wohnquartier in Wittstock zu 
sichern. Die Gesamtenergiebilanz des Quar-
tiers soll verbessert und die CO2-Emissionen 
sollen verringert werden. 

Umsetzungsempfehlungen des Konzeptes
- Aufbau einer Nahwärmeversorgung unter 

Nutzung der Fernwärmeleitungen
-  Einspeisung von solarthermisch erzeugter 

Wärme in das Nahwärmenetz
-  Saisonale Speicherung von Solarenergie in 

einem Wärmespeicher und Wärmenutzung 
mittels Wärmepumpe

-  Schaffung eines neuen Standortes für ein 
Blockheizkraftwerk innerhalb des Gebietes 
zur Sicherung der Mittel- und Spitzenlast
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Potsdam: Gartenstadt Drewitz6.4

Das Quartier
Das Wohngebiet Drewitz liegt am südöstlichen 
Stadtrand der Landeshauptstadt Potsdam. Die 
Entfernung zum Stadtzentrum beträgt etwa 
8 km. Es dominieren 5-geschossige Wohn-
bauten in Großtafelbauweise der Wohnungsbau-
serie „WBS 70“. Zwischen den Bauten befinden 
sich Wohnhöfe sowie Freiräume, die zu großen 
Teilen als Verkehrsfläche genutzt werden. Im 
Rahmen des Bundeswettbewerbs „Energe-
tische Sanierung von Großwohnsiedlungen auf 
der Grundlage von integrierten Stadtteilentwick-
lungskonzepten“ wurde im Jahr 2009 die Idee, 
das Quartier zur Gartenstadt zu entwickeln, un-
ter dem Arbeitstitel „Gartenstadt Drewitz – ener-
getisch stark, energisch grün“ konzeptionell un-
tersetzt und schließlich 2011 zum „Masterplan 
Gartenstadt Drewitz“ qualifiziert. Das Integrierte 
Energie- und Klimaschutzkonzept zeichnet sich 
durch eine hohe Komplexität aus, baut auf den 
Inhalten des Masterplans auf und verknüpft die-
se mit den Handlungsfeldern Energieeffizienz 
und Klimaschutz.

Verfahrensbausteine
Das Konzept beinhaltet Maßnahmen zur 
Reduktion des Energieverbrauchs der Ge-
bäude, zur Erhöhung des Anteils regene-
rativer Energien und zur Verminderung der 
verkehrsbasierten Emissionen. Flankierend 

werden Einsparpotenziale durch Änderungen 
im Verbrauchsverhalten aufgezeigt sowie An-
passungsstrategien an die Folgen des Klima-
wandels empfohlen. Ein Durchführungs- und 
Controllingkonzept ist ebenfalls Bestandteil, 
ebenso Konzeptionen zur Sicherung der So-
zialverträglichkeit und Partizipation, aber auch 
Anforderungen an Neubau, Freiraumgestaltung 
und Städtebau. Die gleichwertige Betrachtung 
der Handlungsfelder Gebäude, Wohnumfeld, 
Mobilität, Energieversorgung und Partizipation 
ist ein besonderes Merkmal des Konzeptes.

Zielsetzung
Ziel ist die energetische und klimagerechte 
Stadterneuerung der Großwohnsiedlung 
Drewitz bis 2050 hin zum ersten CO2-neu-
tralen Stadtteil Potsdams sowie die pilothafte 
Umsetzung des Integrierten Klimaschutzkon-
zeptes der Landeshauptstadt auf Stadtteil-
ebene. Dabei wird versucht, einen Großteil 
des Weges bereits bis zum Jahr 2025 zu re-
alisieren. Im Ergebnis wird dargestellt, dass 
durch eine Kombination von Maßnahmen 
eine CO2-Minderung von über 50 % bis zum 
Jahr 2025 und von über 80 % bis zum Jahr 
2050 erreicht werden kann. Ferner lassen 
sich im Bereich der Mobilität bis 2025 durch 
Priorisierung des Umweltverbundes über 
40  % der CO2-Emissionen einsparen.
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Gartenstadt Drewitz: ca. 39 ha groß  |  150 EW/ha  |  ca. 6.000 Einwohner

Charakteristik: Stadtteil, der von einer Großwohnsiedlung aus den 1990er Jahren dominiert 
wird, aber auch Einfamilienhäuser im Randbereich aufweist

