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Energetische Stadtsanierung 
Pilotprojekt Bergedorf-Süd

Kurzfassung des Energiegutachtens zur Energieeinsparung 

und Effizienzsteigerung in Bergedorf-Süd
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Vorwort 
Die energetische Modernisierung 
des Wohnungsbestands hat zur Er-
reichung der Klimaschutzziele nach 
meiner Auffassung eine heraus- 
ragende Bedeutung. Das Bezirks-
amt hat deshalb zusammen mit der 
zuständigen Behörde für Stadtent-
wicklung und Umwelt einen Antrag 
auf Aufnahme in das Bundespro-
gramm „Energetische Stadtsanie-
rung“ gestellt. Dieses Programm 
fördert die Aufstellung und Um-
setzung von Energiekonzepten für 
Quartiere wie Bergedorf-Süd. 

Die Energiekonzepte sollen Wege 
aufzeigen, wie in Quartieren der 
Energiebedarf soweit gesenkt wer-
den kann, dass eine Reduzierung 
der CO2-Emissionen bis zum Jahr 
2050 um insgesamt 80% ermög-
licht wird. Deshalb sollen quartiers-
bezogen die Potenziale im Bereich 
der energieeffizienten Gebäude- 
sanierung und einer CO2 armen 
Energieversorgung ermittelt wer-
den. 

Dem Antrag auf Aufnahme in das 
Förderprogramm wurde entspro-
chen und seit März 2012 ist Berge-
dorf-Süd eines von zwei Pilotgebie-
ten für Energetische Stadtsanierung 
in Hamburg. 

Zur Erstellung des Energiekonzepts 
war zunächst eine umfangreiche 

Bestandserhebung erforderlich. Da-
bei wurde untersucht, welche ener-
getischen Standards die Bausub-
stanz und welche Heizungstechnik 
die Gebäude aufweisen. Wie hoch 
ist der derzeitige Energieverbrauch? 
Um schließlich die Frage zu beant-
worten: Wo gibt es Einsparpotenzi-
ale? 

Die Untersuchung hat gezeigt, dass 
durch geeignete Maßnahmen die 
geforderten Klimaschutzziele er-
reicht werden können. Vor dem 
Hintergrund der großenteils erhal-
tenswerten Fassaden im Gebiet 
stellen die Gutachter fest, dass 
neben einer sehr behutsamen Ge-
bäudedämmung die notwendigen 
Energieeinsparungen insbesonde-
re durch Verbesserungen an der 
Heiztechnik und durch alternative 
Methoden zur Energieerzeugung 
erreicht werden können.

In der vorliegenden Broschüre wer-
den die Untersuchungsmethode 
und -ergebnisse dargestellt und  
unterschiedliche Ansätze zur Ener-
gieeinsparung aufgezeigt. Nun sind 
Immobilienbesitzer und Grundei-
gentümer gefragt, die Möglichkei-
ten umzusetzen. Die wirtschaftliche 
und sozialverträgliche Ausgestal-
tung soll dabei stets gewahrt blei-
ben. 

Damit dies gelingt, beabsichtigt 
die Behörde für Stadtentwicklung 

und Umwelt zusammen mit dem 
Bezirksamt Aufträge an qualifizier-
te Fachleute zu vergeben, um die 
Umsetzung des Energiekonzepts zu 
unterstützen. Die bei der Erstellung 
des Konzepts entstandenen Netz-
werke aus Eigentümern, Verbän-
den und Bewohnern können hier 
wertvolle Hilfe leisten und eventuell 
vorhandene Hemmnisse abbauen 
helfen. 

Weitere Informationen finden Sie 
auch unter: 
www.bergedorf-sued.de

Arne Dornquast
Bezirksamtsleiter Bergedorf
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Einleitung
Mit der Hamburger Teilnahme  an 
der Pilotphase des bundesweiten 
Förderprogramms Energetische 
Stadtsanierung stieß die Behörde 
für Stadtentwicklung und Umwelt 
der Freien und Hansestadt Ham-
burg im Jahr 2012 umfangreiche 
Untersuchungen zu Potenzialen der 
Energieeinsparung und zu Maßnah-
men zur Steigerung der Energieeffi-
zienz für zwei Hamburger Quartiere 
- Bergedorf-Süd und Dulsberg - an. 

Das Förderprogramm der Kreditan-
stalt für Wiederaufbau (KfW) ist Be-
standteil des Energiekonzepts der 
Bundesregierung vom 28.09.2010. 
Mit vertieften integrierten Quartiers- 
konzepten sollen Wege zur Stei-
gerung der Energieeffizienz der 
Gebäude und der Infrastruktur, ins-
besondere zur Wärmeversorgung 
entwickelt und umgesetzt werden.
 
Das Fördervolumen der KfW um-
fasst einen Zuschuss in Höhe von 
65% der förderfähigen Kosten für 
die Erstellung von energetischen 
Konzepten und für die Beschäfti-
gung eines Sanierungsmanage-
ments in der anschließenden Um-
setzungsphase. 

Bei der Umsetzung von Maßnah-
men ist eine Kombination mit öf-
fentlichen Fördermitteln möglich, 
weswegen die bundesweiten  

Pilotprojekte häufig im Kontext  
integrierter Stadt(teil)entwicklungs- 
konzepte oder wohnwirtschaftlicher  
Konzepte erstellt werden.

Aufgaben und Zielsetzung

Mit der Zielsetzung der Erreichung 
der Hamburger Klimaschutz- 
ziele sowie der Klimaschutzziele 
der Bundesregierung sollen anhand 
der beiden Pilotquartiere Bergedorf-
Süd und Dulsberg Potenziale und 
Maßnahmen in den Handlungs- 
feldern Energieversorgung und  
Effizienzsteigerung aufgezeigt wer-
den. Dabei wird angestrebt, durch 
die Benennung von geeigneten 
Maßnahmen den Endenergiebedarf 
(einschließlich Strombedarf) aller 
Gebäude je m² Geschossfläche im 
Jahr 2030 möglichst deutlich unter 
100 kWh/a zu reduzieren. 

Anhand der Beispiele sollen unter-
schiedliche Wege aufgezeigt wer-
den, wie der Primärenergiebedarf 
der Untersuchungsgebiete bereits 
bis zum Jahr 2030 um etwa 50% 
(gegenüber 2006) gesenkt und die 
CO2-Emissionen zentraler Hand-
lungsbereiche bis 2050 auf ein  
Minimum reduziert werden können.  

