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1. Einflihrung

,Die Sennestadt ist seit 1954 nach Entwdrfen des Stadtplaners Hans Bernhard Reichow in
der Heidelandschaft im Stiden von Bielefeld entstanden. Sie war neue Heimat fir viele Fliicht-
linge und galt im Nachkriegsdeutschland als ein gepriesenes Beispiel des ,organischen
Stadtebaus“ und der modernen, autogerechten Stadt der Zukunft. Wie viele GroBwohnsied-
lungen dieser Zeit hat auch die Sennestadt heute damit zu kdmpfen, als tberholt zu gelten.
AuBenstehende nehmen insbesondere im gewéahlten Projektraum nur die Leerstdnde und
Schrumpfungstendenzen wahr. Wer den zweiten Blick riskiert, findet hier engagierte und
kompetente Menschen, einen hohen Grad an Identifikation und einen starken politischen
Veranderungswillen.” Diese Lagebeschreibung erdffnet die Praambel zum Férderantrag an
die KfW-Bankengruppe, mit der die Kooperationspartner Stadt Bielefeld, Sennestadt
GmbH und Stadtwerke Bielefeld GmbH ihre gemeinsamen Ziele zusammengefasst haben.

Zwischen diesen Zeilen schwingen drei Beobachtungen mit, die fir uns als externe Bera-
ter allgegenwartig waren:

Das Festhalten an einem prominenten Stadtplaner und seinem Werk wird zum
Sinnbild fur die Einzigartigkeit der Sennestadt und Anker der Identifikation.

Das offenkundige Bewusstsein, dass dieser Bestand unter den heutigen Rahmen-
bedingungen Gefahr lauft, sich schrittweise in Beliebigkeit aufzulésen und ohne
massive gemeinsame Anstrengungen kaum eine Zukunft hat.

Der spurbare Wille zur Veranderung mit offenem Vertrauen in neue Ideen.

Insofern ideale Voraussetzungen fUr gute Konzepte mit motivierten Akteuren. Die wirt-
schaftlichen Moglichkeiten zur Veranderung sind jedoch erntchternd. Allein der Blick auf
die Mechanismen des Immobilienmarkts und das Durchschnittsalter der Sennestadterin-
nen und Sennestadter entlarvt schnell die Grenzen einer Energetischen Stadtsanierung,
die allein von der Vorstellung technischer Lésungen gepragt ist. Der hiermit vorliegende
Abschlussbericht zur Konzepterstellung Energetische Stadtsanierung Sennestadt be-
schreibt den Weg, Zusammenhange zu ergrinden, Hemmnisse zu entlarven und
strategische Losungen aufzuzeigen.

Die gemeinsame Arbeit kommt letztendlich zu dem Ergebnis, dass eine nachhaltig erfolg-
reiche Gebaudesanierung auf Quartiersebene nur eine Chance hat, wenn vier strategische
Grundlagen dauerhaft sichergestellt werden konnen:

Energieversorgung neu strukturieren: Reichow fur das 21. Jahrhundert wird eine
neue kommunale Energieversorgung als quartierbezogenes Blrgernetz auf der
Grundlage von Kraft-Warme-Kopplung und erneuerbaren Energien bendtigen. Dabei
mussen auch die Grenzen zwischen offentlicher Infrastruktur und technischer Ge-
baudeausristung neu ausgelotet werden.
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Immobilienbewertung qualifizieren: Die Sennestadt braucht ein eigenes Modell fir
eine wohnwertorientierte Immobilienbewertung auf Quartiersebene. Stadtumbau,
Wohnumfeldverbesserung, Energieversorgung und Quartiersorganisation missen
sich Ziele und Bewertungsindikatoren setzen, kommunizieren und kontinuierlich
bewerten.

Stadtebauliche Eigenart sichern: Die einzigartige stadtebauliche Struktur der Sen-
nestadt hat als Sinnbild fur die organische Stadtlandschaft der Nachkriegsmoderne
einen hohen Zeugniswert, den es gilt dauerhaft zu schitzen und gezielt fortzuent-
wickeln. Diese Eigenart und die Idee der sozialen Mischung in der organischen
Stadtlandschaft griindet auf der stadtebaulichen Ablesbarkeit von Hausgruppen.
Sanierungsaktivitaten missen sich daher auf Hausgruppen und auf Gebaude mit
besonderer stadtebaulicher Relevanz konzentrieren.

Quartierbezogene Verfahrenskultur aufbauen: Die Sennestadt benétigt ein eige-
nes, unabhangiges und langfristiges Beratungs- und Serviceteam inklusive
ausgewahlter Architekten, das als praktische Anlaufstelle fur Blrger im Quartier
funktionieren muss. Eine zentrale Koordination der Projekte vor Ort ist unabdingbar
und muss als langfristiger Garant fur projektlbergreifendes stadtebauliches Den-
ken und Handeln ein besonderes politisches Mandat erhalten.

Vor dem Hintergrund dieser grundlegenden Anforderungen erganzen die wirtschaftlichen
und rechtlichen Handlungsmaoglichkeiten der mitwirkenden kommunalen Gesellschaften
Sennestadt GmbH und Stadtwerke Bielefeld GmbH eine erfolgreiche Verwaltungsarbeit im
Stadtumbau vor Ort und haben immense Bedeutung flr jede Form von Innovation und Kon-
tinuitat. Die Erarbeitung des integrierten Konzepts fur die Energetische Stadtsanierung ist
politisch und auch in der Bevolkerung als Teil der Strategie ,Reichow fur das 21. Jahrhun-
dert” deutlich wahrgenommen worden. Dies war Ziel und es ist mit der Gesamtheit der
laufenden und angeschobenen Projekte offensichtlich gelungen die Sennestadt als ,Stadt
der Projekte“ zu positionieren.

Im nachsten Schritt werden die zahlreichen Hauseigentimer, die Eigentiimergemeinschaf-
ten und Wohnungsbauunternehmen mit ihren individuellen Investitionen zeigen, ob es mit
dem Konzept gelungen ist Leitplanken flr die zuklnftige Qualitat von Wohnraum, die Ge-
stalt des Stadtraums, aber auch fur die Klimabilanzen zu setzen. Hier liegen noch
Aufgaben, fur die das nachfolgende Konzept versucht eine Strategie zu finden, die beim
Burger ankommt, dem zukunftigen Sanierungsmanager Werkzeuge an die Hand gibt, In-
vestoren Uberzeugt an die Sennestadt zu glauben, Projekte anschieben hilft und
insbesondere dazu beitragt den begonnenen Prozess zu verstetigen.

Wir wlnschen der Sennestadt dabei maximale Erfolge.

Jung Stadtkonzepte, Oktober 2013
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Orientierung
Notwendige Erlduterungen von Fachbegriffen, Hinweise und Kommentare zu besonderen Sachverhalten oder ver-

tiefende Informationen sind im Text grau hinterlegt.

Redaktioneller Hinweis zur Anrede von Biirgern und Akteursgruppen
Im Text ist zugunsten der einfacheren Lesbarkeit durchgehend die ménnliche Schreibweise verwendet worden. Alle

Anreden von Personengruppen, Biirgern und Akteuren beziehen sich jedoch ausdriicklich auf beide Geschlechter.

Grafiken
Falls in der Abbildungsbeschriftung keine abweichende Urheberschaft oder Quelle angegeben ist, stammen samt-
liche Bilder und Grafiken von Jung Stadtkonzepte, Stadtplaner und Ingenieure Partnerschaftsgesellschaft, Kéln und

sind fiir diese urheberrechtlich geschiitzt.
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2. Das Projekt organisieren - Ziele und Vorgehensweise

Im Projektantrag zur Energetischen Stadtsanierung ist formuliert, dass das integrierte
Konzept als Querschnittsaufgabe zwischen Energiewirtschaft, Architektur und Stadtpla-
nung sowie der Entwicklung von Beratungskonzepten und Projektkommunikation zu
begreifen ist. Damit alle Faden an einer Stelle zusammenlaufen, hat sich im Juni 2012 ein
Projektteam gegriindet, das von der Sennestadt GmbH koordiniert wurde. Das Team hat
den gesamten Prozess mit insgesamt elf protokollierten Sitzungen kooperativ begleitet.
Mitglieder des Projektteams waren die Stadtwerke Bielefeld vertreten durch den Bereich
Erzeugung, die Sennestadt GmbH vertreten durch den Geschaftsfihrer, die Stadt Bielefeld
vertreten durch das Team Stadtentwicklung (600.32) sowie der Bauberatung (600.2) und
dem Klimaschutzbeauftragten (360.12). Die inhaltliche Vorbereitung der Termine wurde
von Jung Stadtkonzepte in Zusammenarbeit mit der Sennestadt GmbH geleistet. Die
Teamsitzungen fanden vor Ort im Sennestadtpavillon statt, der im Stadtumbauprozess
auch als Quartierburo dient. Im Projektteam Energetische Stadtsanierung hat sich im Lau-
fe des Prozesses ein Stuck gemeinsame Verfahrenskultur von der Einladung durch die
Sennestadt GmbH, der Moderation, Protokollierung und Berichterstattung bis zu personel-
ler Kontinuitat und gegenseitiger Information etabliert.

Mit der Ausgangsanalyse wurden zunachst die mafigeblichen Energieverbrauchssektoren
in der Sennestadt eingegrenzt. Das Projektgebiet hat eine Uberwiegende Wohnfunktion.
Gewerbe und Nichtwohngebaude spielen eine untergeordnete Rolle. In der Analyse sind
zudem Gebaudenutzer differenziert worden, die das Konzept spater gezielt erreichen soll.
Diese sind im Konzept als Anwendungsgruppen bezeichnet.