Energetischer Ausgangszustand: Wärmeversorgung durch Fernwärme, Einsatz von erneu-
erbare Energien auf wenige solare Anlagen beschränkt, größtes Energieeinsparpotenzial in 
den Bereichen Energieverbrauch im Gebäude und Straßenbeleuchtung

Eigentümerstruktur: Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften (ProPotsdam GmbH 
als größter Einzeleigentümer ca. 60 %) und wenige private Einzeleigentümer/innen

CO2-Emissionen des Quartiers
Gebäude, Energie – Ist: 6.910 t/a  |  1,15 t/a pro EW   Zielsetzung 2050: 905 t/a 
Mobilität – Ist: 800 t/a  |  0,13 t/a pro EW     Zielsetzung 2025: 450 t/a  

Kontakt:

Landeshauptstadt Potsdam
FB Stadtplanung und Stadterneuerung
Herr P. Ohst
T: 0331 289-3221
Stadterneuerung@Rathaus.Potsdam.de

Verschiedene Aufgaben stehen zum Errei-
chen der Zielsetzung im Vordergrund. Zum 
einen soll die Wohnungswirtschaft alle Wohn-
gebäude bis 2050 auf dem heutigen Standard 
des KfW-Energieeffizienzhauses 55 moder-
nisieren. Zum anderen soll die Energie und 
Wasser Potsdam GmbH Fernwärme liefern, 
die nahezu klimaneutral ist („Grüne Fernwär-
me“). Die Potenziale für Solarthermie- und 
Photovoltaik im Gebiet sollen vollständig ak-
tiviert werden. Der kommunale Wohnungsbe-
stand mit 1.650 Wohnungen kann durch die-
se Maßnahmen bereits bis 2025 CO2-neutral 
gestellt werden. Die umweltfreundliche Mo-
bilität soll in den Mittelpunkt gestellt werden 
und das energieeffiziente Verbrauchsverhal-
ten und der individuelle Haushaltsstrombe-
zug von regenerativen Energien sollen bei 
der Bürgerschaft aktiviert werden.

Umsetzungsempfehlungen des Konzeptes
-  Beachtung der Sozialverträglichkeit der Um-

setzungsschritte
-  regelmäßige Adaption von neuen Entwick-

lungen und Lösungsmöglichkeiten unter 
Prüfung des aktuellen Standes der Zielerrei-
chung

-  Einbinden eines Controllings schon in der ers-
ten Durchführungsphase

-  Entwicklung und Verankerung des Konzeptes 
vor Ort durch ein Sanierungsmanagement

Masterplan 
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6.5 Prenzlau: Innenstadt

Das Quartier
Prenzlau ist die Kreisstadt des Landkreises 
Uckermark und als Mittelzentrum ein wich-
tiger Anker im ländlichen Raum. Der histo-
rische Stadtkern wurde zum Ende des 2. 
Weltkrieges fast vollständig zerstört. Teilab-
schnitte der Stadtmauer, einige Kirchen, das 
Dominikanerkloster und einzelne historische 
Gebäude blieben erhalten. Der Wiederauf-
bau der Innenstadt während der DDR-Zeit 
war geprägt von industriell errichteten Wohn-
gebäuden. Nördlich angrenzend an den his-
torischen Stadtkern findet man das Bahn-
hofsviertel mit gründerzeitlich geprägten 
Altbauten. Dieser Bereich gehört ebenfalls 
zum Untersuchungsgebiet.

Verfahrensbausteine
Die Stadt Prenzlau beschäftigt sich bereits 
seit Mitte der 1990er Jahre mit dem Kli-
maschutz und hat 2005 das Leitbild „Prenz-
lau – Stadt der erneuerbaren Energien“ de-
finiert. Vor diesem Hintergrund enthält das 
Energetische Quartierskonzept Vorschläge, 
um dieses Leitbild inhaltlich weiter auszufül-
len. 