Quartiersansatz

Insbesondere bei der Berücksichti-
gung möglichst aller relevanten  
städtebaulichen, denkmalpfleger-
ischen, baukulturellen, wohnungs-

wirtschaftlichen und sozialen 
Aspekte bilden integrierte Quartiers- 
konzepte die beste Betrachtungs-
ebene, um festzustellen, welche 
technischen und wirtschaftlichen 
Energieeinsparpotenziale in einem 
Quartier bestehen. Ebenso ermög-
licht die Quartiersebene eine gute 
Übersicht, welche konkreten, ggf. 
synergetischen Maßnahmen er-
griffen werden können, um kurz-, 
mittel- und langfristig CO2-Emissi-
onen zu reduzieren. Integrierte An-
sätze bilden eine zentrale strategi-
sche Entscheidungsgrundlage und  
Planungshilfe für eine an der Ge-
samteffizienz energetischer Maß-
nahmen ausgerichtete Investitions-
planung privater und öffentlicher 
Akteure in Quartieren.

Bearbeitung
Das Pilotprojekt der energetischen 
Stadtsanierung Bergedorf-Süd wird 
von der Energieabteilung der Behör-
de für Stadtentwicklung und Um-
welt in enger Kooperation mit dem 
Bezirksamt Bergedorf betreut. 

Mit der Erstellung des integrierten 
Energiegutachtens zur Identifizie-
rung von Potenzialen und der Be-
nennung konkreter Maßnahmen 
wurde eine  Arbeitsgemeinschaft 
aus Architekten, Ingenieuren, Kom-
munikationsexperten und Stadt-
analysten beauftragt: die Firmen 
Metropol Grund, MegaWATT und 
konsalt.
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Abbildung 3: Überblick des Projektgebietes (Siehe Anlage 2) 

Das ausgewählte Untersuchungsgebiet eignet sich außerordentlich gut für das Förderprojekt 
"Energetische Stadtsanierung", da es Stellvertreter für ganz viele städtische Quartiere ist. Mit 
Gebäuden aus allen Baualtersklassen und erhaltenswürdigen Architekturstilen sowie vielfältigen 
Nutzungsarten ist die Komplexität für die zukünftigen Effizienzsteigerungen äußerst hoch. Darüber 
hinaus befinden sich im Untersuchungsgebiet die meisten Gebäude im Streubesitz, meist geprägt 
durch mittelständische Immobilienbesitzer. Nur einige Wohnanlagen und flächenintensive Handels- 
sowie Dienstleistungsimmobilien befinden sich im Besitz von freien und kommunalen Wohnungsbau- 
und Immobilienunternehmen. 

 

  

Bergedorf-Süd
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Untersuchungsgebiet
Bergedorf-Süd ist Teil der Metropol-
region Hamburg und liegt zentral im 
Hamburger Bezirk Bergedorf.
Es liegt in der Nähe zum Bergedorfer  
Einkaufszentrum und dem Fern-, 
Regional- und S-Bahnhof Bergedorf. 
Die Fläche beträgt etwa 35 ha und 
umfasst dabei den zentralen Ein-
kaufsbereich und die umliegenden 
Wohngebiete.
Das Gebiet Bergedorf-Süd wurde 
2011 auf der Basis eines Integrierten 
Entwicklungskonzeptes (IEK) per 
Senatsbeschluss als Fördergebiet 
der Integrierten Stadtentwicklung 
im Bund-Länder-Programm „Aktive 
Stadt- und Ortsteilzentren“ fest-
gelegt. Auf dieser Grundlage wur-
de das Gebiet Bergedorf-Süd als  
Pilotquartier für das KfW Programm 
„Energetische Stadtsanierung -  
Zuschüsse für integrierte Quartiers-
konzepte“ ausgewählt.

Städtebau und Architektur

Bergedorf-Süd hat eine in der 
Gründerzeit entstandene markante 
städtebauliche Struktur mit hohem 
Identifikationswert und verfügt mit 
zahlreichen Jugendstilgebäuden 
über attraktive Wohnlagen. Mit Ge-
bäuden aus allen Baualtersklassen 
und erhaltenswürdigen Architektur-
stilen sowie vielfältigen Nutzungs-
arten ist die Komplexität für die 
zukünftigen Effizienzsteigerungen 

äußerst hoch. Der umfassende Nut-
zungsmix und die Vielzahl an stadt-
bildprägenden Gebäuden bieten 
gute und übertragbare Vorausset-
zungen, in einem Pilotquartier auf-
zuzeigen, dass die ambitionierten 
Klimaschutzziele bis zum Jahr 2050 
auch in einem heterogenen Gefüge 
erreichbar sind.

Sanierungszustand

Der Sanierungszustand ist sehr 
durchwachsen und reicht von kaum 
sanierten, denkmalgeschützten 
Fachwerkhäusern bis vollsanierten 
und umfänglich gedämmten Ge-
bäuden. Beinahe jedes Haus ist teil-

saniert (neuere Fenster, teilweise 
Dämmung oder eine optimierte Hei-
zungsanlage) und an den meisten 
Dächern wurden Ausbesserungen, 
nachträgliche Dämmungen oder 
Ausbauten vorgenommen.

Eigentümerstruktur und  
Nutzungssektoren
Innerhalb des Untersuchungs-
gebietes werden ca. 70% der ge-
samten Geschossfläche - vor allem 
in Ein- oder Mehrfamilienhäusern 
- von privaten Haushalten genutzt. 
Die anderen 30% verteilen sich 
auf Handels-, Dienstleistungs- und 
Sonderbauflächen. Nur einige 

Untersuchungsgebiet Bergedorf-Süd im Bezirk Bergedorf
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Wohnanlagen und flächenintensive 
Handels- sowie Dienstleistungs-
immobilien befinden sich im Besitz 
von freien oder kommunalen Woh-
nungsbau- und Immobilienunter-
nehmen. Die Eigentumsstruktur ist 
deutlich durch Einzeleigentum ge-
prägt. Insgesamt leben knapp 4.600 
Menschen in Bergedorf-Süd.

Energieversorgung

Die Gebäude in Bergedorf-Süd wer-
den heute überwiegend mit Erdgas 
beheizt. Der Wärmeverbrauch  aller 
Nutzungssektoren liegt bei durch-
schnittlich 120 kWh/(m²a). Der Haus-
haltsstromverbrauch liegt mit 41 kWh/
(m²a) etwa 30% über dem deutsch-
landweiten Durchschnitt, was u.a. 
an den intensiven Beleuchtungen 
der Nicht-Wohngebäude, insbeson-
dere der Einzelhandelsimmobilien 
liegt. Im Untersuchungsgebiet be-
tragen die gebäudebezogenen CO2-
Emissionen pro Einwohner 4,0 t/a. 
Für die Ist-Bilanzierung der strom- und 
wärmebezogenen Energieverbräu-

che wurden die Verbrauchsdaten der 
Versorger aus den Jahren 2010 und 
2011 herangezogen. Diese Erkennt-
nisse, die hohe Bebauungsdichte und 
der Stromverbrauch bieten im Hin-
blick auf die heutigen CO2-Emmissi-
onen und Energiekosten erhebliches 
Potenzial für den Einsatz von Nah-
wärmenetzen, Blockheizkraftwerken 
und erneuerbaren Energien.