Die Untersuchung des energetischen Ausgangszustands fuhrte im ersten Schritt stadt-
raumliche Daten aus vorhandenen integrierten Konzepten fir den Projektraum zusammen.
Dazu gehoren das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept INSEK Stadtumbau
Sennestadt (Drees & Huesmann Planer, Sennestadt) inklusive diverser Einzelgutachten
aus dem Stadtumbauprozess sowie das Handlungsprogramm Klimaschutz der Stadt Biele-
feld. Besonders relevant waren die Daten aus der Bielefelder Warmestudie, die vom
Bremer Energie Institut (BEIl) im Auftrag der Stadtwerke Bielefeld erarbeitet wurde. Mit der
modellhaften Warmestudie liegen erstmals in Bielefeld umfangreiche Energieverbrauchs-
daten auf gesamtstadtischer Ebene vor. Die Studie bildete zudem die Grundlage des
Energiekonzept 2020 der Stadtwerke Bielefeld. Eigene stadtraumliche Analysen erganzten
und plausibilisierten diese Datengrundlagen. Zur Bewertung der baukulturellen Ausgangs-
lage im Quartier diente zunachst eine vorliegende gebaudetypologische Untersuchung des
Architekturblros Daum Architekten. Ortsbegehungen und Gesprache mit ortlichen Akteu-
ren, wie dem Arbeitskreis Ortsbildpflege des Sennestadtverein e.V. erganzten diese
Datenlage. Es konnten zusatzlich zwei ehemalige Mitarbeiter des Planungsteams von Prof.
Dr. Hans Bernhard Reichow als Zeitzeugen befragt werden.
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Der Abschluss der Ausgangsanalyse und die Auswahl reprasentativer Gebaudetypen flr
die Potenzialermittlung diente als erster Meilenstein fir die 6ffentliche Berichterstattung in
der Bezirksvertretung Sennestadt. Damit startete auch die Akteursbeteiligung mit einem
Schwerpunkt bei der relevanten Gruppe der selbstnutzenden Eigenheimbesitzer. Knapp
1900 ausgewahlte Haushalte im Projektgebiet hat das Team in Zusammenarbeit mit der
Verbraucherzentrale NRW Uber einen Zeitraum von knapp drei Monaten gezielt angespro-
chen. Fur die Wohnungsbaugesellschaften im Projektgebiet, die bereits aktiv am Dialog
des laufenden Stadtumbauprozesses beteiligt sind sowie fur groe Eigentimergemein-
schaften (Laienvermieter) gab es im Oktober 2012 einen gemeinsamen Workshop. Diese
differenzierten Beteiligungsformate bildeten die Grundlage firr die spatere Offentlichkeits-
arbeit. Die gewonnenen Daten aus Verbraucherberatung, Fragebdgen und
Akteursgesprachen ergab eine vertiefende Standardmatrix fur die integrierte Gebaudeana-
lyse. Nutzerstruktur, Eigentumsverhaltnisse, Gebaudezustand, Energiebedarf,
Betriebskosten und baukulturelle Qualitaten im Hinblick auf die besondere stadtebauliche
Eigenart der Sennestadt dienten als Grundlage der MaRnahmen und Projektempfehlungen.

Auf dieser Grundlage ergaben sich schrittweise die Sanierungspotenziale, die in System-
potenziale und Handlungspotenziale unterschieden wurden. Dabei steht der Begriff
Systempotenziale fur die technisch moéglichen Potenziale der Energieeinsparung, Effizienz-
steigerung und Wohnwertsteigerung. Handlungspotenziale geben dagegen Aufschluss tber
die Méglichkeiten, die Akteure vor Ort allein oder gemeinsam haben. Das Prinzip, Potenzi-
alanalyse und Akteursbeteiligung zu verknupfen, hat sich auch auf die Meilensteine des
Prozesses ausgewirkt. Ende Marz schloss die Beratungsaktion mit der Verbraucherzentra-
le ab und die Auswertung der Ergebnisse bis Mai ermoglichte die Rlickkopplung mit den
Burgern am Aktionstag und in der Themenwoche Anfang Juni 2013. Mit diesem Meilen-
stein war bereits ein erster Ausblick auf mogliche Projektschwerpunkte und Tendenzen
verbunden.

Auf die Themenwoche als Hohepunkt der Offentlichkeitsbeteiligung folgte eine Phase bila-
teraler Akteursgesprache. Mit dem Arbeitskreis Ortshildpflege des Sennstadtvereins ging
es um eine Einschatzung der Sanierungsszenarien und mit Akteuren der Immobilienwirt-
schaft gab es ein Werkstattgesprach zur Immobilienbewertung. Hinzu kamen ein
informeller fachlicher Austausch mit der oberen Denkmalbehdrde sowie die Teilnahme an
einem Workshop des Arbeitskreises Wohnen zum Wohnungsbestandsmanagement.

Der Projektprozess zur Energetischen Stadtsanierung war jederzeit in den laufenden Stad-
tumbauprozess integriert. Die Sennestadt GmbH hat den Steuerungskreis Stadtumbau,
den Arbeitskreis Wohnen sowie die Bezirksvertretung Sennestadt regelmafig Uber die
Zwischenergebnisse und Meilensteine informiert. Die Projekt- und MaRnahmenempfehlun-
gen sind Ergebnisse eines breiten Abstimmungsprozesses in dem teilweise bereits ein
hoher Konkretisierungsgrad einzelner Projekte erreicht werden konnte.
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3. Modellstadt im Umbau - Die rdumliche Ausgangsanalyse

Reichow fur das 21. Jahrhundert ist das programmatische Ziel, das mit vielen engagierten
Sennestadter Blrgern seit 2007 in einem kooperativen Leitbildprozess des Stadtumbaus
entwickelt wurde. Die raumliche Ausgangsanalyse startet daher mit der Erlauterung einiger
mafRgeblicher Grundlagen zum Stadtumbau Sennestadt und einer Ubersicht zu laufenden
Projekten mit stadtraumlicher bzw. infrastruktureller Bedeutung. Die anhaltende Fokussie-
rung der oOrtlichen Identitat auf das besondere Planungskonzept Reichows ist auffallig und
zeigt von welch zentraler und alltagspragender Bedeutung das stadtebauliche Konzept der
Sennestadt immer noch ist. Aus diesem Grund ist den stadtraumlichen Besonderheiten
der Sennestadt ein eigenes Kapitel gewidmet. Die Betrachtung der Gebaudetypologie und
der raumlichen Verteilung fasst vorwiegend vorhandene Untersuchungen zusammen und
bereitet die Daten flir die weitere Verwendung in der Potenzialanalyse auf. Den Abschluss
bildet eine Darstellung der vorhandenen Infrastruktur, die umfangreiche Datenbestande
aus der Warmestudie der Stadtwerke Bielefeld GmbH dokumentiert und interpretiert.
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3.1. Grundlagen zum Stadtumbau Sennestadt

Das Projektgebiet fur die Energetische Stadtsanierung Sennestadt ist Stadtumbaugebiet.
Die Einleitung dieses Prozesses hat die Bezirksvertretung Sennestadt durch Beschluss im
Juni 2007 formal eingeleitet. Bereits im Jahr 2006 hat die Stadt Bielefeld begonnen ein
gesamtstadtisches integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau zu erar-
beiten, das im April 2008 durch den Rat der Stadt Bielefeld beschlossen wurde. Aus
diesem ,ISEK Stadtumbau Bielefeld“ ist die Sennestadt als ein vorrangiges Handlungsge-
biet hervorgegangen, flr das in der Folge ein gebietsbezogenes integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept ,INSEK Stadtumbau Sennestadt” erarbeitet wurde.
Es hat die Grundlagen fir den Stadtumbau in der Sennestadt analysiert und ein Mafnah-
menprogramm entwickelt. Zusammen mit der Festlegung des Stadtumbaugebiets geman
§ 171 b Baugesetzbuch ist das INSEK vom Rat der Stadt Bielefeld am 23.09.2010 be-
schlossen worden.

Stadtumbaugebiete sind Gebiete innerhalb einer Stadt, die in besonderem Maf3e von
Strukturwandel und demografischer Entwicklung betroffen sind und dies bereits durch er-
kennbare Funktionsverluste deutlich wird. Dies gilt auch fur die Sennestadt. Im Gegensatz
zur Stadt Bielefeld insgesamt, die eine Uberwiegend konstante Einwohnerzahl aufweist,
entwickelt sich die Bevolkerung hier seit Jahren rucklaufig. Das INSEK Stadtumbau Sen-
nestadt hatte bereits Mangel im Wohnungsangebot identifiziert. Eine aktuell vorliegende
Studie zum Wohnungsbestandsmanagement des Buros Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH beschaftigt sich aus diesem Grund ausflhrlich und vertiefend mit der Be-
vOlkerungssituation und deren Entwicklungsprognose. Das Ergebnis zeigt, dass die
Bevolkerung in der gesamten Sennestadt bis 2030, je nach gewahltem Szenario, zwi-
schen 8% und 16% abnehmen wird.? Auch die Altersstruktur ist signifikant: Die
Zahlengrundlagen flr das Projektgebiet der Energetischen Stadtsanierung ergeben einen
Seniorenanteil von knapp 30% bezogen auf die Einwohner und damit rund 4.400 Senioren
auf 14.700 Einwohner.2 Die Bevolkerung der Sennestadt geht zurlick und ist Uiberproporti-
onal alt mit steigender Tendenz. Hinzu kommen ebenfalls steigende Migrationsanteile in
der Bevolkerung mit deutlicher Konzentration im sudlichen Projektgebiet. Siidlich der Pa-
derborner StrafSe haben fast die Halfte (47,1%) der Einwohner einen Migrationshintergrund.
37,6% sind es in der Nordstadt.

