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Schwerpunkt Zukunft des Wohnens

Sanierungsmanagement als Schlissel fur eine

erfolgreiche Quartiersentwicklung

Fiir Deutschlands Klimaziele muss auch die Wohnungswirtschaft einen maB3-
geblichen Beitrag leisten. Doch zwischen Soll und Ist klafft eine groBe Liicke.
Oft fiirchten Wohnungseigentiimer, dass sich die Investitionen nicht lohnen,
nicht bezahlbar oder nicht auf die Miete umlegbar sind. Um die gewiinschten
MaBnahmen doch noch anzustoBen, haben viele Kommunen quartiersbezogene
Konzepte entwickelt, welche die bestehenden Ansatze zur Energieeinsparung

und Energieversorgung miteinander verzahnen und so ein besseres Kosten-Nut-
zen-Verhiltnis ermdglichen. Doch die Umsetzung erfolgt zu langsam, meint der
Autor. Aber fiir Sanierungsmanager wie ihn, die eine bessere Koordination und
Kommunikation der Vorhaben versprechen, liegt genau darin eine Chance. (Red.)

Das Ziel ist klar definiert: Als Beitrag
zum Kampf gegen den Klimawandel will
Deutschland seine jahrlichen Treibhaus-
gasemissionen bis zum Jahr 2020 um
40 Prozent gegeniiber dem Wert von
1990 senken. Auch an der Erkenntnis,
dass dem Gebdudebestand dabei eine
Schlusselrolle zukommt, fihrt kein Weg
vorbei. Gehen doch etwa 40 Prozent
aller Emissionen des Treibhausgases CO,
in Deutschland auf den Geb3dudebestand
zurlick. Zudem sind private Haushalte
flr etwa ein Viertel des privaten Ener-
gieverbrauchs verantwortlich, der Gber-
wiegende Teil davon fiir Heizung und
Warmwasser.

Und da gut drei Viertel des gesamten
Gebaudebestands vor Inkrafttreten der
ersten Warmeschutzverordnung im Jahr
1978 errichtet wurde, besteht gerade bei
der energetischen Sanierung ein wesent-
licher Hebel fiir potenzielle Einsparun-
gen. Nicht nur fiir den Klimaschutz,
sondern auch im Hinblick auf die Kosten.
Durch fachgerechtes Sanieren und den
Einbau moderner Gebaudetechnik lassen
sich die Energiekosten in unsanierten
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Gebauden um bis zu 80 Prozent senken.
In genau dieser GroBenordnung, also um
80 Prozent gegeniiber dem Basisjahr
2008, soll nach dem Willen der Bundes-
regierung der Primarenergiebedarf in
Gebaduden bis zum Jahr 2050 sinken.

Gebaudeiibergreifende
MaBnahmen

Doch Deutschland kommt auf dem Weg
zur Energiewende in diesem Punkt ge-
genwartig zu langsam voran. Statt der
erforderlichen zwei Prozent werden der-
zeit nur knapp ein Prozent der Gebaude
pro Jahr energetisch saniert. Die Ursa-
chen dafiir sind vielfaltiger Natur. Finan-
zielle Erwdgungen haben dabei sicher
eine groBe Bedeutung. Die Kosten fiir
eine energetische Sanierung sind erheb-
lich. Dies ldsst viele Wohnungsvermieter
vor entsprechenden Investitionen zurtick-
schrecken, die sie in vielen Fallen erst
sehr langfristig tiber eine hohere Miete
und die Aussicht auf eine positive Wert-
entwicklung wieder einspielen kdnnen.

Auch private Eigenheimbesitzer stehen
vor einer finanziellen Herausforderung.
Selbst wenn die Wirtschaftlichkeitsrech-
nung unterm Strich zum Ergebnis fiihrt,
dass sich die Kosten fiir eine energeti-
sche Sanierung amortisieren, tun sich
viele dltere Hauseigentlimer mit einem
solchen Schritt schwer.

Um die energetische Sanierung von
Bestandsgebduden voranzubringen,
reichen Appelle an das 6kologische Ge-
wissen und ausschlieBlich auf Wirt-
schaftlichkeitsrechnungen abzielende
Argumente nicht aus.