Energiebedarf

Für die Berechnung der Energie-
bedarfe nach Energieeinsparver- 
ordnung (EnEV) wurden umfangrei-
che Erkenntnisse über den Gebäude-
bestand im Untersuchungsgebiet, 
der aus nahezu 500 Gebäuden be-
steht, aufgenommen. Hierfür wurde 
ein spezifischer Erfassungsbogen 
erstellt und durch Sachverständige 
im Rahmen von Besichtigungen der 
Gebäudehülle bewertet. Für die CO2-
Faktoren wurden vorgegebene Wer-
te der Behörde für Stadtentwicklung 
und Umwelt der Freien und Hanse-
stadt Hamburg (BSU, FHH), Leitstelle 

Klimaschutz, Stand März 2013, zu-
grunde gelegt. Ermittelt wurden für 
das Quartier Wärmebedarf, Primär-
energie- und Endenergiebedarf sowie 
CO2-Emissionen. Der berechnete 
Wärmebedarf der Gebäude liegt bei 
durchschnittlich 156 kWh/(m²a) und 
beträgt in Summe ca. 50.000 MWh 
(Raumwärme und Trinkwasser- 
bedarf). Der durchschnittlich errech-
nete Endenergiebedarf pro m² Ge-
schossfläche – einschließlich Strom-
bedarf aller Gebäude  – liegt bei knapp 
200 kWh. 

Referenzgebäude

Auf Grundlage einer detaillierten 
Analyse der Bestandsgebäude wur-
de für Bergedorf-Süd eine Systema-
tik zur Kategorisierung entwickelt.  
Dabei wurde deutlich, dass bestimm-
te Gebäudetypen, bedingt durch die 
Entwicklung des Quartiers, häufiger 
anzutreffen sind als andere. Durch 
die Zuordnung der Gebäude nach 
den Kriterien Denkmalschutzwert, 
Baualtersklasse und Nutzung wurden 
Referenzcluster, mit typischen tech-
nischen, konstruktiven und energeti-
schen Eigenschaften gebildet. 
Anschließend wurden für 12 ausge-
wählte Referenzgebäude intensive 
Bestandsaufnahmen und Bilanzierun-
gen gemäß den Anforderungen der 
Energieberatung bzw. der EnEV 2009 
durchgeführt, um den Ist-Zustand, 
Potenziale, Maßnahmen und Hand-
lungsempfehlungen benennen zu 
können.

84 
 

 
Energetische Stadtsanierung Bergedorf-Süd                                         Stand 21.11.2013                                               Metropol Grund GmbH 
                                                                                                                                                                                  MegaWATT GmbH 
                                                                                                                                                                           konsalt GmbH 

 

Bilanzierungsergebnisse Baucluster: CO2 Emission 
 

 
 
 
Bilanzierungsergebnisse Baucluster: End- und Primärenergiebedarf  
 
 

 

Abbildung 53: Baucluster Ist-Zustand, Kennwerte Energiebedarf und CO2- Emission 

Für die CO2 Faktoren wurden abweichend zur EnEV vorgegebene Werte der Behörde für 
Stadtentwicklung und Umwelt der Freien und Hansestadt Hamburg (BSU, FHH), Leitstelle 
Klimaschutz, Stand März 2013, zugrunde gelegt (Anlage 16). 
 

Ist-Situation der CO2-Emissionen in Bergedorf-Süd
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Akteursbeteiligung
Die Umsetzung von Effizienzmaß-
nahmen zur Energieeinsparung und 
die Erreichung von Klimaschutz-
zielen in einem Quartier sind neben 
den technischen Möglichkeiten und 
vor Ort erschließbaren Energie-
ressourcen in hohem Maß von der 
Mitwirkung von Einzelakteuren und 
Akteursnetzwerken abhängig. Kon-
zeptentwicklungen müssen daher 
im Besonderen auf die verschiede-
nen Belange und Interessen der je-
weiligen Akteursgruppen eingehen. 

Bei der Erhebung der Potenziale für 
Bergedorf-Süd sowie bei der Ent-
wicklung von realistischen Hand-
lungsempfehlungen waren Einzel-
gespräche und Gesprächsrunden 
mit privaten Akteuren, insbeson-
dere mit den privaten Grundeigen-
tümern, ein wichtiger Aspekt, um 
Chancen und Hemmnisse für mögli-
che Einspar- und Effizienzpotenziale 
zu identifizieren.

Module und Strategien

Die entwickelten Informationsange-
bote und Hinweise auf der Website 
www.bergedorf-sued.de/energeti-
sche-stadtsanierung sowie in den 
Printmedien erfüllten sowohl das 
Ziel, die Stadtteilöffentlichkeit zu 
erreichen als auch den interessier-
ten und involvierten Akteuren einen 
Einstieg in die Diskussion und den 
Wissensaustausch zu ermöglichen. 

Offene Fragen, Bedenken, Interes-
sen und Ziele aus Sicht von Woh-
nungsunternehmen und Grund-
eigentümern wurden durch Runde 
Tische und Expertengespräche auf-
genommen und dokumentiert. Auf 
diese Weise konnten wichtige An-
regungen und Hinweise aus dem 
Quartier bei der Entwicklung von 
Maßnahmen- und Handlungs- 
empfehlungen Berücksichtigung 
finden.

Die Strategie der Öffentlichkeits-
arbeit umfasste folgende Bausteine: 

- Information & Erzeugung von  
Aufmerksamkeit

- Aktivierung & Sensibilisierung für 
das Thema Energieeffizienz und 
Energieeinsparung sowie für die 
Belange der anderen Akteursgrup-
pen (Kommunikation erzeugen)

- Mitwirkung über Teilnahmen & Zu-
stimmungen bzw. Partnerschaften 

u.a. bei der Ermittlung von Refe-
renzgebäuden (Kooperationen auf-
bauen)

Herausforderungen

Das Bewusstsein bezüglich der 
Notwendigkeit energetischer  
Sanierungsmaßnahmen ist bei den 
meisten Akteuren in Bergedorf-Süd 

Vorstellung und Diskussion der vorläufigen Ergebnisse im Sanierungsbeirat 

Öffentlichkeitsarbeit und Akteursbeteiligung

Im Gesamtprozess identifizierte und involvierte Akteure

Seite 42.