Diese demografische Ausgangslage ist grundlegend fir das Verstandnis, dass etablierte
Strategien aus Zeiten von Wachstum kaum eine Losung darstellen. Finanzielle Férderung
von Investitionen in Sanierung greift insbesondere mit qualitativen Anforderungen nur,
wenn auch ein Grundvertrauen in Wachstum und Wertsteigerung vorhanden ist. Diese

1 Mélders Ursula u.a. Stadt und Regionalplanung Dr. Jansen, Stadtumbau West - Konzept fir das Wohnungsbe-
standsmanagement der Sennestadt, Stadt Bielefeld 2013
2 Datenquelle: Stadt Bielefeld, Amt fiir Statistik und Demografie. Datenstand Dezember 2012
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grundlegende Voraussetzung fur Investitionen ist in Stadtumbaugebieten meist nicht mehr
gegeben. Es ist ein Umbau gegen Funktionsverluste und eine Suche nach Pespektiven flr
das Verbleibende. Insofern sind es die Fragen nach der Wettbewerbsfahigkeit um die
Gunst der jungen Familien mit einer entsprechenden qualitativen Werteorientierung sowie
nach der Zukunft fur die Infrastruktur. Kann ein Konzept zur Energetischen Stadtsanierung
hier helfen? Wie sieht das Versprechen aus, das der Stadtteil Sennestadt als politischer
Raum dem Burger fur die Zukunft machen kann?

Vor diesem Hintergrund ist es besonders wichtig, dass sich die Energetische Stadtsanie-
rung in den Stadtumbauprozess und die dort laufenden Projekte moglichst effizient
einreiht. Dies betrifft jedoch nicht nur allein Projekte aus dem Stadtumbau, sondern auch
die Plane zur Erweiterung der Stadtbahn, die Manahmen zum Wohnungsbestandsma-
nagement und auch sonstige 6ffentliche und private immobilienwirtschaftliche Vorhaben.

Abbildung 1 stellt eine Auswahl von Projekten und MaRnahmen dar, die den erkannten De-
fiziten entgegenwirken sollen. Es sind Projekte, die neben einer Aufwertung des
Wohnumfelds auch eine Verbesserung der Sanierungsmotivation erwarten lassen. Dies
macht sie fir die Energetische Stadtsanierung besonders relevant. So sind beispielsweise
die dezentralen Quartierszentren dargestellt, die vielfach durch erhebliche Funktionsverlus-
te gekennzeichnet sind. In der Regel um Hochhauser gelegen, zeigen sie Schwerpunkte
des Handelns auf und decken sich mit den Geltungsbereichen des Hof- und Fassadenpro-
gramms sowie des investiven Verfugungsfonds. Relevant sind auch die Bereiche, fur die
bereits MaRnahmen zur Aufwertung des Wohnumfelds umgesetzt wurden oder vorgesehen
sind. Eine gemeinschaftlich erarbeitete Steigerung der Aufenthalts- und Wohnqualitaten in
den Quartieren wirkt sich Uber positive Ausstrahlungseffekte erkennbar auf Sanierungsak-
tivitaten privater Immobilieneigentimer aus. Stadtebauliche Entwicklungsflachen, wie das
Schillinggelande mit der geplanten Klimaschutzsiedlung, sollen als technologische Vorbil-
der fur den Wohnungsbestand dienen. Die Aufwertung des Grinzugs zur Park- und
Spiellandschaft dient der Lagequalitat umliegender Siedlungsstrukturen, die Verlangerung
der Stadtbahn bindet als groRes Infrastrukturprojekt die Sennestadt besser nach Bielefeld
an.
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Abbildung 1: Projekte in der Sennestadt
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Das Konzept zum Wohnungsbestandsmanagement definiert funf Handlungsfelder mit da-
zugehorigen MaBnahmen und Projekten. Sie sollen dazu beitragen die Attraktivitat des
Wohnstandortes Sennestadt zu steigern. Im Handlungsfeld 1 ,Attraktives Wohnen in Be-
stand und Neubau“ sind Manahmen und Projekte zusammengefasst, die von der
Bestandsentwicklung der Hochhauser, Uber neue Modernitat bis hin zu Wohnlaboren flr
neues Wohnen gehen. Das Handlungsfeld 2 beschreibt die Formate zur Mieter- und Eigen-
timerberatung. Im dritten Handlungsfeld geht es unter dem Sammelbegriff ,Lebenswerte
Quartiere“ um die Aufwertung von Wohnumfeld, Nachbarschaft und Grin. An vierter Stelle
stehen die Quartierszentren und ein finftes Handlungsfeld beschreibt die strategische Po-
sitionierung und meint damit u.a. die Verstetigung des Arbeitskreises Wohnen oder die
Einrichtung einer Stadtteilkonferenz.

All diese Projekte beteiligen Burger und lokale Akteure, sie schaffen Kontakte und einen
Prozess der Auseinandersetzung mit dem Projektraum. Sie sind somit auch eine Eintritts-
karte fUr das Thema der energetischen Sanierung in den aktiven Dialog des gemeinsamen
Umbaus. Der Stadtumbau ist somit zentrale Grundlage der Energetischen Stadtsanierung
und beide Prozesse sind eng miteinander verzahnt.
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3.2. Die Abgrenzung des Projektgebiets

Der Stadtbezirk Sennestadt liegt im Suden von Bielefeld. Sie setzt sich aus der Nordstadt
und der durch die Paderborner StrafRe getrennten Sudstadt sowie aus den dorflichen Sied-
lungen Heideblimchen, Dalbke und Eckardsheim zusammen. Das definierte Projektgebiet
Sennestadt umfasst die Siedlungsbereiche der Nord- und Sudstadt und entspricht in etwa
dem historischen Quartier der Reichow “schen Planung. In diesem Bericht wird daher mit
Bezug auf den lokalen Sprachgebrauch flir das Projektgebiet auch der Begriff Sennestadt
verwendet. Das Projektgebiet in Abbildung 2 umfasst ca. 395 ha mit 92 statistischen
Baublocken in zwei statistischen Bezirken.

Abbildung 2: Lage und Abgrenzung des Stadtumbaugebiets Sennestadt

11
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Abbildung 3: Nummerierte statistischen Baublécke
Quelle: Stadt Bielefeld, Amt fiir Demographie und Statistik

Die Baublocke sind die kleinste raumliche Einheit der statistischen Betrachtung in der die
vorhandenen Daten aus datenschutzrechtlichen Griinden dargestellt werden durfen. Die
Identifizierung einzelner Haushalte muss ausgeschlossen sein, auch wenn Daten dazu vor-
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liegen. Das Konzept nutzt die nachfolgend abgebildeten Mafdstabsebenen und setzt sie
miteinander in Beziehung. Aus den raumlichen Funktionszusammenhangen des Projektge-
biets resultierend, sind im Stadtumbauprozess sieben Quartiere definiert worden. Auch
wenn diese zusatzliche Einteilung des Projektgebiets flir spatere Projekte von Bedeutung
sein kann, verzichtet das Konzept zur Energetischen Stadtsanierung auf diese zusatzliche
Einteilung und beschrankt sich weitgehend auf die statistischen Baublocke.

Stadr Stadrooil Profekigebiet

Abbildung 4: Die MaBstabsebenen des Konzepts im Uberblick

Hinweis

Im Laufe der Untersuchungen wurde das urspriingliche Untersuchungsgebiet geringfiigig angepasst, weil die Ab-
grenzung des Stadtumbaugebiets an einigen Stellen nicht mit den Grenzen der statistischen Baublocke
libereinstimmt. Damit in Zukunft jedoch die Daten auf der Grundlage statistischer Baublocke fortgeschrieben wer-
den konnen, ist dies zwingend erforderlich.

Baublocke mit weniger als 6 Gebauden werden aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht berticksichtigt. Das trifft

auf 4 Baublécke zu: 8613, 8650, 8505 und 8507.
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3.3. Stadtrdumliche Besonderheiten der Sennestadt

Im Prozess der Konzepterstellung ist deutlich geworden, dass die Energetische Stadtsa-
nierung zur gefuhlten Sanierung von Reichows Werk wird. Das Modellhafte schwingt bei
allen Gesprachen mit. Doch warum ist das so? Was macht die Sennestadt zu einem ein-
zigartigen stadtebaulichen Gesamtwerk?

Der Stadtplaner Prof. Hans Bernhard Reichow hat 1954 nach einem Wettbewerb den Auf-
trag bekommen, im Ubergang zur Sennelandschaft siidlich von Bielefeld seine Leitideen
der Stadtplanung umzusetzen. Entgegen der Ublichen Strategie einer Stadterweiterung zur
Losung der damaligen Wohnungsnot sollte eine Modellstadt fir 30.000 Einwohner neu
gegrindet werden. Reichow gehorte zu den fihrenden Stadtplanerpersonlichkeiten der
unmittelbaren Nachkriegszeit und stand fur den durchaus nicht unumstrittenen Begriff der
»organischen Stadtlandschaft“. Das Motiv einer aufgeldsten, durchgriinten, autogerechten
Stadt hat den Wohnungsbau der Nachkriegsmoderne nachhaltig gepragt. Als Ausdruck ei-
ner neuen Zeit waren diese Wohnsiedlungen, wie auch die Sennestadt, eine
Positionierung fur den Neuanfang der jungen Bundesrepublik. Es war die Suche nach der
neuen, besseren Stadt mit moglichst gleichen Lebensbedingungen fir alle Menschen und
die Sehnsucht der Planer wieder Teil der internationalen Moderne zu sein. Reichow schau-
te dabei nachweislich nach Schweden, wo er die Planung der Sennestadt immer wieder an
Vallingby, einem seinerzeit als vorbildlich geltenden Vorort von Stockholm maf.® Allein die
Planungsgeschichte der Sennestadt zeigt so zwei historische Besonderheiten: Die Senne-
stadt war eine vollstandige Stadtneugrindung und kein Vorort oder Stadtteil. Eine
Neugrindung statt Erweiterung einer Stadt folge dem Ziel eine menschengerechte und
identitatsstiftende Stadtgrofe zu finden, die soziale Stabilitat und insbesondere vor dem
Hintergrund der Fluchtlingssituation neue Heimat versprach. Die zweite Besonderheit ist,
dass die Sennestadt die einzige Planung Reichows war, die er selbst immer wieder in den
internationalen Kontext stellte. Der Historiker David Kuchenbuch beschreibt, wie Reichow
in seinen zahlreichen Publikationen und Vortragen Strukturskizzen und Bilder skandinavi-
scher Vorbilder zur Herleitung eigener Konzepte verwendete. Mit der Chance zur
einzigartigen Neugrindung einer vollstandigen Stadt konnte Reichow seine Vorstellungen
der neuen menschengerechten organischen Stadtlandschaft modellhaft umsetzen und die
Gultigkeit seiner Thesen beweisen. Das heute immer noch weitgehend vollstandig erhalte-
ne Ergebnis dieser besonderen Auseinandersetzung Reichows mit den Anforderungen
einer Stadtneugrindung ist somit im gesellschaftlichen Kontext der deutschen Wiederauf-
bauzeit von einzigartigem Zeugniswert.