Hier kommt das Konzept der energeti-
schen Quartierssanierung und des ent-
sprechenden Sanierungsmanagements
ins Spiel. Energetische Quartierssanie-
rung bedeutet im Kern, beim Bemiihen
um eine verbesserte Energieeffizienz
nicht einzelne Gebaude isoliert zu be-
trachten, sondern den Blick auf ganze
Quartiere zu lenken. Eine quartiersbezo-
gene Betrachtung der vielfaltigen Mog-
lichkeiten zur Energie- und CO,-Einspa-
rung erlaubt eine optimale Abstimmung
der einzelnen quartiers- und gebdudebe-
zogenen wie gebaudelibergreifenden
MaBnahmen, um so den effizienten Ein-
satz der zur Verfligung stehenden Res-
sourcen zu gewahrleisten sowie einen
optimalen Nutzen zu erzielen.

Beispielsweise kann ein von mehreren
Gebduden genutztes Mikro-Blockheiz-
kraftwerk in der Klimabilanz besser ab-
schneiden und kostenguinstiger sein, als
einzelne Anlagen in jedem Haus. Nicht
zuletzt lassen sich Material und Leistun-
gen glinstiger einkaufen, wenn MaBnah-
men wie Dimmung oder der Einbau
neuer Fenster fiir mehrere Einheiten
geplant und umgesetzt werden.

Durch die Schwerpunktsetzung auf das
Quartier konnen die Akteure vor Ort
aufgrund eines direkten Bezugs zu ihren
Lebenswelten und Lebensbediirfnissen
leichter in die Entwicklung von Strategi-
en und MaBnahmen eingebunden wer-
den. Das beinhaltet etwa die Verbesse-
rung der stadtischen Infrastruktur im
Rahmen der energetischen Optimierung,
wie beispielsweise eine verbesserte Stra-
Benbeleuchtung.

Zudem kann die energetische Sanierung
mit weiteren Zielen der Stadtentwick-
lung verknlipft werden wie beispielsweise
Barrierefreiheit, Baukultur oder die Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitdt im
offentlichen Raum. Wichtige Wechselwir-
kungen kénnen sich auch im Hinblick auf
die groBe Herausforderung ergeben, Kom-
munen und Quartiere auf die Folgen des
demografischen Wandels vorzubereiten.

Erstens wirkt sich eine verbesserte ener-
getische Qualitdt grundsatzlich positiv
auf die Wertentwicklung von Gebauden
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aus. Und zweitens lassen sich gemeinsam
mit der Sanierung auch weitere MaB-
nahmen umsetzen; sei es, Wohnungen
seniorengerecht zu gestalten oder die
Hauser zu modernisieren und fiir mogli-
che Nachnutzer attraktiv zu machen.
Nicht zuletzt profitiert die regionale
Wirtschaft durch Auftrage im Rahmen
der energetischen Stadtteilerneuerung.

Hilfe vom Staat

Manche Themen wie zum Beispiel Ver-
kehr und Energieversorgung bediirfen
einer libergeordneten gesamtstadti-
schen/regionalen Strategie, um zielge-
richtet auf der Quartiersebene umge-
setzt werden zu kdnnen. Eine reine
Quartiersbetrachtung kann hierbei nur
eine begrenzte Wirkung entfalten. Inter-
essant ist die Quartiersebene hingegen
als Versuchsfeld fir Pilotprojekte, um
die dabei gewonnenen Erfahrungen
dann auf die gesamte Stadt oder Region
anzuwenden.

Mit dem Programm ,Energetische
Stadtsanie-rung - Zuschusse fir integ-
rierte Quartierskonzepte und Sanie-
rungsmanager” (Programm Nr. 432)
fordert die KfFW im Auftrag des Bundes-
ministeriums fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS) seit Novem-
ber 2011 Stadte und Gemeinden bei der
Planung und Durchfiihrung von MaB-
nahmen der energetischen Sanierung im
Quartier. Mittlerweile wird im Rahmen
des Programms bundesweit an mehr als
250 Konzepten gearbeitet, bei den
ersten Quartieren beginnt nun die
Umsetzung.

Das Programm fordert die Entwicklung
umfassender Sanierungskonzepte zur
Steigerung der Gebaudeenergieeffizienz
und der damit einhergehenden Minde-
rung von CO,-Emissionen in einem ab-
gegrenzten Quartier sowie den Anschub
entsprechender MaBBnahmen. Neben der
Erstellung eines integrierten Konzeptes
konnen Kommunen fiir die Beschafti-
gung eines Sanierungsmanagers fiir
maximal drei Jahre einen Betrag von

bis zu 150000 Euro erhalten. Sie miis-
sen lediglich den Eigenanteil von 35
Prozent tragen, der bei einer Haushalts-
notlage bis auf fiinf Prozent gesenkt
werden kann.