Bürgerinnen und Bürger / interessierte 
Stadtöffentlichkeit

Externe Energie- und Fachexperten
Grund- und Immobilieneigentümer / 
Verwalter

Interessensvertretungen
Grundeigentümerverband
Juristische Fachverbände
Mietervereine
Sanierungsbeirat

Politik / Arbeitskreis 
Energiepolitische Sprecher

Politik / Bezirksversammlung /
Stadtplanungsausschuss

Medienvertreter

Ausführende Fach- /
Gewerbeunternehmen

Energie-Versorger

Verwaltung / Bezirksamt Bergedorf
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
Fachamt Sozialraummanagement
Fachamt Management Öffentlicher Raum

Verwaltung / Behörde für 
Stadtentwicklung und Umwelt
Amt für Natur- und Ressourcenschutz
Amt für Wohnen, Stadtentwicklung  
und Bodenordnung
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zwar durchaus vorhanden, aber un-
terschiedlich stark ausgeprägt. Für 
Grundeigentümer mit kleineren 
Beständen oder bei Grundeigen-
tümern, die ihre Immobilie selber 
nutzen, ist die energetische Sanie-
rung eine große Herausforderung 
in puncto Planung, Konzeption 
und Ausführung an ihrer jeweili-
gen Immobilie sowie Beratung,  
Fördermöglichkeiten, Umsetzungs-
alternativen und Finanzierung bei 
konkreten Maßnahmen.

Sanierungsbegleitung

Eine fachliche Begleitung und ein in-
tensivierter Wissensaustausch sind 
entscheidende Voraussetzungen, 
um die Anzahl und die Qualität der 
energetischen Sanierungen zu er-
höhen. Ebenso bedarf es aus Sicht 

der mehrheitlichen Akteure ne-
ben den Ansätzen zur technischen  
Optimierung der Gebäudehülle, 
Anlagentechnik oder Wärmeversor-
gung auch einer Sensibilisierung der 
Energieverbraucher. Aufklärung, 
Sensibilisierung und Motivierung 
im Sinne eines ressourcenschonen- 
den Nutzerverhaltens bilden we-
sentliche Ausgangspunkte, um 
Verbrauchs- und Nutzerverhalten 
entsprechend den Anforderungen 
der Klimaschutzziele zu verändern. 
Hierbei sind sowohl Eigentümer 
und Vermieter als auch Politik und 
Verwaltung gefordert.

Im Verlauf bis 2020 / 2030 / 2050 
muss die kontinuierliche Aktivie-
rung und Betreuung der Eigentümer 
mit dem Fokus auf Investitions-
sicherheit und Steigerung der  
Sanierungsraten gewährleistet sein. 
Ebenso wichtig für den Erfolg ist die 
Sensibilisierung und Heranführung 
der Mieter bzw. Eigennutzer an 
das Thema Änderung des Nutzer-
verhaltens sowie das Engagement 
für zielführende, öffentlichkeits- 
wirksame Aktionen zugunsten von 
Klimaschutz und Energieeffizienz. 

Öffentlichkeitsarbeit und Akteursbeteiligung

Im Gesamtprozess identifizierte und involvierte Akteure

Seite 42.

Bürgerinnen und Bürger / interessierte 
Stadtöffentlichkeit

Externe Energie- und Fachexperten
Grund- und Immobilieneigentümer / 
Verwalter

Interessensvertretungen
Grundeigentümerverband
Juristische Fachverbände
Mietervereine
Sanierungsbeirat

Politik / Arbeitskreis 
Energiepolitische Sprecher

Politik / Bezirksversammlung /
Stadtplanungsausschuss

Medienvertreter

Ausführende Fach- /
Gewerbeunternehmen

Energie-Versorger

Verwaltung / Bezirksamt Bergedorf
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
Fachamt Sozialraummanagement
Fachamt Management Öffentlicher Raum

Verwaltung / Behörde für 
Stadtentwicklung und Umwelt
Amt für Natur- und Ressourcenschutz
Amt für Wohnen, Stadtentwicklung  
und Bodenordnung

Runde Tische: Gebäudehülle, -technik, 
Energieversogung, Nutzerinteressen

Gespräche mit Eigentümern, Dienst-
leistern und Interessensvertretungen

Identifizierte und involvierte Akteure in Bergedorf Süd
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Thermische Gebäudehülle

 Die Sanierungsquote liegt als 
Ausgangslage bei 1%

 Vergleiche: Sanierungsquote 
in Deutschland liegt aktuell 
bei 0,8-1,3% (Deutsche 
Energieagentur; Dena)

 bis 2050 können etwa 50% 
des Wärmebedarfs 
eingespart werden (durch 
energetische Maßnahmen 
an der Gebäudehülle und 
effizienter Lüftungstechnik)

Sanierungsquote & Reduktionspfad

Seite 19

6.
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Reduktionspfad für den Wärmebedarf

können bis 2050 etwa 50% des 
heutigen Wärmebedarfs eingespart 
werden.

Nachhaltiger Städtebau

In Bergedorf-Süd ergeben sich 
durch das heterogene Stadtbild zahl-
reiche städtebauliche Potenziale.  
Im Kontext des Zusatzbedarfs an 
Wohnfläche in der Folge des Stadt-
wachstums ließen sich mit einer 
Neuformulierung der Dichte (z.B. 

Potenziale 
und Ansätze
Gebäudesanierung

In allen Baualtersklassen sowie 
Nutzungsstrukturen sind energe-
tische Einsparpotenziale möglich. 
Wärmeverluste durch alte Fenster 
oder schlecht gedämmte Dächer 
und Außenmauern (Transmissions-
wärmeverluste) sowie Lüftungs-
wärmeverluste können deutlich 
reduziert werden. Denkmalschutz 
und der Erhalt der architektonisch 
relevanten, das Quartier prägenden 
Fassaden beschränken ggf. die Fas-
sadendämmung, aber die weiteren 
Einsparpotenziale (Keller, Dach, 
Fenster, Lüftung) sind immer noch 
sehr beachtlich. Auch müssen nicht 
stets Vollsanierungen erfolgen, son-

dern mit Blick auf die Sanierungs-
strategien und finanziellen Möglich-
keiten der Eigentümer können auch 
Teilmaßnahmen auf der Grund-
lage eines abgestimmten Gesamt- 
konzeptes zielführend sein. Die auf 
die thermische Gebäudehülle bezo-
genen Einsparpotenziale werden in 
der unteren Grafik in Relation zum 
Ist-Bedarf von Bergedorf-Süd je-
weils pro Referenzgebäude aufge-
zeigt.

Entsprechend möglicher Maß-
nahmen an der Gebäudehülle und 
Lüftungstechnik sowie einer not-
wendigen Steigerung der Sanie-
rungsquote (aktuell 0,8% - 1%) bis 
2020 um 1,2% (entspricht 12% 
der BGF), bis 2030 um 1,8% (ent-
spricht 30% der BGF) und bis 2050 
um 2,2% (entspricht 74% der BGF) 
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Gebäudesanierung, Anlagentechnik und 
Primärenergiebedarf / CO2-Emissionen

 Nach 20 Jahren (2033) ist der Austausch der 
Wärmeerzeuger abgeschlossen.