Mit groRzugig angelegten offentlichen und privaten Freiraumen und einer hohen Diversitat
von Gebaudetypen in Uberschaubaren Nachbarschaften legte Reichow den Grundstein flr

3 Vergl. Kuchenbuch, David: Von Véllingby nach Sennestadt - Der deutsche Blick nach Norden; in Divel,
Joérn/Ménninger; Michael (Hrsg) Zwischen Traum und Trauma - Stadtplanung der Nachkriegsmoderne, DOM Publi-
shers, Berlin 2011 S.57ff
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die auch heute noch gultige soziale Mischung in der Sennestadt. Er hatte sehr eigene
Vorstellungen von der Befriedigung der Wohnbedurfnisse durch Stadtebau. Dies betrifft
insbesondere gemeinschaftliche und gemeinschaftsféordernde Funktionszusammenhange
wie Uberschaubare und erkennbare Nachbarschaftsgruppen in einer moglichst sozial aus-
gewogenen Mischung. Wichtig waren auch eine gute Erreichbarkeit 6ffentlicher und
gemeinschaftlicher Grunflachen und eine polyzentrische Versorgungsinfrastruktur.

Gemeinschaft und Orientierung driicken sich im Stadtebau durch gezielte Hohenstaffelun-
gen und strukturgebende Abgrenzung Uberschaubarer Hausgruppen aus. Ein eigenes
Farbkonzept unterstitzte die Hausgruppenbildung und insgesamt 13 Hochhauser dienen
als rhythmusgebende Landmarken entlang der Sammelstrafien Rheinallee, Elbeallee und
Donauallee. Die Landmarken sind wie auch die offentlichen Gebaude durchgangig am hel-
len Klinker zu erkennen. Damit markiert Reichow die Gebaude von strukturgebender
Bedeutung.

Alle offentlichen Gebaude der Sennestadt liegen entlang des zentralen, T-férmigen Grin-
zugs entlang des Bullerbachs. Der dominante Griinzug ist ein wesentliches Element der
stadtebaulichen Ordnung. Freizeit, Natur und Erholung verbunden mit den gut erreichbaren
und sichtbaren 6ffentlichen Nutzungen verkorpern den Gegenentwurf zur traditionellen eu-
ropaischen Stadt mit Zentrum und Peripherie. Reichow nutzt das Relief der Landschaft mit
dem naturlichen Gefalle als Orientierungshilfe und setzt das Rathaus mit der wichtigsten
offentlichen Funktion ins Tal. An diesem Ort wird der Bullerbach zum Sennestadtteich auf-
gestaut und unterstltzt so die Bedeutung des Ortes als Stadtkrone im Tal. Schulen,
Kindergarten und Kirchen fugen sich harmonisch und mit individuell skulpturaler Wirkung
in der Landschaft ein. Der flieBende Bach und der Griinzug weisen den Weg. StraRensys-
tem und Bebauung folgen und formen so den einzigartigen Verbund aus Siedlungsstruktur
und Landschaft. Die Straflen erinnern an die Adern eines Blattes mit FlieRrichtung talwarts
und unterstutzen so das Geflihl von Bindung an eine Gesamtform der Stadtlandschaft, die
Reichow als ,Ausdruck einer wiedergewonnenen Gemeinschaft” sah.

Auch das durchgangige, gruppierende Gestaltungskonzept der Gebaude sollte das Zu-
sammengehorigkeitsgeflihl der Nachbarschaften fordern. Die Sennestadt ist somit keine
Stadt der Einzelhauser. Sie lebt von ihren erkennbaren Gruppen in gestalterischer Einheit,
die von wiederkehrenden Elementen gestutzt werden. Diese Eigenart der Sennestadt ist
fur die Strategie der Energetischen Stadtsanierung von groRer Bedeutung. Die vermehrte
Sanierung von Einzelgebauden zerstort bereits heute das stadtebauliche Prinzip der nach-
barschaftlichen Hausgruppen deutlich. Dies gilt auch flir die Unterbrechung durchgangiger
First- und Trauflinien bei sanierungsbedingter Aufdoppelung von einzelnen Dachern in einer
Reihe. Ohne die verbindende Einheit wiederkehrender und zusammenfassender Bauteile,
Materialien und Farben ist die stadtebauliche Eigenart der Sennestadt hochgradig gefahr-
det. Dies gilt auch fUr die Hochhauser, die mit gleicher Materialitat und wiederkehrenden
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Bauelementen wie Fenster, Balkone, Brustungen den Verlauf der Sammelstraen nach-
zeichnen und als rhythmische Landmarken Orientierung geben.

Bei vielen Reihenhausern und Mehrfamilienhausern pragen die einfachen grauen Dacher
ohne Aufbauten, die weilen annahernd fassadenbundigen, sprossenlosen Fenster mit
weien Faschen, die Eingangsbereiche mit filigranem Betonvordach und flachigen Ein-
gangsturen sowie weifle Balkone und farbig abgesetzte Lisenen den Originalbestand.
Diese wiederkehrenden Elemente haben eine identitatsstiftende stadtebauliche Funktion,
die durch ein Farbkonzept unterstitzt wird. Im Hinblick auf die einschlagigen energeti-
schen Sanierungsziele flr die gestaltpragenden Elemente Fassade, Dach und Fenster
besteht hier ein absehbarer Konflikt, wenn die Hausgruppen keine gemeinsame und pro-
fessionelle Sanierung im stadtebaulichen Kontext erfahren.

Feststellbar ist auch, dass trotz vielfaltiger Probleme eine hohe Identifikation der Bewoh-
ner mit ihrer Sennestadt besteht. Der Sennestadtverein mit seinen Uber 500 Mitgliedern
hat einen eigenen Arbeitskreis Ortsbildpflege, der sich flir den Erhalt und die Fortentwick-
lung der Sennestadt engagiert. Dem Arbeitskreis gehdéren noch Zeitzeugen aus der
Entstehungszeit der Sennestadt an, die ihren umfangreichen Wissensschatz einbringen.
Sennestadtverein und Sennestadt GmbH haben bisher zwei eigene Publikationen zur Ge-
schichte und Besonderheit der Sennestadt herausgegeben® und das originale
Planungsmodell der Sennestadt ist in der Stadtteilbibliothek vollstandig erhalten. Es wird
von ehrenamtlichen Mitgliedern des Sennestadtvereins gepflegt und aktualisiert.

Satzungen zum stadtebaulichen Denkmalschutz oder Erhaltungssatzungen gibt es im Pro-
jektgebiet nicht. Einziges eingetragenes Baudenkmal ist die Kreuzkirche (Nr. 56). Sie
stammt von 1894 und gehorte zur ehemaligen Gemeinde Senne Il, auf deren Gebiet die
Sennestadt entstand.

4 Sennestadt GmbH Hrsg., ,Sennestadt — Geschichte einer Landschaft*, Bielefeld 1980
Sennestadtverein Hrsg., ,Wagnis Sennestadt” Verlag Thomas w. Kiper, Sennestadt 2005
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3.4. Stadtrdumliche Analyse und Gebaudebestand

Mit diesem Konzept sind erstmals Daten aus Studien des Stadtumbaus sowie Datenban-
kabfragen des Amtes flir Demographie und Statistik der Stadt Bielefeld mit insgesamt
516.150 energiewirtschaftlichen Einzeldaten der Stadtwerke Bielefeld haushaltsscharf
aufbereitet, miteinander verschnitten und auf der Ebene des statistischen Baublocks uber
eine Datenbankschnittstelle in Karten dargestellt worden. Zuvor jedoch galt es die vorhan-
denen stadtraumlichen Analysen zusammenzufihren, die teilweise auf unterschiedlichen
Grundlagen basierten. Die quantitative und raumliche Verteilung der Gebaudetypen und
Baualtersklassen ist durch Auswertung der stadtraumlichen Untersuchungen, Ortsbege-
hungen und eigenen Analyse in die Karten eingeflossen.

3.4.1. Gebdudenutzungen und Infrastruktur im Wohnumfeld

Als Grundlage fir die Ausgangsbilanz waren die Nutzungen der Gebaude im Hinblick auf
die klimarelevanten Sektoren zusammenzustellen. Danach spielen 6ffentliche Gebaude,
Handel und Dienstleistungen, Gewerbe und Industrie im Quartier eine untergeordnete Rol-
le. Die Sennestadt ist ein Uberwiegender Wohnstandort.