Dies umfasst Maßnahmen zur Optimierung 
des Energieverbrauchs in der Innenstadt. Im 
Mittelpunkt stehen die drei Themenfelder: 

Gebäude, Wärmeversorgung und Straßen-
beleuchtung. Die Vorschläge für den en-
ergetischen Umbau von Wohngebäuden 
oder Infrastruktureinrichtungen reichen von 
einfachen, schnell umsetzbaren und we-
nig kostenintensiven Maßnahmen, um kon-
krete Mängel zu beseitigen (Wärmebrücken, 
Dämmlücken, falsches Nutzerverhalten), bis 
hin zu hochwertigen energetischen Modell-
vorhaben bei Gebäuden mit besonders ho-
hem Handlungsbedarf.

Die technischen und wirtschaftlichen Unter-
suchungen zur künftigen Wärmeversorgung 
im Quartier haben das Ziel, Fragen der lang-
fristigen Versorgungssicherheit sowie einer 
nachhaltigen, an Umweltbelangen orien-
tierten Wärmeversorgung ebenso zu berück-
sichtigen wie die Forderung nach langfristig 
tragfähigen und vermittelbaren Betriebskos-
ten für die Wohnungswirtschaft und ihre Mie-
ter. Dazu werden die Vor- und Nachteile ver-
schiedener Versorgungslösungen aufgezeigt 
und gegeneinander abgewogen.

Für die weitere Reduzierung von Treibhaus-
emissionen sind Investitionen in das Fern-
wärmenetz und die Erhöhung des Anteils 
an regenerativen Energien durch die Schaf-
fung eines geothermischen Speichers sowie 
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Umsetzungsvorschlag 

 
Abb. 102: Modellvorhaben Scherpf-Gymnasium
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Quartier Innenstadt: ca. 82 ha groß  |  81 EW/ha   |  6.647 Einwohner

Charakteristik: mehrheitlich Geschosswohnungsbauten (96 %), im Übrigen Gewerbe, Einfami-
lien-, Zweifamilien-, Reihenhäuser und Doppelhaushälften

Energetischer Ausgangszustand: Wärmeversorgung durch vier von einander unabhängig 
betriebenen Fernwärmenetzen 

Eigentümerstruktur: überwiegend im Eigentum der Wohnbau GmbH Prenzlau und der Woh-
nungsgenossenschaft e. G. Prenzlau, wenige Wohngebäude im privaten oder kommunalen 
Eigentum

CO2-Emissionen des Quartiers
2012:  30.576 t/a  |  4,6 t/a pro EW  Zielsetzung 2030: 3,1 t/a pro EW

die Umwandlung der überschüssigen Wind-
energie in Wärme mittels Power-to-heat, die 
Absenkung der Rücklauftemperatur und die 
Verdichtung der bestehenden Netze notwen-
dig.

Zielsetzung
Das energetische Quartierskonzept hat das 
Ziel, konkrete und umsetzungsorientierte 
Maßnahmen zu entwickeln und als Entschei-
dungsgrundlage im weiteren Abwägungspro-
zess der Beteiligten zwischen den Energie-
einsparpotenzialen, der Wirtschaftlichkeit und 
der Sozialverträglichkeit von Investitionen 
zu fungieren. Als Pilotprojekt im Bereich der 
Gebäudesanierung wurde der energetische 
Umbau des kommunalen Gymnasiums vor-
geschlagen. Der Wettbewerb hierzu befindet 
sich garade in der Vorbereitung. 

Umsetzungsempfehlungen des Konzeptes
- Leitbild „Prenzlau – Stadt der erneuerba-

ren Energien“ als Alleinstellungsmerkmal 
innerhalb des Landes weiter ausbauen

-  Beibehaltung der Fernwärme für den In-
nenstadtbereich und Nutzung der Poten-
ziale erneuerbarer Energien bei der Wär-
meerzeugung

-  Vorschlag einer kommunalen Klimaschutz-
strategie

Kontakt:

Stadt Prenzlau
Herr T. Guhlke
T: 03984 75-3261
stadtplanung@prenzlau.de

Modellvorhaben Scherpf-Gymnasium
Umsetzungsvorschlag

Bestandsgebäude Rückbau Verbindungsgebäude

Solarkamin inkl. Auf-
zug und Brücken

Zwischenklimahof und
mit PV bedruckte Folien

Fassadenbegrünung zur natürl. Klimatisierung
sowie Pflanzungen im Klimahof

Technik wie z.B. solarun-
terstützter Eisspeicher
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chen Anlagen. Die traufständigen, zwei- und dreigeschossigen Putzbauten aus Ziegeln mit 

flach geneigten Walmdächern gelten als prägend für das Quartier.3

Neben den baulichen Anlagen beinhaltet der sachliche Schutzumfang ebenso das regelmä-

ßige Straßensystem mit der, als Magistrale (mit Mittelstreifen) angelegten, Karl-Marx-Straße. 