 Zwischen 2033 und 2050 sinken die Werte 
aufgrund von Sanierung und Substitution von 
Erdgas durch Biomethan im Nahwärmenetz

 Primärenergieverbrauch:
SGM FiM

2033 -77% -65%
2050 -88% -77%

 CO2-Emissionen:
SGM FiM

2033 -77% -63%
2050 -91% -77%

Reduktionspfade

Seite 28
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Erschließung von Brachflächen, 
Aufstockungen, Nachverdichtung in 
der Fläche) die CO2-Emission pro m² 
Wohnfläche reduzieren.
Weiter hinzu kommt, dass der Bau-
bestand mit Lebenszyklen von 50 
bis 100 Jahren in Zukunft zu er-
höhten Abrissquoten führen wird. 
Gebäude, die nicht in einem Turnus 
von 30 Jahren einer Kernsanierung 
unterzogen wurden, sind häufig 
nach 60 bis 100 Jahren nicht mehr 
wirtschaftlich zu sanieren. Zusätz-
lich ergeben sich aus den nicht aus-
gebauten Dachgeschossen, Auf-
stockungsmöglichkeiten sowie aus 
den Gebäudetypologien der 1960er-
1980er Jahre weiteres Potenzial für 
die effiziente Nutzung von Gebäu-
den und Energie. 

Ortsspezifische Potenziale von 
Bergedorf-Süd sind das geplante 
Neubaugebiet Brookdeich sowie 
die Neuentwicklung bzw. Sanierung 
von öffentlichen Gebäuden wie 
dem Kulturzentrum Lichtwarkhaus 
oder der Rudolf-Steiner-Schule, die 
sich als Ankernutzer von zukünfti-
gen Nahwärmenetzen entwickeln 
ließen.

Wärme- und  
Stromerzeugung

Deutliche CO2-Reduktionen und 
Verringerungen des Primärenergie-
bedarfs werden auch in Bergedorf-
Süd beim turnusmäßigen Austausch 
von Wärmeerzeugungsanlagen, 

aufgrund des kürzeren Lebens- 
zyklus von 15 - 20 Jahren, eintreten.  
Dabei wird sich der Einsatz von Kraft-
Wärme-Kopplungsanlagen (KWK) / 
Blockheizkraftwerken (BHKW) so-
wohl im Privat- als auch Gewerbe- 
bereich deutlich positiv auf die Ener-
gieeffizienz und Energiebilanz aus-
wirken. Eine Anschlussmöglichkeit 
an das Hamburger Fernwärmenetz 

besteht aufgrund räumlicher, wirt-
schaftlicher und technischer Gründe 
derzeit nicht.
Insbesondere aber durch die Kom-
bination unterschiedlicher Tech-
nologien (zentrale und dezentrale 
Blockheizkraftwerke, dezentrale 
Wärmepumpen, Solarthermie) so-
wie durch die Nutzung und Kom-
bination unterschiedlicher Energie-

Berechnete Reduktionspfade für Primärenergieverbrauch und CO2-Emissi-
onen nach finnischer Methode (FiM) und Stromgutschriftmethode (SGM)
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Abbildung 105: Verlauf der CO2-Emissionen und der Gradtagszahlen in Hamburg zwischen 2003 und 2010 

 
Energiemix in Bergedorf- Süd 
 
In Abbildung 106 sind die Anteile der Energieträger an der Wärmeversorgung in den betrachteten 
Jahren dargestellt. Durch den Flächeninhalt der Kreise wird zusätzlich die Höhe des Wärmebedarfs 
veranschaulicht. Der Anteil des Erdgases wird bei Realisierung der Maßnahmen stetig verringert. Der 
Stromanteil wird 2010 noch durch Nachtspeicherheizungen bedingt, zukünftig wird der 
ausgewiesene Strom jedoch zum Antrieb der Wärmepumpen eingesetzt. Der Effekt der BHKW-
Stromerzeugung kann in dieser Abbildung nicht veranschaulicht werden. 

 

Abbildung 106: Anteile der Energieträger an der Wärmeversorgung  von 2010 bis 2050 

In Anlage 23 sind die ausführlichen Berechnungen für alle Varianten enthalten. Für die dezentralen 
Lösungen sind sowohl die Berechnung pro Gebäudezustand als auch die Gesamtsummen aufgeführt. 
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quellen – fossiler und erneuerbarer 
– lassen sich entsprechend der indi-
viduellen Anforderungen der Immo-
bilien sowie der Möglichkeiten der 
Eigentümer und Nutzer passende 
Konzepte für die Wärmeversorgung 
erstellen.
Ein wesentliches Potenzial CO2 zu 
reduzieren, wird in Wärmeversor-
gungsvarianten  mit Nahwärme- 
netzen gesehen, die durch Erdgas   
oder auch mit Biomethan betriebene  
BHKW Erdgas-Spitzenlastkessel 
gespeist werden. So kann auch ein 
Teil des Strombedarfs im Quartier 
effizient gedeckt werden. Außer-
halb der vorgesehenen Nahwärme- 
netze sind dezentral entweder  
Mikro-BHKW mit Erdgaseinsatz oder 
geothermische Wärmepumpen  
möglich, die zudem durch den Ein-
satz solarthermischer Kollektoren 
und Photovoltaik-Module unter-
stützt werden können. 

Trotz der technischen Möglichkei-
ten muss berücksichtigt werden, 
dass mit einer hohen Wahrschein-
lichkeit auch langfristig weiterhin 
etwa 15% der Gebäude von Ber-
gedorf-Süd ausschließlich über 
Erdgas-Brennwertkessel versorgt 
werden und damit nicht das volle 
Potenzial zur Energieeinsparung 
ausgeschöpft werden kann.

Solarenergie
Die Nutzung der Dachflächen er-
möglicht einen Energieertrag von 
3.500 MWh/a durch Photovoltaik, 
dies sind ca. 20% des Stromver-
brauchs im Untersuchungsgebiet. 
Der mögliche solarthermische Ener-
gieertrag liegt mit 12.000 MWh/a 
etwa bei einem Drittel des gesam-
ten Wärmebedarfs. Das Potenzial  
aus solarer Strahlungsenergie  
erfolgte über die Auswertung 
des Hamburger Solaratlas auf  

www.hamburgenergiesolar.de und 
kann dort gebäudespezifisch ge-
prüft werden.

Geothermie 
Das geothermische Potenzial kann 
anhand der Gesamtoberfläche des 
Gebiets von ca. 300.000 m² und  
einer Entzugsleistung dieser Fläche 
in Höhe von 30 - 50 W/m² auf 9 - 15 
MW geschätzt werden. Aufgrund 
der ausgeprägten Flächenver- 
siegelung kann dieses Potenzial  
kaum ausgeschöpft werden. 
Da auch die Nutzung von Erd-
sonden durch die Nähe zu Trink-
wasserentnahmestellen und den 
Grundwasserschutz zum Teil stark 
eingeschränkt ist, wird davon aus-
gegangen, dass etwa 6% des 
Wärmebedarfs durch die geother-
mische Nutzung gedeckt werden 
kann.