Zur spateren Beurteilung der Wohnumfeldqualitat dokumentiert die Karte in Abbildung 5
relevante Qualitatsfaktoren wie Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV), die Nahe zu Quartierzentren mit Konzentration des Einzelhandels und zu &ffentli-
chen Infrastruktureinrichtungen sowie Naherholungsbereiche. Die eingezeichneten Radien
geben einen Anhaltspunkt fur die fulaufig erreichbare Entfernung zwischen Wohnstandort
und den aktuellen Haltepunkten des OPNV. Fir diese Verkehrsinfrastruktur wird bis 2020
durch die geplante Stadtbahn eine erhebliche Verbesserung, insbesondere entlang der El-
beallee und im sogenannten Zentrum der Sennestadt zu erwarten sein. Der aktuell
vorliegende Stand der Machbarkeitsstudie zur Stadtbahnverlangerung lasst jedoch noch
keine belastbaren Schliisse auf die zu erwartende CO,-Minderung im Sektor Verkehr zu.
Diese ware durch eine Veranderung des Modal-Splits vom Auto zur Stadtbahn zu erwarten.
Das Spektrum der prognostizierten Fahrgastzahlen, technische Varianten und die verhalt-
nismagige Kleinteiligkeit der Manahmen erschweren eine seridse Prognose zum jetzigen
Zeitpunkt. Mit der Stadtbahn werden auch das Busnetz und die Uberortliche Radverkehrs-
anbindung neu gestaltet. Flr die Energetische Stadtsanierung kann davon ausgegangen
werden, dass sich die Immobilienwerte im Einzugsbereich kinftiger Stadtbahnhaltestellen
positiv entwickeln und damit eine steigende Sanierungsmotivation angenommen werden
kann.
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Abbildung 5: Infrastruktur im Wohnumfeld

Datenquelle: Stadt Bielefeld, Bauamt, Team Stadtentwicklung
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3.4.2. Gebaudetypologie

Auf der Grundlage des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts fir die Senne-
stadt (INSEK Stadtumbau Sennestadt)® ist die Bebauungsstruktur der Sennestadt
zunachst nach Gebaudeart differenziert worden. Mit Blick auf die spatere energetische Be-
trachtung unterscheiden sich die Wohngebaude in sechs Gebaudearten: Einfamilienhauser
und Doppelhauser als kleinste Gebaudeeinheiten, die Uberwiegend vorkommenden Rei-
henhauser sowie die Mehrfamilienhauser, unterschieden in Zeilenbau und Solitar
(Hochhaus). Hinzu kommen die Nichtwohngebaude als Sammelbegriff fur gemischt genutz-
te Gebaude, Gebaude fur Gewerbe und Dienstleistungen sowie offentliche Gebaude. Die
Bebauungsstruktur des Quatrtiers ist nach dieser Differenzierung in Abbildung 6 dargestellt.

Im zweiten Schritt galt es die Bebauung nach Bauphasen mit einer Einteilung nach Jahr-
zehnten zu unterscheiden. Die einschlagig u.a. bei Klimaschutzkonzepten angewandte
grobere Einteilung in Baualtersklassen nach dem Modell des Instituts Wohnen und Umwelt
(IWU) war aufgrund der wesentlich innerhalb von 25 Jahren entstandenen Sennestadt
nicht praktikabel. Die Karte in Abbildung 7 zeigt deutlich die groRe Homogenitat der Bau-
blocke aus den Bauphasen der 1950er und 1960er Jahre. Dies war die Grindungsphase
der Sennestadt vor der Eingemeindung nach Bielefeld 1973.

Das urspriinglich einheitliche stadtebauliche Geflige ist bis heute weitgehend erhalten. Vo-
lumenrelevante bauliche Veranderungen und Erganzungen wie Nachverdichtungen oder
Aufstockungen mit stadtebaulichen Auswirkungen sind kaum erfolgt. Einzig Dachausbau-
ten sind festzustellen. Auch wenn damit aufgrund der ursprunglichen Dachgeometrie keine
Aufenthaltsraume im Sinne der Landesbauordnung entstanden sind, werden diese Dach-
raume zu Wohnzwecken genutzt und damit auch beheizt.

Spater erganzte viergeschossige Wohnhaussolitéare aus den 1970er Jahren und groRere
mafistablich abweichende Wohnanlagen zeigen eine Abkehr von dem Grundmodell des
Wohnungsbaus in der Sennestadt. Spatere Bauphasen in den Randbereichen und auf Ar-
rondierungsflachen haben Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser ohne besondere
Qualitaten hervorgebracht. Die urspringliche Struktur der organischen Stadtlandschaft
zeigt sich jedoch robust genug um diese weniger qualitatvollen Abweichungen zu verkraf-
ten.

5 Quelle: Drees und Huesmann Planer, Bielefeld Sennestadt
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Abbildung 6: Bebauungsstruktur nach Gebaudearten in den Baublécken

Dateninformation INSEK Sennestadt, Drees & Huesmann Planer
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Abbildung 7: Bebauungsstruktur nach Bauphasen

Quellen INSEK Stadtumbau Sennestadt, Daum Architekten, Bielefeld und eigene Erhebungen
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Die Karte in Abbildung 10 stellt die Verteilung einzelner Gebaudetypen in den Baublocken
dar. Mit Gebaudetypen sind Gebaude gemeint, die sich durch gemeinsame Architektur-
merkmale gruppieren lassen. Die Typologisierung bereitet die spatere Auswahl von
Referenzgebauden fir die Berechnung von Szenarien vor und dient als Grundlage fur die
Beurteilung der Ubertragbarkeit von Mafnahmen.

Die Karte basiert auf einer Studie des Bielefelder Architekturbiros Daum Architekten im
Auftrag der Stadt Bielefeld® und ist Teil der vielfaltigen Untersuchungen, die im Stadtum-
bauprozess seit 2007 erarbeitet wurden. Das Buro hat durch Ortsbegehung und
Auswertung von Bauakten eine umfassende Zusammenstellung der Haustypen in der
Sennestadt erstellt. FUr die spatere Potenzialermittlung sind diese architektonisch diffe-
renzierten Typen zu sieben energetisch relevanten Grundtypen zusammengefasst worden.

Der haufigste Typ in der Sennestadt ist das Reihenhaus mit Mauervorlagen (Lisenen).
Dieser sogenannte Typ 1 kommt in drei Varianten insgesamt 628-mal im Untersuchungs-
gebiet vor und ist ein typisches Reihenhaus der spaten 1950er Jahre, das in dieser oder
ahnlicher Form in vielen Siedlungen dieser Zeit vorkommt. Aus diesem Grund diente Typ 1
spater als Beispielgebaude fur die Szenarienberechnung in der Potenzialermittiung.

Abbildung 8: Typisches Reihenhaus in der Sennestadt (Typ 1 in der breiteren Variante b)

8  Haustypisierung Stadtumbau Sennestadt“, Daum Architekten August 2010
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Die weiteren Typen sind Reihenhaus mit Garage oder mit einem einhlftigen und damit
asymmetrischen Giebel. Hinzu kommen typische Gebaude des verdichteten Flachbaus mit
Flachdach, Satteldach oder Pultdach, die hier als Teppichhauser bezeichnet sind sowie
Bungalows als Winkel oder in Reihen. Vereinzelt sind auch freistehende Siedlungshauser
der 50er Jahre zu finden. Im Geschosswohnungsbau der Sennestadt sind dagegen nur
drei grundsatzliche Typen vorhanden: Block | mit Laubengang, Block Il mit Balkon und
Block Il mit Giebelfenster. Der haufigste Typ ist Block Il, den es 241-mal gibt.

Abbildung 9: Typischer Geschossbau in der Sennestadt: Block Il mit Balkon
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Abbildung 10: Verteilung der Gebdudetypen

Quelle Daum Architekten, Bielefeld und eigene Erhebungen
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3.4.3. Wohnungswirtschaftliche Bewertung

Die Ergebnisse der stadtraumlichen Analyse geben zunachst einen Uberblick Uber die
stadtebaulichen Strukturen und die Art der Gebaude im Quartier. Damit fur eine spatere
Potenzialanalyse moglichst praxisnahe Szenarien moglich werden, bedarf es der zusatzli-
chen Analyse und Bewertung wohnungswirtschaftlicher Parameter. Dazu gehéren
Mengenverteilung und Eigentumsstrukturen fur die unterschiedlichen Gebaudearten, eine
Abschatzung der Wohn- bzw. Nutzflachen sowie Aussagen zur wohnungswirtschaftlichen
Entwicklung des Projektgebiets. Bewertung bedeutet auch ein Zusammenfassen subjekti-
ver Erkenntnisse und Beobachtungen aus dem Projektprozess mit Blick auf den
Immobilienmarkt.

Das wohnungswirtschaftliche Massenmodell

Daten zur Eigentumer und Nutzerstruktur gab es zu 80% der gesamten Gebaudenutzflache
in der Sennestadt. Obwohl damit keine flachendeckenden Informationen verflugbar sind,
ist der Datenbestand fur die Zwecke einer Sanierungsstrategie ausreichend reprasentativ.
Als Quelle dienten Uberwiegend Abschatzungen aus den Analysen zur Warmestudie der
Stadtwerke Bielefeld”. Hier sind u.a. durch Luftbildauswertung Bruttogrundflachen ermittelt
worden. Danach ergibt sich flr das Untersuchungsgebiet in der Summe aller Gebaude ei-
ne Nutzflache von rund 761.000 mZ2. Die Leerstandsquote wird mit 1,2% bezogen auf alle
Wohneinheiten angegeben und ist damit fir ein Stadtumbauquartier noch recht moderat.
Die Quellen wurden durch eigene Berechnungen auf Plausibilitat geprift und auf Gebau-
denutzflachen zur energetischen Bewertung umgerechnet. Grundlage der
Potenzialermittlung ist das nachfolgende Massenmodell.

Fur die Sanierung ist neben der Gebdudenutzflache als BezugsgroRe fur Heizwarmebedarf
und der Anzahl der Wohnungen als Menge der Haushalte, die Mengenverteilung moglichst
vergleichbarer Gebaudetypen von Bedeutung. Die Mengenverteilung der Gebaude im Quar-
tier ist in Abbildung 11 dargestellt. Deutlich zu erkennen ist der Schwerpunkt bei den
Reihenhaustypen und die untergeordnete Rolle der Nichtwohngebaude. Dieses Mengenge-
rust gruppiert den Immobilienbestand zunachst in sechs Gebaudearten.