Die Umsetzung der konkreten Sanie-
rungsmaBnahmen erfolgt auf Kosten
der einzelnen Immobilienbesitzer. Dabei
haben sie die Mdglichkeit, Forderungen
in Anspruch zu nehmen, etwa in Form
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kostengtinstiger KfW-Kredite oder durch
Zuschiisse aus unterschiedlichen Pro-
grammen von Land, Bund und EU. Ein
weiterer Vorteil flir Kommunen: Das
Programm l3sst sich mit anderen Forder-
systemen verzahnen, etwa dem Pro-
gramm ,Soziale Stadt", sodass hier die
Maoglichkeit besteht, die energetische
Quartierssanierung mit anderen wichti-
gen Aufgaben der Stadtentwicklung zu
verbinden.

Dem Sanierungsmanagement kommt
beim Quartierskonzept eine Schliisselrol-
le zu. Im Sinne eines neutralen Kimme-
rers vor Ort tragt es dafiir Sorge, die
entwickelten Konzepte in konkrete MaB-
nahmen zu tberflhren. Es koordiniert
die Umsetzungsplanung und bringt die
einzelnen betroffenen Akteure wie Im-
mobilieneigentiimer, die Kommunalver-
waltung, aber auch lokale Handwerksbe-
triebe und Finanzinstitute zusammen.
Das Sanierungsmanagement ist Anlauf-
stelle und beréat bei technischen oder
organisatorischen Fragen, wie etwa der
Beantragung von Fordergeldern.

Ganz entscheidend ist die tagtdgliche
Uberzeugungsarbeit vor Ort, um Immo-
bilieneigentiimer zu motivieren, in die
energetische Verbesserung ihrer Objekte
zu investieren. Neben der direkten An-
sprache lber Informationsveranstaltun-
gen, Briefe oder Hausbesuche gehort
hierzu auch der intensive Dialog mit
wichtigen Multiplikatoren vor Ort wie
Vereinen, Verbanden oder den Kirchen
und mit den lokalen Medien.

Die Bewaltigung der Energiewende stellt
unsere Gesellschaft vor eine groBe Her-
ausforderung. Soll dieser komplexe Pro-

zess gelingen, muss noch viel geleistet
werden. Eine héhere Energieeffizienz im
Gebdudebestand ist ein wichtiger Faktor
dabei. Um sie zu erreichen, sind erhebli-
che Investitionen sowohl von der &ffent-
lichen wie auch der privaten Seite erfor-
derlich.

Umso mehr kommt es deshalb darauf an,
sich auf die MaBnahmen mit dem besten
Kosten-Nutzen-Verhiltnis zu konzentrie-
ren. Durch eine entsprechende Planung
flir ganze Quartiere lassen sich dabei die
vielfaltigen mdglichen Ansatze zur Ener-
gieeinsparung und -effizienz sowie der
Energieversorgung miteinander verzah-
nen und damit kosteneffizientere Ergeb-
nisse erzielen als mit isolierten Einzel-
maBnahmen. Darlber hinaus birgt das
Agieren auf Quartiersebene erhebliches
Potenzial fiir Kommunen, weitere stadte-
bauliche Themen anzugehen, wie etwa
mehr altersgerechten Wohnraum zu
schaffen und die Attraktivitat der Stand-
orte zu erhdhen.

Die Voraussetzung fiir eine erfolgreiche
Quartiersanierung ist eine stimmige
Planung in Verbindung mit einem guten
Management. Denn neben der Uberwin-
dung vieler technischer und birokrati-
scher Hiirden muss im Laufe der Durch-
fuhrungsphase vor allem immer wieder
Uberzeugungsarbeit geleistet werden.
Hier kommt das Konzept der integrierten
energetischen Quartierssanierung ins
Spiel. Durch einen von Anfang an auf
eine erfolgreiche praktische Anwendung
gedachten Prozess und eine professio-
nelle Begleitung und Kommunikation vor
Ort kdnnen die stadtebaulichen Vorha-
ben zu einem gelungenen Abschluss
gebracht werden. —
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