Veränderung der Anteile bei den Energieträgern 2010, 2030, 2050
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Bauteil Kosten per m², 
bei Gesamtmaßnahmen 

Kosten per m², 
bei Einzelmaßnahmen 

Energetischer Anteil in % (€) 

Fenster, 3-fach vergl. 475 523 15 (71,25 €)

Fenster, 2-fach vergl. 350 385 14 (49,00 €) 

Außenwand, WDVS, 
verputzt

175 193 43 (75,25 € ) 

Außenwand, WDVS, 
Spaltklinker 

250 275 60 (150,00 €) 

Außenwand, 
Einblasdämmung 

45-50 50-55 100 (45,00 € - 50,00 €) 

Dachflächen, Gaubenflächen 225 248 56 (126,00 €) 

Kellerdecke 30-50 33-55 50 (15,00 € - 25,00 €) 

11

Kosten und  
Wirtschaftlichkeit
Das errechnete Gesamtinvestment 
für alle Gebäude im Quartier beläuft 
sich ca. auf 100 Millionen Euro und 
berücksichtigt die Gebäudehülle in-
klusive Lüftungstechnik. Dabei ist 
zu berücksichtigen, dass der rein 
energetische Anteil zur Steigerung 
der Energieeffizienz etwa 50% der 
Kosten ausmacht. Die Kosten las-
sen sich in der Kombination mit 
Neubau- oder Erweiterungsbauten 
reduzieren (Synergieeffekte). Die 
individuellen Kosten differieren je 
nach Baualtersklasse und je nach 
Stand der Modernisierung bei den 
Referenzgebäuden. Die Kosten der 
Lüftungsanlagen wurden in den 
Kostenzusammenstellungen für die 
Referenzgebäude und Baucluster 
zu 100% als energetische Kosten 

berücksichtigt. Konzeptionell ist hier 
der Einbau von effizienten dezen-
tralen Be- und Entlüftungsanlagen 
(Kurzbezeichnung KWL - Komfort-
wohnraumlüftung), die dem Stand 
der Technik entsprechen, vorge-
sehen. Erfahrungsgemäß liegen die 

Kosten zwischen 6.000 Euro und 
11.000 Euro je Wohneinheit.

Der Aufbau von Nahwärmenetzen 
im Untersuchungsgebiet ist pers-
pektivisch denkbar und aus wirt-
schaftlichen Gründen empfehlens- 

Beispiel Wärmemischpreis verschiedener Versorgungsvarianten

153 
 

betrieben werden (G2). Der insgesamt höchste Wärmemischpreis gilt für die Geothermienutzung mit 
Wärmepumpen, hier wirken sich v.a. die hohen Investitionen in die Erdwärmesonden negativ aus 
(G3). 

Unter Berücksichtigung der festgelegten Anteile der Versorgungsvarianten G1 bis G3 folgt als 
Wärmemischpreis im Gesamtgebiet ab 53€/MWhth ab 2033. 

 

Abbildung 104 Wärmemischpreis der Versorgungsvarianten im Vergleich 

Weitere Entwicklungskerne für Nahwärmelösungen 

Zusätzlich zu den detailliert untersuchten Versorgungslösungen ist der Aufbau weiterer 
Nahwärmenetze im Untersuchungsgebiet denkbar und aus wirtschaftlichen Gründen 
empfehlenswert, da unter günstigen Randbedingungen ein niedriger Wärmepreis erreicht werden 
kann. Abbildung 105 und Abbildung 106 zeigen einige mögliche Ausgangspunkte für solche Netze: 

1: am Brookdeich (bereits untersucht) 
2: Rudolf-Steiner-Schule 
3: Lichtwarkhaus 
4: Wohnungsbau 
5: erweitertes Gebiet nördlich des Brookdeichs im Betrieb mit Biomethan (bereits untersucht) 

Bis auf das erweiterte Gebiet nördlich des Brookdeichs (5) wird in allen Fällen der Betrieb mit Erdgas 
zur Stromeigennutzung angesetzt. Dies setzt voraus, dass der jeweilige Betreiber in einer oder 
mehreren Liegenschaften seinen Strombedarf mit der KWK-Anlage decken kann. Der Anschluss 
weiterer Wärmekunden ohne Stromversorgung ist dann möglich. Die roten Pfeile symbolisieren 
mögliche Ausbreitungsrichtungen. 

In Abbildung 105 sind zunächst die spezifischen CO2-Emissionen der Wärmeversorgung nach der 
Finnischen Methode über die Kreisfläche dargestellt. Als erste Annahme für die Kerne 2, 3 und 4 wird 
derselbe Wert wie am Brookdeich angesetzt. 
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wert, da unter günstigen Rahmen-
bedingungen ein niedriger Wärme-
preis erreicht werden kann.
Die erreichbaren Wärmepreise hän-
gen allerdings stark von der Ver-
sorgungsvariante und der Bedarfs- 
charakteristik des jeweiligen Ge-
bäudes ab. BHKW-Lösungen mit 
Eigenstromerzeugung können bei 
größeren Neubauvorhaben im güns-
tigsten Fall mit etwa 55 €/MWh (in 
Vollkostenrechnung) bei mindes-
tens 20% unterhalb einer Referenz-
versorgung mit Erdgas-Brennwert-
kesseln liegen. Biomethan-BHKWs 
sind mit ca. 120 €/MWh und Wär-
mepumpen mit 170€/MWh  unter 
den bisherigen Förderungskondi-
tionen deutlich teurer (Die Kosten 
für die Energieversorgung wurden 
als Wärmepreise angegeben, da sie 
einen wesentlichen Faktor für den 
Nutzer bzw. Mieter darstellen).

Bei der Vollkostenrechnung wurden 
alle wesentlichen Kostenkompo-
nenten beachtet, wie: 

- Energie- und Brennstoffpreise 

- Kapitaldienst für die Anlage

- Betriebskosten 

- Personalkosten 

Darüber hinaus wurden folgende 
Kostenstrukturwerte als Prämissen 
der Berechnung angesetzt: 

Wartung, Instandhaltung, Reparaturen: 
3% der Investition p. a. 
Wartung KWK: 
10 €/MWhel 

Versicherung, Verwaltung: 
1,5% der Investition p. a. 
Nutzungsdauer: 15 Jahre (einheitlich) 
Zinssatz: 6% p. a. 
Personalbedarf für Bedienung: 
50 T€/AN, a49 

Fördergrundlagen

Die Kreditanstalt für Wiederauf-
bau (KfW) sowie die Investitions- 
und Förderbank (IFB) Hamburg 
bieten sowohl für kommunale  
Unternehmen als auch für private 

Ausblick

Wohnungsunternehmen und Haus-
eigentümer unterschiedliche För-
derangebote an. Die Förderange-
bote umfassen sowohl Darlehen als 
auch nicht rückzahlbare Zuschüsse. 
Zudem sind in der Regel die Förder-
angebote auch mit Förderungen an-
derer Stellen (BAFA, Bundesminis-
terien, EU) kombinierbar.