" Konzepterstellung: Bremer Energie Institut, Stadtwerke Bielefeld, GmbH
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Abbildung 11: Mengenverteilung der Wohngebaude in der Sennestadt

Flr die Potenzialanalyse wurden auf dieser Grundlage der identifizierten Gebaudetypen
und deren abweichenden Sanierungsvoraussetzungen letztendlich sieben Modelltypen de-
finiert, die den Gebaudebestand im Projektgebiet weitgehend reprasentieren:

© Einfamilienhaus freistehend mit einem Geschoss und Satteldach
© Doppelhaus mit einem Geschoss und Satteldach

© Reihenhaus mit zwei Geschossen und Flachdach

© Reihenhaus mit zwei Geschossen und Satteldach

© Mehrfamilienhaus in Zeile mit bis zu drei Geschossen

© Mehrfamilienhaus als Solitar

® Nichtwohngebaude

Die besonders relevanten Reihenhauser sind aufgrund der unterschiedlichen konstruktiven
Sanierungsvoraussetzungen in Sattel und Flachdachtypen unterschieden. Diese verein-
fachten Modelltypen stehen flr rund 79% der gesamten Gebaudenutzflache und 75% des
Warmebedarfs im Untersuchungsgebiet und bilden somit das wohnungswirtschaftliche
Massenmodell der Sennestadt ausreichend reprasentativ ab. Dieses Massenmodell re-
prasentiert somit rund 600.000 m2 Gebaudenutzflache im Projektgebiet.
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Flr eine energetische Sanierung weiter relevant ist die Unterscheidung in Mietwohnungs-
bau und Wohneigentum. Hier bestehen grundsatzlich unterschiedliche Sanierungsmotive,
die zum spateren Zeitpunkt weiter differenziert werden sollen. Es ist zunachst davon aus-
zugehen, dass es sich bei Gebauden im Eigentum von Wohnungsbaugesellschaften
vollumfanglich um Mietwohnungen handelt. Die Karte in Abbildung 12 zeigt die Verteilung
der Bestande von Wohnungsunternehmen und Eigentimergemeinschaften im Untersu-
chungsraum. Die Wohnungsbestande der sogenannten Nachkriegsmoderne haben
aufgrund der beschleunigten Siedlungsbautatigkeit der Wiederaufbaujahre durchweg einen
hohen Anteil des seinerzeit 6ffentlich geforderten Mietwohnungsbaus.

Der Mietwohnungsbau im Projektgebiet

Die Einschatzung zur Situation dieses Mietwohnungsbaus wurde durch eine enge Zusam-
menarbeit mit der Wohnungsbauforderung im Bauamt der Stadt Bielefeld ermittelt und
durch Erkenntnisse aus der Akteursbeteiligung erganzt. Im Quartier gibt es danach noch
insgesamt 735 offentlich geforderte Mietwohnungen von insgesamt rund 3230 Wohnun-
gend, die dem Mietwohnungsbau insgesamt zugeordnet werden konnen. Diese verteilen
sich mehrheitlich auf den Gebaudetyp Mehrfamilienhaus in Zeile. Lediglich 80 Wohnungen
davon sind als barrierefrei bzw. seniorengerecht angegeben. Die durchschnittliche Miete
betrug 2011 laut Mietspiegel 4,85 Euro. Das ist der niedrigste Wert fUr einen Stadtteil in
Bielefeld. Entsprechend eng ist der Spielraum fur Sanierungen der Mietwohnungsbestande.

Im Hinblick auf mégliche Sanierungsziele ist deutlich zwischen den wohnungswirtschaftli-
chen Begriffen Instandhaltung und Modernisierung zu unterscheiden. Mit Ausnahme von
sichtbar unterdurchschnittlich sanierten Bestanden eines Uberregionalen Unternehmens
sind nach Aussagen der ortsansassigen Wohnungsunternehmen die Gebaude Uberwie-
gend im Rahmen der Instandhaltung teilsaniert. Bei dieser Instandhaltung stehen
zunachst die Nutzungsqualitaten der Wohnungen nach primaren Anforderungen der Mieter
im Vordergrund. Die Wohnungsunternehmen und Genossenschaften setzen dabei auf den
zeitgemaen Umbau von Badern und Kuchen, aber auch auf die Instandhaltung der Ge-
baudetechnik und der Fenster.

8 Ermittlung durch Zahl der Stromzéhler je Geb&ude fiir alle Mehrfamilienhduser im Eigentum von Wohnungsbau-

gesellschaften.
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Abbildung 12: Bestédnde der Wohnungsbauunternehmen und Eigentiimergemeinschaften im Projektgebiet

Quelle INSEK Stadtumbau Sennestadt, Sennestadt GmbH
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Bereits das INSEK stellt fest, dass die energetischen Verbesserungen der Gebaude vor-
wiegend durch die Erneuerung der Fenster erreicht wurden und beklagt, dass die
Mafnahmen nicht in ein umfangliches Modernisierungskonzept der gesamten Gebdude-
hille eingebunden waren. Vertreter von Wohnungsunternehmen sehen eine
vollumféngliche und energieoptimierte Modernisierung der Gebdudeauflenhdllen jedoch
aufgrund des aus wohnungswirtschaftlicher Sicht jungen Baualters der Bestande bislang
nur in geringen Teilen des Mehrfamilienhausbestands gegeben. Die Bauteile Fenster,
Haustechnik, Dach und Fassade haben aufgrund unterschiedlicher Lebensdauer auch un-
terschiedliche Instandhaltungszyklen. Auch die geringen Mieten lassen aus
wohnungswirtschaftlicher Sicht kaum Rucklagenbildung flr nachhaltige Modernisierungs-
mafinahmen zu. Instandhaltungen finden jedoch bei den ortsansassigen Gesellschaften
schrittweise aber stetig statt. Fur ein Vorziehen nachhaltiger Modernisierungen im Sinne
einer Vollsanierung fehlen die wirtschaftlichen Voraussetzungen. Insofern gibt es fir re-
gelmaBig gepflegte Wohnungsbestande keinen wohnungswirtschaftlich begrindbaren
Anlass fur eine Vollsanierung die sich allein aus Energieeinsparungsmotiven ableitet. Eine
Umlegung der Investitionen auf die Kaltmiete lasst auch der Mietspiegel kaum zu. Fur
11,8% der geforderten Wohnungsbestande im Quartier werden nach Angaben der Stadt
Bielefeld Mietzuschussleistungen im Rahmen von Arbeitslosengeld Il (ALG Il) gewahrt.

Private Vermietungen

Rund 8% der gesamten Wohneinheiten in der Sennestadt werden durch private Vermieter
bereitgestellt. Dazu gehoren vermietete Eigentumswohnungen ebenso wie Reihenhauser,
Einliegerwohnungen oder Wohnungen in kleineren, privaten Mehrfamilienhausern. Auf der
Grundlage der vorliegenden Zahlen ist der Anteil der privaten Mietwohnungen nicht exakt
abzugrenzen. Zur Ermittlung des Anteils am Immobilienbestand mussten Annahmen nach
dem Ausschlussprinzip getroffen werden. Fur diese Annahmen dienten Daten der Stadt-
werke Bielefeld GmbH wiederum als Grundlage. Indizien flr die Einschatzung waren
zunachst, dass das Gebaude Uber mehrere Wohnungen verfliigt und keiner Wohnungsbau-
gesellschaft gehort. Auch das Vorhandensein mehrerer Stromzahler im Gebaude oder die
Abweichung des Haus- oder Wohnungseigentimers vom Gaskunden waren Anhaltspunkte.

Flr die privaten Mietobjekte gelten grundsatzlich vergleichbare wirtschaftliche Bedingun-
gen aus dem Mietspiegel. Es fehlt jedoch in erkennbar vielen Fallen an regelmagiger
Instandhaltung. Ein Sanierungsstau als Folge wird hier besonders deutlich.

Wohneigentum

44% der Haushalte und 50% der Gebaudenutzflache im Projektgebiet sind Eigenheime.
Damit haben Eigenheime und Eigentumswohnungen aus wohnungswirtschaftlicher Sicht
die groRte Relevanz. Fir das Konzept bedeuten die Eigenheime jedoch eine besondere
Schwierigkeit: Es gibt rund 3200 Ansprechpartner mit sehr individuellen Interessen. Zu-
satzlich zeigt sich die Altersstruktur der Sennestadt hier besonders problematisch.
Vielfach wohnt in den Eigenheimen noch die Erbauergeneration, meist zwischen 70 und
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90 Jahre alt. Eigene Kinder wohnen in der Regel nicht mehr in der Sennestadt. Die Erben-
generation fallt somit als Nachnutzer aus. Verscharft wird die Situation zusatzlich Uber die
groRe Homogenitat dieser Wohnsituationen, denn durch die Stadtneugrindung entstanden
wesentliche Teile der Hauser innerhalb von 20 Jahren.

Es wird somit zu erwarten sein, dass in absehbarer Zeit eine groe Menge ahnlicher
Wohnimmobilien auf den Markt kommt. Nach Auskunft der Sennestadt GmbH, die durch
ihr Vorkaufsrecht an den seinerzeit entwickelten Grundstiicken einen guten Uberblick (iber
Preisentwicklung hat, werden fur unsanierte oder teilsanierte Reihenhauser momentan
90.000 bis 120.000 Euro gezahlt. Die Tendenz nach unten ist bereits zu spuren. Zusatz-
lich zeigen die Marktbeobachtungen, dass aufstiegsorientierte Kaufer vielfach mit
Migrationshintergrund als Schwellenhaushalte aus dem Mietmarkt der Sennestadt kom-
men. Die Kapitaldecke dieser Kaufergruppe ist in vielen Fallen so dinn, dass kaum noch
Budget fur fachgerechte Sanierung bleibt. Diese Beobachtung bestatigt sich in den Ge-
sprachen mit der Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt Bielefeld und értlichen Akteuren
sowie durch die parallel zu diesem Projekt entstandene Studie zum Wohnungsbestands-
management. Die Studie warnt davor, dass mit dem erwartenden Preisverfall bei
Eigenheimen und der Wanderung finanzschwacherer sozialer Gruppen vom Mietwohnungs-
bau ins Eigenheim die soziale Segregation (Entmischung) steigt und die Investitionskraft
im Stadtteil sinkt.® Die vielschichtig geflihrte Diskussion im Prozess zeigt: Wer an
Reichows Konzept der sozialen Mischung festhalten méchte, wird um ein steuerndes Ein-
greifen nicht herumkommen. Einigung Uber die Instrumente gibt es jedoch nicht. Die
Energetische Stadtsanierung wird durchgehend zwar dringend flr notig erachtet, sie ist je-
doch letztendlich auf die Investitionskraft der Eigenheimbesitzer angewiesen. Hier schliefdt
sich der Kreis des wohnungswirtschaftlichen Dilemmas, an dessen Kern das Motiv fur die
Projektempfehlung ,Von Sachwert zum Wohnwert” in Kapitel 6.5.1. ansetzt.