Der „Platz des Gedenkens“, der das Quartier nach Süden hin abgrenzt, ist ebenso in die 

Denkmalliste eingetragen worden. 

Ergänzend muss bemerkt werden, dass der Schutzumfang für das Quartier über die reine 

Gebäudeform hinaus geht. Auch Stadtmobiliar, Straßenlaternen, Wäschetrockenstangen und 

weitere Details, die das Quartier ausmachen, stehen teilweise unter Denkmalschutz. 

        
Abbildung 33 - Ehemaliges UFA Lichtspielhaus
(Eigene Aufnahme)

Abbildung 34 - Ehemalige Wilhelm-Pieck-
Schule (Eigene Aufnahme)

      
Abbildung 35 - Private Wohnhäuser in der Ro-
sa-Luxemburg-Straße (Eigene Aufnahme)

Abbildung 36 - Sanierte Wohngebäude, Karl -
Marx-Straße (Eigene Aufnahme)

3 Vgl. Denkmale in Brandenburg, Band 16.1 Landkreis Spree-Neiße, Wernersche Verlagsgesellschaft 2013 
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Guben: Klimaquartier „Hegelstraße“6.6

Das Quartier
Das Umbaugebiet „Hegelstraße“ befindet 
sich in der westlichen Altstadt von Guben. 
Das heutige Erscheinungsbild ist durch drei 
Bauphasen geprägt. Die ersten Miet- und Ge-
schäftshäuser wurden in den 1920er Jahren 
errichtet. Dazu kamen in den 1950er Jahren 
die Schule und das Kino. 1960 wurden in der 
dritten Bebauungsphase Ein- und Zweifami-
lienhäuser gebaut. Heute zeichnet sich das 
Quartier gleichermaßen durch große Sanie-
rungsrückstände sowie durch hohen Woh-
nungsleerstand aus. Teile des Quartiers sind 
als Ensemble in die Denkmalliste des Landes 
Brandenburg eingetragen.

Verfahrensbausteine
Im Rahmen der energetischen Quartiersana-
lyse wurden die Gebäude, der Verkehr und 
die weiteren Verbrauchssektoren im Quartier 
betrachtet, ihre energetischen Ausgangswer-
te ermittelt, die Einsparpotenziale eruiert und 
konkrete Maßnahmenvorschläge bezüglich 
der Gebäudesanierung, des Einsatzes erneu-
erbarer Energien, der Steigerung der Energie-
effizienz etc. aufgezeigt. Die Ergebnisse der 
Analyse wurden im Rahmen von Bürgerver-
anstaltungen sowie in Gesprächen mit der 
Stadt und den lokalen Beteiligten diskutiert 

und in drei Leitbilder zusammengefasst. Die-
se betreffen die Bereiche Grünraum, Ver-
kehrsoptimierung, und Städtebau. 

Zielsetzung
Jedem der drei Leitbilder sind konkrete Ziele 
zugeordnet, die mit Maßnahmen untersetzt 
sind.

Für den Grünraum werden folgende Ziele 
benannt: die Aktivierung der Qualitäten des 
öffentlichen Grünraums, die Sicherung der 
Grünraumpflege und die Entwicklung von Er-
holungsräumen.

Für die Verkehrsoptimierung werden die Ziele 
Aufwertung der übergeordneten und der 
Quartiersstraßen, Etablierung einer sicheren 
fußläufigen Durchwegung des Quartiers, 
Strukturierung des ruhenden Verkehrs 
und Qualitätssteigerung der überdachten 
Parkplätze definiert.