Die Kosten der Sanierungsmaßnah-
men lassen sich heute nicht aus-
schließlich durch Förderungen oder 
Energieeinsparungen amortisieren. 
Dennoch entscheiden sich viele 
Eigentümer für eine konsequente 
Kernsanierung, die nicht nur einen 
höheren und zeitgemäßen Komfort 
bietet, sondern auch eine nach- 
haltige Sicherung der Immobilien-
werte gewährt.
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Übersicht exemplarischer Förderangebote der KfW und IFB Hamburg

Bauen, Wohnen und Energie sparen 

 151: Energieeffiziente Sanierung von 
Wohngebäuden 
mit Darlehen u./o. Zuschüssen

 153: Energieeffiziente Errichtung von 
Wohngebäuden
mit Darlehen

Kommunale und Soziale Infrastruktur
Programmgruppe Energetische Stadtsanierung 
 432: Entwicklung und Umsetzung integrierter 

Quartierskonzepte 
mit Zuschüssen

 201/202: Energieeffizienz der kommunalen     
Versorgungssysteme - Wärme, Wasser und 
Abwasser 
mit Darlehen

Wohnungsbauprogramm der Stadt Hamburg

 Energieeffiziente Modernisierung von 
Mietwohnungen 
mit Zuschüssen

 Energieeffiziente Modernisierung von 
selbstgenutztem Wohnraum 
mit Zuschüssen

Nichtwohngebäude

 Energetische Modernsierung der Gebäudehülle und 

Energieberatung bei Nichtwohngebäuden
mit Zuschüssen

Energieberatung

 Ausfertigung eines Hamburger Energie-
passes mit Modernisierungsempfehlungen

Seite 33

Hemmnisse - Handlungsempfehlungen9.
Wer bietet Förderung mit welchen Zielen/Schwerpunkten an?
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Ausblick
Im Zusammenwirken der vorge-
schlagenen Gebäudesanierungen 
und Versorgungslösungen können 
die CO2-Emissionen des Wärme-
bezugs bis 2033 bis zu 60% ge-
genüber 2010 reduziert werden, 
bis 2050 bis zu 75% - berechnet 
nach der so genannten finnischen  
Methode (FiM). Nach der so ge-
nannten Stromgutschriftmethode 
(SGM) sogar bis 2033 um 80% und 
bis 2050 um 92%. 
Für die untersuchten Wohngebäude 
ist es möglich, durch die Durchfüh-
rung der Sanierungsmaßnahmen 
entsprechend des umfangreichen  
Maßnahmenkatalogs in der Regel 
einen KfW 100 Standard zu errei-
chen, größtenteils sogar ohne Ein-
satz von erneuerbaren Energien.

Die ambitionierten Einsparungen 
bei der Gebäudehülle können aller-
dings nur erreicht werden, wenn 
die Gesamtmaßnahmen pro Gebäu-
de umfänglich umgesetzt werden. 
Gleichzeitig sollte die Erneuerung 
der Wärmeerzeugungsanlagen 
nicht wieder durch Gas-Brennwert-
kessel erfolgen, sondern durch den 
Einsatz von erneuerbaren Energien 
und/oder Blockheizkraftwerken. Die 
zusätzliche Produktion von Strom 
sowie deren eigene Nutzung bieten 
gleichzeitig geringe Wärmepreise 
und verringerte CO2-Emissionen.
Da den Maßnahmenempfehlun-
gen die Besonderheiten unter-

schiedlicher Referenzgebäude zu-
grunde liegen, d.h. Bedingungen 
wie Denkmal, Architekturrelevanz 
(stadtbildprägende Fassaden oder 
Backsteinrelevanz) und auch indivi-
duelle Konstruktionsmerkmale (z.B. 
Luftschicht im Außenmauerwerk) 
berücksichtigen, ergeben sich im 
Zusammenspiel zwischen der Stei-
gerung der Energieeffizienz und der 
Optimierung der Wärmeversorgung 
verschiedene Konzeptstrategien 
und Versorgungsvarianten, die als 
integriertes Konzept weiterhin zu-
sammengeführt und ausgebaut 
werden müssen. 

Bereits ab 2020 werden einzuhal-
tende Energieeffizienzstandards 
nicht nur neue Anforderungen an 
die Immobilien stellen sondern auch 
die durchschnittlichen Material- 
preise im Verhältnis zu den heu-
tigen Preisen im Ergebnis sinken 
lassen. Der weiter zu erwartende 
Anstieg der Energiekosten wird 
zudem dazu führen, dass die ener-
getische Sanierung von Gebäuden 
den wirtschaftlichen Interessen 
der Eigentümer und Nutzer ent-

sprechen. Zudem werden energie- 
effiziente Gebäude mit der Auf- 
nahme der Energiekennwerte in An-
noncen und Verkaufsexposés (ge-
mäß EnEV Novellierung 2014/2016) 
verstärkt ein Vermarktungsinstru-
mentarium sein. Unwirtschaftliche 
Altbauten oder schlechte Grund-
stücksausnutzungen werden effizi-
enten Neubauten weichen. 

Die Aktivierung der Eigentümer, die 
strategische Koordination von Maß-
nahmen und das Zusammenführen 
von Einzelvorhaben in ein integrier-
tes, umsetzungsorientiertes ener-
getisches Quartierskonzept muss 
kontinuierlich begleitet und gesteu-
ert werden. Damit in Bergedorf-Süd 
eine nachhaltige und sozialverträg-
liche Stadtentwicklung im Hinblick 
auf die Klimaschutzziele begonnen 
wird, bedarf es daher eines fest ins-
tallierten Sanierungsmanagements, 
welches die Belange der Gebäu-
desanierung unterstützt und den 
Ausbau von Nahwärmenetzen und 
erneuerbaren Energien im Quartier 
vorantreibt.