Das Projektgebiet in Zahlen

395 Hektar Bruttofléche

14.707 Einwohner verteilt auf 7.249 Haushalte (2012)

durchschnittliche HaushaltsgroBRe 2,03 Personen

Nutzflédche gesamt 761.000 m?, Gebaudenutzflache im Massenmodell definiert 600.000 m?2

Leerstandsquote 1,2%

9 Vergl. Mélders Ursula u.a. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, Stadtumbau West - Konzept fiir das Woh-
nungsbestandmanagement der Sennestadt, Stadt Bielefeld 2013

30



Jung Stadtkonzepte
160_Abschlussbericht Energetische Stadtsanierung Sennestadt

Kapitel 3 Modellstadt im Umbau - Die raumliche Ausgangsanalyse

3.5. Der spezifische Heizwdrmebedarf im Projektgebiet

Der spezifische Heizbedarf ist der Nettowarmebedarf, der hier auf die beheizte Flache
(kWh/m?2) bezogen wird. Das Verbinden der raumlichen Daten zum Gebaudebestand und
den verraumlichten Energieverbrauchsdaten aus dem Datenbestand der Stadtwerke Biele-
feld ergibt eine Einschatzung des spezifischen Heizwarmebedarfs im Quartier. Die Karte in
Abbildung 13 bildet zunachst die Verteilung des spezifischen Warmebedarfs auf Bau-
blockebene ab.

Begriffe der EnEV

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) bildet die Grundlage fiir die spétere Potenzialermittiung und Sanierungssze-
narien. Sie definiert als Teil des deutschen Wirtschaftsverwaltungsrechts die bautechnischen
Standardanforderungen, die ein Bauherr bei Neubau oder Sanierung eines Gebéaudes zu erfiillen hat und wie diese
Anforderungen zu berechnen sind. Die Anforderungen werden seit 2007 schrittweise verscharft.

Flir das Versténdnis und die Einordnung der Ergebnisse fiir die Energetische Stadtsanierung sind nachfolgende

Begriffe von Bedeutung:

Heizwarmebedarf
Der Heizwarmebedarf beschreibt die errechnete Energiemenge, die z.B. durch Heizkérper an einen beheizten

Raum abgegeben wird. Der spezifische Heizwdrmebedarf gibt einen Mittelwert pro m2 Gebadudenutzflache an.

Trinkwasserwédrmebedarf
Vielfach als Warmwasserbedarf bezeichnet, beschreibt er die Energiemenge, die zur Erwdrmung dem Trinkwasser
zugefiihrt werden muss, ohne Beriicksichtigung von Verlusten des Heizkessels oder der Verteilung. Der spezifische

Trinkwasserwédrmebedarf (Warmwasserbedarf) gibt einen Mittelwert pro m? Gebdudenutzflache an.

Gebaudenutzflache
Die Gebaudenutzflache ist die Energiebezugsflachengrofle in der Energieeinsparverordnung. Alle Flachenangaben

zu Warmebedarfen beziehen sich auf diese Flache, die nach einer einheitlichen Formel zu ermitteln ist.

Endenergiebedarf
Der Endenergiebedarf ist die berechnete Energiemenge, die zur Deckung des Heizwarmebedarfs und des Trink-
wasserwarmebedarfs einschliefSlich der Verluste der Anlagentechnik benétigt wird. Vereinfacht ausgedriickt

beschreibt der Endenergiebedarf die Menge Energie, die der Nutzer im Haus am Ende bendtigt.

Primarenergiebedarf

Der Priméarenergiebedarf beriicksichtigt zusatzlich zum Endenergiebedarf auch die Verluste, die von der Gewin-
nung des Energietragers wie Gas, Ol oder Strom an seiner Quelle iiber Aufbereitung und Transport bis zum
Gebaude und der Verteilung, Speicherung im Gebéude anfallen. Dieser Wert ist fiir die Umwelterheblichkeit und

damit fiir die CO2-Bilanz von Bedeutung.
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Abbildung 13: Spezifischer Warmebedarf in den Baublécken

Die Werte sind auf der Datengrundlage der Bielefelder Warmestudie aus den Gas- und Ol-
verbrauchen, sowie Nachtspeicherstrom und sonstiger Strom z.B. fir Warmepumpen der
Haushalte errechnet und Uber drei Abrechnungsjahre gemittelt°. Der Trinkwasserwarme-
bedarf bleibt hier unberlcksichtigt. Dabei fallt auf, dass diese so ermittelten Werte
teilweise erheblich von den theoretischen Warmebedarfserwartungen der identifizierten
Baualtersklassen abweichen. Dies gilt insbesondere flr Mehrfamilienhauser in Zeile und

10 patenbestdnde der Stadtwerke Bielefeld aus den Jahren 2005-bis 2007 und 2011
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viele Reihenhauser. Hier liegen die Verbrauche weit niedriger als die Baualtersklasse er-
warten lieRe. Bei Einfamilienhaustypen (EFH, DHH) dagegen entsprechen die tatsachlichen
Verbrauchswerte auch weitgehend den theoretischen Erwartungen. Sie liegen mit einem
durchschnittlichen Bedarf von rund 150 kWh/m?2a erwartungsgemaf sehr hoch. Bei den
Mehrfamilienhaussolitaren, also den Hochhausern liegen die Daten aus der Praxis der
Stadtwerkeabrechnungen sogar leicht hoher als die Baualtersklassenwerte.

Vergleichswert Niedrigenergiehaus |

Nichtwohngebéude
Mehrfamilienh&user Solitére
Mehrfamilienhduser in Zeile (Flach. <3)
Reihenhéuser (2,5 gesch., Sattel.) |
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1 \ \ \ \
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spez. Raumwarmebedarf nach Auswertung Stadtwerkedaten Theoretischer Wert nach Baualtersklasse

Abbildung 14: Vergleich des spezifischen Raumwéarmebedarfs zwischen Theorie und Praxis

Die theoretischen Vergleichswerte basieren auf den Ergebnissen des Forschungsprojekts
"Leitbilder und Potenziale eines solaren Stadtebaus"*'. Das Projekt formuliert sogenannte
"Energetische Stadtraumtypen". Stadtraumtypen bezeichnen Bereiche mit einer grundsatz-
lichen Homogenitat in Bezug auf energetische Charakteristik, stadtebaulicher Typologie
und Baualter. Jedem Stadtraumtyp sind energetische Parameter als Steckbrief zugeordnet.
Ausgehend von diesen Steckbriefen konnte den ausgewahlten Modelltypen ein theoreti-
scher spezifischer Heizwarmebedarf zugeordnet werden. Als Vergleichswert diente ein
mittlerweile allgemein anerkannter Niedrigenergiehausstandard mit einem spezifischen
Heizwarmebedarf von hochstens 70kWh/mz2a.

Fur diese Abweichungen gibt es eine Vielzahl von Erklarungsversuchen. Aus den Gespra-
chen der Akteursbeteiligung und den Ortsbegehungen kann folgende Einschatzung
abgeleitet werden:

Gerade altere Burger geben an, dass sie aus Energiesparmotiven im Winter nicht
alle Raume heizen. Dies stutzt die Erkenntnis, dass Nutzer von Gebauden mit ho-
hem Energieverbrauch ihr Nutzerverhalten erfahrungsgemafd starker anpassen.

11 Everding, Dagmar: Leitbilder und Potenziale eines solaren Stadtebaus. Kéln 2004.
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Gerade in Baublocks mit Mehrfamilienhausern in Zeile sind insbesondere von orts-
ansassigen Wohnungsbaugesellschaften bereits Instandhaltungssanierungen mit
vereinzelten energetischen Mahahmen durchgefuhrt worden.

Es gibt in der Praxis kaum noch Gebaude im ursprunglichen Zustand der Baual-
tersklasse.

Trotz weitgehend homogenem Baualter ergeben unterschiedliche Instandsetzungs- und
Modernisierungsstande ein sichtbar heterogenes Bild, das einer differenzierteren Betrach-
tung bedarf. Mit der Potenzialanalyse werden diese ersten Grundlagen daher in Szenarien
weiter vertieft.

3.6. Infrastruktur der Energieversorgung

Die Strategie zur Energetischen Stadtsanierung soll ausdricklich nicht nur die Einspa-
rungspotenziale der Gebaude betrachten, sondern die Versorgungsstrukturen ebenfalls mit
berlcksichtigen. Da die Infrastruktur der Energieversorgung in der Regel kommunale Stra-
tegien darstellt, wird zunachst die bestehende Beschlusslage zu entsprechenden
strategischen Konzepten betrachtet. AnschlieRend folgt eine kurze Beschreibung der Ver-
sorgungsinfrastruktur im Untersuchungsgebiet vom Energieflussdiagramm bis zur CO»-
Bilanz.

3.6.1. Beschlusslage zum Klimaschutz und zu gesamtstadtischen Strategien

Der Rat der Stadt Bielefeld hat mit dem Handlungsprogramm Klimaschutz bereits am
20.9.2007 Klimaschutzziele fiir die Stadt Bielefeld beschlossen.*? Danach sollen bis
2020 mindestens 20% des Bielefelder Stroms aus erneuerbaren Energietragern stammen.
Die Stadtwerke Bielefeld haben sich entschieden, ihre Klimaschutzverpflichtung fir die
Gesamtmenge des Stroms vollumfanglich zu erflllen, auch wenn sie wettbewerbsbedingt
nicht mehr 100% dieses Stromes liefern werden. Nach dem Energiekonzept 2020 der
Stadtwerke sollen 31,6% des Stroms fur die Bielefelder Kunden 2020 durch Kraft-Warme-
Kopplung (KWK) erzeugt werden. Heute liegt der KWK-Anteil bei 25,5% der Stromerzeu-
gung: Dies entspricht einer Steigerung des Stroms aus KraftWarme-Kopplung um rund
104 Gigawattstunden jahrlich und einem Zubau von 13 MWg,.