Im städtebaulichen Bereich werden folgende 
Ziele festgelegt: Reduktion des Leerstandes 
(Wohnen und Einzelhandel), Konsolidierung 
der Sozialstruktur, energetische Ertüchtigung 
durch Steigerung der Attraktivität für verschie-
dene Altersgruppen, energetischer Umbau 
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Abbildung 77 - Solarpotential  Quartier „Hegelstraße“ Guben  (Eigene Darstellung, Grundlage: Geo-
portal Guben)  
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 Solarpotenzial
  rot: gering
  orange: mittel
  gelb: hoch

Kontakt:

Stadt Guben
Frau S. Reichenstein
T: 03561 6871-1612
Reichenstein.s@guben.de

Klimaquartier „Hegelstraße“: ca. 12 ha groß  |  56 EW/ha   |  700 Einwohner

Charakteristik: heterogene Bebauung, größtenteils bestehend aus Blockrand- und 
Zeilenbebauung der örtlichen Wohnungsunternehmen, privater Ein- und Zweifamilienhäuser sowie 
Garagen und öffentliche Sonderbauten (stillgelegte ehemalige Grundschule, Kulturgebäude)

Energetischer Ausgangszustand: Wärmeversorgung durch Erdgas (45 Gebäude), 
Kohleheizung (3 Gebäude), Solarthermie und Erdgas (1 Gebäude) 

Eigentümerstruktur: privates (Rosa-Luxemburg-Straße), kommunales (Gubener 
Wohnungsgesellschaft [GuWo] mbH) bzw. genossenschaftliches (Gubener Wohnungsbau-
genossenschaft [GWG] eG) Eigentum

CO2-Emissionen des Quartiers 
2012:  2.946 t/a   |  4,2 t/a pro EW    Zielsetzung 2020: 2,8 t/a pro EW

der unsanierten und teilsanierten Gebäude 
unter Wahrung der baukulturellen Besonder-
heiten sowie denkmalgerechte Aktivierung 
der quartiersprägenden Sonderbauten. 

Umsetzungsempfehlungen des Konzeptes
- Beseitigung von Feuchteschäden vor 

dem energetischen Umbau aufgrund des 
erhöhten Grundwasserspiegels

- Umstellung auf ein dezentrales Nahwärme-
netz

-  Vermarktungskonzept für Schule und 
Kino, um die denkmalgerechte Aktivierung 
quartiersprägender Sonderbauten voran-
zubringen

- Installation von Ladesäulen für Elektro-
mobilität an ausgewählten Punkten

- Erstellung eines „Corporate Designs“ und 
Aufbau einer Internetplattform für das 
Quartier, die über Quartier und Konzept in-
formiert

- Veröffentlichung von regelmäßigen Beiträ-
gen in regionalen und lokalen Tageszei-
tungen sowie von Broschüren zu ausge-
wählten Themenbereichen

- Einrichtung eines Informationspunktes im 
Quartier 

Hegelstraße
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7 Rechtliche Rahmenbedingungen und Förderung

Der energetische Umbau im Quartier steht 
in engem Kontext zur Umsetzung der Kli-
maschutzziele der Bundesregierung und des 
Landes Brandenburg (Energiestrategie 2030). 
Das Erreichen dieser Klimaschutzziele wird 
zum einen durch rechtliche bzw. hoheitliche 
Rahmensetzungen und zum anderen durch 
entsprechende Förderinstrumente unterstützt. 
Eine kurze Darstellung der relevanten Gesetze 
und Verordnungen sowie Förderprogramme 
verweist auf diesen Handlungsrahmen, der 
gegenwärtig auf Bundesebene und auf Ebene 
des Landes Brandenburg den Rahmen für eine 
klimagerechte Stadt- und Quartiersentwicklung 
unterstützt.

Ordnungsrechtliche Rahmensetzung
Über Gesetze, Gesetzesänderungen und Ver-
ordnungen hat die Bundesregierung direkte 
und indirekte Vorgaben für den Bereich der 
energetischen Gebäudesanierung sowie für 
eine klimagerechte Stadt- und Quartiersentwick-
lung gemacht. Über die Energieeinsparverord-
nung (EnEV) nimmt sie direkt Einfluss auf den 
Bereich energetische Gebäudesanierung und 
energieeffizientes Bauen. Mit der EnEV werden 
die Standards von Neubau und Modernisierung 
auf eine einheitliche Grundlage der Bewertung 
und Bilanzierung gelegt. Durch das Einbeziehen 
der Anlagentechnik in die Energiebilanz und die 
primärenergetische Betrachtung werden auch 
Aspekte der Wärmeversorgung in die Rege-
lungen der Vorschrift integriert. Angesichts der 
ordnungsrechtlichen Rahmenbedingungen der 
EnEV lässt sich diese zum Teil durch die Ver-
besserung der Primärenergiekennwerte in der 
Wärmeversorgung (z. B. durch die Nutzung von 
Biomasse zur Wärmeerzeugung in Kooperati-
on mit den Energieversorgern) sogar wirtschaft-
licher erfüllen als durch zusätzliche Dämmstär-
ken oder effiziente Lüftungssysteme. 