Datenlage_Örtliche Bestandsaufnahme

Impressionen des Untersuchungsgebietes; Quelle Metropol Grund; Oktober 2012

 Aufnahme aller relevanten Gebäude in einem 
auswertbaren, anonymisierten Datensatz 

 etwa 500 Gebäude

 alle aufgenommenen Gebäude in 
Clustergruppen sortiert 

 dienen als Referenz für die ermittelten Bedarfe  

 Rückschluss auf den Bedarf des gesamten  
Gebietes

Seite 83. Bestandsaufnahme
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Einzelkonzepte in einer Quartiersstrategie für Bergdorf-Süd zusammenführen
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Übersicht
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Thema Hemmnisse Maßnahmen

Kosten
Kosten/Nutzen

 Mieterhöhungen/Mieterkonflikt
 Selbstnutzer/Vermieter
 Liquidität
 Bonität

 Günstige Darlehen für aktuell nicht-
förderfähige Maßnahmen

 Weitere finanzielle Anreize schaffen

KfW- und IFB 
Hamburg-
Förderung

 Schwer verständlich
 Zu geringe Förderung
 Art der Förderung
 Belegungsvorgaben
 Fehlende Teilsanierungsförderung 

für Mietwohnungen

 Verständlichere Förderrichtlinien
 Variablere Fördermöglichkeiten
 Förderung von Teilmaßnahmen
 Sonderförderung für Pilotquartiere der 

energetischen Stadtsanierung
 Verbrauchsorientierung  - reale Energie-

Einsparung / CO2-Reduktion

Miete/ Mieter  Kaltmietenerhöhung
 Akzeptanz für Veränderung
 Widerstände
 Gentrifizierung

 Förderprogramme zur Dämpfung der 
Kaltmietenerhöhung

 Aufklärung/Transparenz: 
Instandhaltungskosten . /. energetische 
Sanierungskosten

 Nutzerverträgliche, nachhaltige 
Sanierung

Nutzerverhalten  Rebound-Effekt
 Unwissenheit
 Lüftungsverhalten

 Öffentliche Bildung und Sensibilisierung, 
Aufklärungsprogramme, Infothek, 
Klimakonferenzen (Lüftung, Prävention 
von Schimmel, „Betriebskosten“ sparen)

 Bessere Kommunikation der 
Maßnahmen und deren Folgen

 Einbinden der Nutzer in Pilotprojekte und 
Wettbewerbe der energetischen 
Stadtsanierung

Wissensstand  Aufklärung (TV-Berichte, 
„brennende Fassaden“)

 Stand der Technik (Recycling, 
Schimmel), z.B. bei Dämmstoffen

 Zu geringe Forschung
 Skepsis/Ängste/Unsicherheit

 Stärkere Förderung von 
Forschungsprogrammen zur Energie und 
Entwicklung effizienter und nachhaltiger 
Dämmstoffe

 Förderung von Innovationen und 
Modellprojekten

€
Thema Hemmnisse Maßnahmen

Nahwärmenetze  Anschlusskostenbeiträge
 Großer baulicher Aufwand
 Bestandsleitungen, Bäume
 B-Plan / Bestandsschutz für 

bestehende Anlagen
 Noch nicht abgeschriebene 

Heizungsanlagen

 B-Planfestsetzung der Nahwärme und 
z.B. KWK-Anlagen am Brookdeich, 
Lichtwarkhaus und Rudolf-Steiner-Schule 

 Vergabe der Anlage an 
Betriebsführungsunternehmen 
(Contracting)

Erneuerbare 
Energien

 Geothermische Tiefenbohrung wg. 
Trinkwasserschichten

 Investitionskosten
 Baustelleneinrichtung
 Solare Flächenpotenziale nicht auf 

allen Dächern vorhanden

 Modellprojekte Mikro-KWK und 
Brennstoffzelle

 Solarthermie für 50% 
Warmwasserbedarf

 verbleibende Eignungsfläche für 
Photovoltaik

 Einzelfallprüfungen und Stellungnahme 
des geologischen Landesamts für 
Geothermie

Ordnungsrecht

Architektur-
relevanz

 Denkmalschutz
 Erhaltungssatzung für 

architektonisch wertvolle Bauten

 Fassadenerhalt
 Klinkerkonzept
 Erhöhte Kosten
 technische Grenzen

 Forschungsprojekte für reduzierte 
Dämmstoffdicken, neue und nachhaltige 
Dämmstoffe

 Aufklärung durch Sanierungsmanager 
und Denkmalschutzamt

Projekt-
management

Erfolgskontrolle

 Ggf. zu geringes Zusammenwirken 
zwischen u.a. Eigentümern, 
Nutzern, Bezirksverwaltung,  
Bezirkspolitik, Landesbehörden, 
Beratern  und ausführenden 
Unternehmen

 Beauftragung eines  externen 
Sanierungsmanagers für das Quartier

 Koordinierung der energetischen 
Stadtsanierung  zw. Bezirk  / BSU 
(Sanierungsbeauftragte im Bezirk)

 Einbindung von Fachleuten mit dem 
notwendigen Know-How (Gebäude, 
Technik, Wärmeversorgung, 
Finanzierung) 

 Monitoring des Verbrauchs
 Forschungsprojekte zur Aufzeichnung 

der Daten
 Förderbonus bei nachweisbarem Erfolg

§

P

PM
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Thema Hemmnisse Maßnahmen
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 B-Plan / Bestandsschutz für 

bestehende Anlagen
 Noch nicht abgeschriebene 

Heizungsanlagen

 B-Planfestsetzung der Nahwärme und 
z.B. KWK-Anlagen am Brookdeich, 
Lichtwarkhaus und Rudolf-Steiner-Schule 

 Vergabe der Anlage an 
Betriebsführungsunternehmen 
(Contracting)

Erneuerbare 
Energien

 Geothermische Tiefenbohrung wg. 
Trinkwasserschichten

 Investitionskosten
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 Solare Flächenpotenziale nicht auf 

allen Dächern vorhanden
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Warmwasserbedarf

 verbleibende Eignungsfläche für 
Photovoltaik

 Einzelfallprüfungen und Stellungnahme 
des geologischen Landesamts für 
Geothermie

Ordnungsrecht

Architektur-
relevanz

 Denkmalschutz
 Erhaltungssatzung für 

architektonisch wertvolle Bauten

 Fassadenerhalt
 Klinkerkonzept
 Erhöhte Kosten
 technische Grenzen

 Forschungsprojekte für reduzierte 
Dämmstoffdicken, neue und nachhaltige 
Dämmstoffe

 Aufklärung durch Sanierungsmanager 
und Denkmalschutzamt

Projekt-
management

Erfolgskontrolle

 Ggf. zu geringes Zusammenwirken 
zwischen u.a. Eigentümern, 
Nutzern, Bezirksverwaltung,  
Bezirkspolitik, Landesbehörden, 
Beratern  und ausführenden 
Unternehmen

 Beauftragung eines  externen 
Sanierungsmanagers für das Quartier

 Koordinierung der energetischen 
Stadtsanierung  zw. Bezirk  / BSU 
(Sanierungsbeauftragte im Bezirk)

 Einbindung von Fachleuten mit dem 
notwendigen Know-How (Gebäude, 
Technik, Wärmeversorgung, 
Finanzierung) 

 Monitoring des Verbrauchs
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