Planungsrechtliche Grundsätze
Mit dem BauGB gibt der Bund den Kommunen 
Instrumente an die Hand, um den Klimaschutz 
über die Bauleitplanung zu verankern. Die „Kli-
maschutzklausel“ in der Novelle vom 22. Juli 
2011 wird als ein weiterer Schritt beurteilt, Stadt-
entwicklung unter den Abwägungsvorbehalt der 

klimagerechten Stadtentwicklung im Sinne von 
Klimaschutz und Anpassung an den Klimawan-
del zu stellen und damit den städtebaulichen 
Ordnungsrahmen für Klimaschutzmaßnahmen 
auf der Ebene der Stadtentwicklung zu bestär-
ken. 

Indirekte Steuerungswirkungen
Indirekt wirken sich auch die Gesetze und Ver-
ordnungen, die sich auf die Energieerzeugung 
beziehen, auf die Umsetzung einer klimage-
rechten Stadt- und Quartiersentwicklung aus. 
Diese Gesetze übernehmen zum Teil auch die 
Funktion eines Förderinstruments. Hierzu zäh-
len das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG), 
das Kraft-Wärme-Kopplungsgesetz (KWKG) 
und das Zukunftsinvestitionsgesetz (ZInvG).

Förderinstrumente des Bundes
Auf Bundesebene gibt es eine Reihe von För-
derinstrumenten, die eine wichtige Rolle bei der 
klimagerechten Entwicklung der Städte und 
Gemeinden spielen. Sie fördern zum einen Ein-
zelmaßnahmen (z. B. an Wohngebäuden) zum 
anderen unterstützen sie einen konzeptionellen 
Klimaschutz, der sowohl auf Quartiers- als auch 
auf Stadt-/Gemeindeebene agiert. Die KfW ist 
der Hauptansprechpartner, wenn es um zins-
günstige Darlehen bzw. Zuschüsse für private 
Eigentümer, aber auch für Kommunen geht. 
Aber auch das Bundesamt für Wirtschaft und 
Ausfuhrkontrolle (BAFA) und der Projektträger 
Jülich (PtJ) sind wichtige Ansprechpartner.

Förderung der energetischen Stadtsanie-
rung
Neben dem Programm 432 stehen den Kommu-
nen weitere umfangreiche Förderprogramme 
zur energieeffizienten Sanierung des kommu-
nalen Gebäudebestandes zur Verfügung (bei-
spielsweise Programm 218), aber auch zur 
Sanierung des Bestandes kommunaler Woh-
nungsunternehmen (Programm 151 und 152). 
Über die energetische Gebäudesanierung 
hinaus werden für die Unterstützung der ganz-
heitlichen Sicht einer energetischen Sanierung 
eines Stadtquartiers nachhaltige Investitionen 
in die Energieeffizienz kommunaler Wärme-, 
Wasser- und Abwassersysteme im Quartier so-



�1EnErgEtischEr UmbaU im QUartiEr

wie in die öffentliche Infrastruktur gefördert. Dazu 
gehört u. a. der Neu- und Ausbau eines Wär-
menetzes bis zu den Hausanschlussstationen. 
Des Weiteren wird die Verbesserung der Ener-
gieeffizienz öffentlicher Stadtbeleuchtung geför-
dert (Programm 201).

Förderung der energetischen Gebäude-
sanierung 
Das KfW-Programm „Energieeffizient Sanie-
ren“ (Programm 151, 167) ist hinsichtlich der 
Bestandsmodernisierung für das Konzept zur 
Energetischen Stadtsanierung zentral. Das 
Förderprogramm verfolgt das vorrangige Ziel 
der Minderung des CO2-Ausstoßes bei beste-
henden Wohngebäuden. Die Förderung soll 
darüber hinaus die finanzielle Belastung durch 
die Investitions- und Heizkosten reduzieren 
und diese für Nutzer langfristig kalkulierbarer 
machen. Gefördert wird die energetische Sa-
nierung von Wohngebäuden (wohnwirtschaft-
lich genutzte Flächen und Wohneinheiten), für 
die vor dem 01.01.1995 der Bauantrag gestellt 
oder Bauanzeige erstattet wurde. Förderfähig 
sind alle energetischen Maßnahmenpakete, die 
zu einem KfW-Effizienzhaus-Standard führen. 
Gefördert werden derzeit die Effizienzhausstan-
dards 55, 70, 85, 100 und 115 der KfW, die in 
entsprechenden Merkblättern und technischen 
Bestimmungen konkretisiert werden.

Daneben werden auch Einzelmaßnahmen ge-
fördert, wie:
- die Wärmedämmung von Wänden, Dachflä-

chen, Keller- und Geschossdecken, 
- die Erneuerung der Fenster und Außentüren,
- die Erneuerung oder Optimierung der Hei-

zungsanlage,
- die Erneuerung oder der Einbau einer Lüf-

tungsanlage. 

Weil die energetische Sanierung von Baudenk-
malen und besonders erhaltenswerter Bau-
substanz nicht immer vollständig mit Denkmal-
schutzauflagen vereinbar ist, bietet die KfW für 
solche Gebäude erleichterte Fördervorausset-
zungen an und hat den Standard des KfW-Effi-
zienzhauses Denkmal eingeführt. 

Private Eigentümer, die Wohnraum energetisch 
sanieren, können über das Programm „Ener-
gieeffizient sanieren – Investitionszuschuss“ 
(430) einen Investitionszuschuss in Höhe von 
zurzeit 18.750 Euro erhalten. Über das Pro-
gramm „Energieeffizient Sanieren – Baubeglei-
tung“ (431) können alle, die Wohnraum energe-
tisch sanieren und qualifizierte Sachverständige 
einbeziehen, eine Förderung in Höhe von 50 % 
der Kosten für die Baubegleitung in Anspruch 
nehmen.

Förderinstrumente des Landes Branden-
burg
Das Land Brandenburg bietet mehrere För-
derprogramme an, die für den integrierten 
energetischen Umbau im Quartier genutzt 
werden können. Im Rahmen der Wohnraum-
förderung können Darlehen für die Schaffung 
von generationsgerechten Mietwohngebäu-
den durch Modernisierung und Instandsetzung 
oder modellhaften Neubau sowie für die Schaf-
fung von selbst genutztem Wohneigentum 
bereitgestellt werden. Bewilligungsstelle ist 
die Investitionsbank des Landes Brandenburg 
(ILB). 

Für die Herstellung und Änderung von Erschlie-
ßungsanlagen und Freiflächen, für Ordnungs-
maßnahmen und für die Finanzierung von 
unrentierlichen Kosten der Erneuerung von Ge-
bäuden, die über die Wohnraumförderung nicht 
abgedeckt sind, stehen Zuschüsse aus der 
Städtebauförderung zur Verfügung. Hauptan-
sprechpartner für die Städtebauförderung sind 
die Städte und Gemeinden. Bewilligungsstelle 
auf Landesebene ist das Landesamt für Bauen 
und Verkehr (LBV). 

Für die energetische Ertüchtigung städtischer 
Quartiere können zukünftig im Rahmen des 
Europäischen Fonds für regionale Entwicklung 
(EFRE) integrierte Maßnahmen der nachhal-
tigen Stadtentwicklung und der Stadt-Umland-
Kooperation gefördert werden, die zur Klima-
neutralität durch weniger Verbrauch, Einsatz 
erneuerbarer Energien, Optimierung bestehen-
der Netze und die konsequente Optimierung 
der Mobilitätsangebote beitragen. Es handelt 
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sich vorwiegend um eine Förderung durch Zu-
schüsse. Bewilligungsstelle ist die ILB.

Wohnraumförderung
Die Wohnraumförderung des Landes Bran-
denburg hat das Ziel, zur Anpassung des Woh-
nungsangebotes an den sich verändernden 
Wohnungsmarkt aufgrund des demografischen 
und gesellschaftlichen Wandels beizutragen. 
Neben bautechnisch erforderlichen Instandset-
zungsmaßnahmen wird insbesondere der bau-
liche Aufwand zur Schaffung familienfreund-
licher, bedarfsgerechter Grundrisse, einer 
barrierefreien Erschließung und einer wesent-
lichen Steigerung der Energieeffizienz geför-
dert. Zur qualitativen Bestandsergänzung und 
zur Schließung von innerstädtischen Baulü-
cken kann der kleinteilige Neubau von Miet-
wohnungen unterstützt werden. Die Grundför-
derung für Bestandsgebäude liegt bei 40 % der 
förderfähigen Baukosten und kann durch Boni 
für besondere bauliche Aufwendungen erhöht 
werden. Die Förderdarlehen sind für 15 Jahre 
zinsfrei. Für einen Teil der geförderten Woh-
nungen entstehen für 15 Jahre Miet-und Bele-
gungsbindungen.

Bei der Schaffung selbstgenutzten Wohneigen-
tums können ebenfalls die Erneuerung beste-
hender Gebäude oder der Neubau gefördert 
werden. Die Mittel stehen sowohl für Investoren, 
die Vorhaben zur Bildung von Wohneigentum 
realisieren, als auch für Selbstnutzer zur Verfü-
gung. Voraussetzungen für die Förderung von 
Selbstnutzern ist die Einhaltung von Einkom-
mensgrenzen.

Mittel aus der Wohraumförderung werden in 
festgelegten Gebieten, insbesondere den „Vor-
ranggebieten Wohnen“ sowie förmlich festge-
legten Sanierungsgebieten und konsolidierten 
Gebieten des Stadtumbaus eingesetzt.

Städtebauförderung
Die Städtebauförderung wird vom Bund und 
dem Land Brandenburg gemeinsam getragen 
und muss in der Regel von den Städten und 
Gemeinden kofinanziert werden. Die Zuschüs-
se werden für Quartiere gewährt, die aufgrund 

ihrer städtebaulichen Bedeutung und ihrer 
Beschaffenheit oder Entwicklung besonderen 
Handlungsbedarf aufweisen. Bei der Auswahl 
der Fördergebiete werden insbesondere bau-
liche, soziale und wohnungswirtschaftliche As-
pekte berücksichtigt. Die zur Verfügung stehen-
den Mittel sind auf mehrere Programme (z. B. 
Stadtumbau, Städtebaulicher Denkmalschutz, 
Soziale Stadt, Aktive Stadtzentren) verteilt, wer-
den aber auf Grundlage einer einheitlichen För-
derrichtlinie vergeben. 

Für den integrierten energetischen Umbau von 
Quartieren ist die Städtebauförderung vor allem 
im Hinblick auf die Aufwertung des öffentlichen 
Raumes und die energetische Sanierung von 
öffentlichen Gebäuden und anderen Nicht-
wohngebäuden sowie bei Wohngebäuden im 
Rahmen der „Spitzenfinanzierung“ (Ergänzung 
zur Wohnraumförderung) von Bedeutung. Vo-
raussetzung für den Einsatz von Städtebauför-
dermitteln ist, dass die Vorhaben in einer mit 
dem Land Brandenburg abgestimmten Förder-
gebietskulisse liegen.

EFRE-Förderung der nachhaltigen Stadt-
entwicklung und der Stadt-Umland-
Kooperation
In der EU-Förderperiode 2014-2020 soll u. a. 
die Nachhaltige Stadtentwicklung im Rahmen 
von Stadt-Umland-Kooperationen mit Zuschüs-
sen aus dem EFRE-Fonds unterstützt werden. 
Zu den Leitthemen gehört der effiziente Um-
gang mit Ressourcen. Förderfähige Maßnah-
men sind vor allem die integrierte energetische 
Sanierung städtischer Quartiere (Gebäude, 
quartiersbezogene technische Anlagen, Inves-
titionen in erneuerbare Energien), quartiers-
bezogenes Energiemanagement, vertiefende 
Untersuchungen und Machbarkeitsstudien, 
Entwicklung und Implementierung integrierter 
und nachhaltiger Mobilitätskonzepte, die Stär-
kung klimafreundlicher Verkehrsmittel sowie ein 
Mobilitätsmanagement zur Verringerung des 
motorisierten Individualverkehrs.

Die zur Verfügung stehenden Mittel sollen 
2014/2015 über ein Wettbewerbsverfahren ver-
geben werden.
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