Zusatzlich soll sich laut Ratsbeschluss auch der COx-Ausstof in Bielefeld entsprechend
den Zielen der Bundesregierung um 40% gegenlber 1990 reduzieren. Fur das Startjahr
des Handlungsprogramms 2008 entspricht dies einem Restziel von 845.000 Tonnen CO,
und bedeutet erheblich mehr erneuerbare Energien in zentralen Anlagen und einen weite-
ren Ausbau der Fernwarme sowie dezentraler Nahwarmeinseln, insbesondere zur
Steigerung der Effizienz und zum Ersatz bestehender Heizungsanlagen im Gebaudebe-
stand.

12 Stadt Bielefeld, Umweltamt, ,Handlungsprogramm Klimaschutz 2008-2020“ Bielefeld 2007
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Eine detaillierte Warmebedarfsstudie enthalt das im Juli 2011 vom Rat der Stadt be-
schlossene Energiekonzept 2020. Es sieht neben der Verdichtung und dem Ausbau
innerstadtischer Fernwarmegebiete ganz besonders die gezielte Entwicklung dezentraler
Warmeinseln in den Quartieren vor. Das grof3te Einzelpotenzial liegt dabei laut Energiekon-
zept 2020 im Stadtteil Sennestadt mit rund 2000 kWe,.

Die kommunale KWK-Strategie baut auf ein urbanes System zwischen Kernstadt und de-
zentralen Inseln.

dor Nahwarmaiesain
[ heutiges Fernwirmenetz

Abbildung 15: Fernwédrmenetz mit Ausbaupotenzialen und untersuchten Wédrmeinseln im Stadtgebiet

Grafik: Stadtwerke Bielefeld, Energiekonzept 2020

Auch das Bielefelder Handlungsprogramm Klimaschutz sieht neben dem Ausbau erneuer-
barer Energien die Sanierung von Wohnungsbestanden ausdricklich vor. Das politisch
beschlossene Handlungsprogramm steckt den Rahmen der Klimaschutzaktivitaten der
Stadt Bielefeld ab und wird mit einer breiten Basis von Akteuren stetig fortgeschrieben.
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3.6.2. Die Energiebilanz des Projektgebiets

Auf der Grundlage der gesamtstadtischen Versorgungsstrukturen und den Datengrundla-
gen der Stadtwerke Bielefeld fur das Basisjahr 2011 wurde ein Energieflussdiagramm fur
die Sennestadt erstellt. Es beschreibt die Verteilung der Energietrager von der Beschaf-
fung der Primarenergie bis zu den Endenergiemengen, die beim Kunden bendtigt werden.
Der Endenergiebedarf beim Verbraucher wird durch leitungsgebundene und nicht leitungs-
gebundene Energietrager gedeckt. Leitungsgebundene Energietrager sind Strom und
Erdgas. Zu den nicht leitungsgebundenen Energietragern gehdren Heizol, Kohle und Kraft-
stoff. Abnehmer der Energie sind die Sektoren private Haushalte, Industrie und Gewerbe,
offentliche Einrichtungen und Verkehr. Groter Einzelenergietrager ist Erdgas mit rund
102.200 Megawattstunden (MWh) pro Jahr, gefolgt vom Kraftstoffbedarf mit circa 65.000
MWh pro Jahr.

Strom
F2500MWha

Haernenergie ) ==
19700 Mivh/a Nl rpefusle;; 2400 MWD

Hohje
TBOOMWHh/ a

Eirdjgas
2400 MWwhsa

Ermauerbare Enevgle
B000 M¥h/a

102200 MWwh/a

I--|'|._|._I.rr_||
23000 MWhsa

Kraftstoff
'EEIFJDI:' ."rﬂr'-'l‘l-fa

Der Strombedarf betragt 37.900 MWh pro Jahr. Durch die Stromkennzeichnung der Stadt-
werke Bielefeld fur das Basisjahr 2010 lasst sich die Zusammensetzung des Stroms
ableiten: 52% Kernenergie, 20,6% Kohle, 6,2% Erdgas, 18,8% erneuerbare Energie, 2,5%
sonstige Energien. Diese Verteilung spielt auch fur die CO»-Bilanz spater eine Rolle.
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Der grofite Teil des Endenergiebedarfs im Projektgebiet entfallt mit 60,5% auf private
Haushalte. Dies hangt mit der Uberwiegenden Wohnfunktion der Sennestadt zusammen.
Den zweitgroRten Anteil am Energiebedarf der Sennestadt hat die Mobilitat mit 28,9%, die
hier fast ausschlieRlich durch private Personenkraftwagen mit einer durchschnittlichen
Dichte von 563 Fahrzeugen pro 1000 Einwohner sichergestellt ist.

Der Heizdlbedarf im Quartier musste abgeschatzt werden. Dazu diente wiederum die War-
mestudie der Stadtwerke, die seinerzeit alle Gebaude mit Heizolversorgung identifizierte.
Aus dem mittleren spezifischen Warmebedarf der betreffenden Gebaudetypen konnte der
Heizolbedarf grob ermittelt werden. Insgesamt ergibt sich somit das Energieflussdiagramm
in Abbildung 16.

Licht/Kraft
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el 23000 MAh 1 7560 Mivh a
Ercigas. B6000 Mkna

Stroem: 27000 VAYR 8 i HorFurr
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o i H|"||"l'.|.||"|i'_ll'
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Offentliche T BT00 MWh/a
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Abbildung 16: Energieflussdiagramm fiir das Projektgebiet13

13 Datenquellen: Stadtwerke Bielefeld GmbH, Energiekonzept 2020, Stromkennzeichnung der Stadtwerke Bielefeld
GmbH ab 1.11.2011 (Basisjahr 2010), EVU-Energietrager Mix mit EEG, Bestandteile der Rechnung an Letztver-

braucher, Stadt Bielefeld, zugelassen Kraftfahrzeuge in der Sennestadt.
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3.6.3. Energietréger in der Sennestadt

Der Uberwiegende und annahernd flachendeckend vorhandene Energietrager der Senne-
stadt ist Erdgas. Das gesamte Projektgebiet ist mit einem Gasnetz versorgt. Dennoch gibt
es einen hohen Anteil an Olheizungen insbesondere im Norden der Sennestadt in Baublé-
cken mit selbstgenutzten Eigenheimen. Vereinzelt sind auch bereits kleine
Nahwarmenetze oder Hausgruppenversorgungen vorhanden, die in der Regel von Woh-
nungsbaugesellschaften zur Versorgung von Mehrfamilienhausern errichtet wurden. Es
handelt sich Uberwiegend um reine Heizanlagen unterschiedlicher Gré8e und nur in gerin-
gen Einzelfallen um Anlagen mit Kraft-Warme-Kopplung. Die Karte in Abbildung 17 zeigt die
Energietrager und partiell vorhandene Nahwarmeversorgungen auf Baublockebene. Auf ei-
ne genauere Verortung in der Karte wurde aufgrund datenschutzrechtlicher Belange
verzichtet.
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Abbildung 17: Energietrager und partielle Nahwarmeversorgung im Projektgebiet auf Baublockebene

Quelle Stadtwerke Bielefeld GmbH
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3.6.4. CO.-Bilanz

Die CO.-Emissionen im Projektgebiet liegen mit 56.500 Tonnen jahrlich und einem Pro-
Kopf-Anteil von 3,9 Tonnen weit unter dem Bundesdurchschnitt. Dies hangt jedoch we-
sentlich mit dem Bielefelder Strommix mit dem hohen Kernenergieanteil von 52%
zusammen. Dieser wird sich mit dem beschlossenen Atomausstieg bis 2020 jedoch ver-
andern.

Die Daten fir die CO,-Ausgangsbilanz sind aus unterschiedlichen Grundlagen hergeleitet:
Die Emissionsberechnung flr Strom ergibt sich aus dem Emissionsfaktor der Stadtwerke
Bielefeld, die annahernd Alleinversorger im Projektgebiet sind. Die Faktoren fur Erdgas und
Heizol sind dem Planungsleitfaden "100 Klimaschutzsiedlungen NRW" entlehnt. Dies hat
den Hintergrund, dass im Projektgebiet auf der Flache des ehemaligen Eisenwerks Schil-
ling zeitgleich eine Klimaschutzsiedlung entwickelt wird, die ebenfalls in die
Gesamtstrategie ,Reichow fir das 21. Jahrhundert” eingebunden ist. Es ist fur die spate-
re Projektkommunikation von Bedeutung, dass Neubau und Bestand im Hinblick auf die
COx-Einsparung miteinander laienverstandlich vergleichbar sind. Die Emissionsfaktoren fur
Kraftstoff stammen schliefllich aufgrund fehlender lokaler Datengrundlagen aus der Da-
tenbank des Bilanzierungstools EcoRegion. Danach setzt sich der CO,-Austofd im
Projektgebiet entsprechend der Grafik in Abbildung 18 zusammen.

13%
34% Strom
/ Erdgas
& Heizol

‘ = Kraftstoff

40%

13%

Abbildung 18: Zusammensetzung der CO2-Ausgangsbilanz nach Energietragern
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Fazit der raumlichen Ausgangsanalyse

Das Projektgebiet ist als Stadtumbaugebiet in besonderem MafSe von Strukturwandel und demografischer Entwick-
lung betroffen. Dies macht sich nicht nur durch erkennbare Funktionsverluste bemerkbar: Die Bevilkerung
entwickelt sich seit Jahren riicklaufig und ist bereits stark iiberaltert. Der Stadtumbau muss somit zentrale Grund-

lage der Energetischen Stadtsanierung sein. Beide Prozesse sind eng miteinander verzahnt.

Die Sennestadt ist mit ihrem stadtebaulichen Konzept der organischen Stadtlandschaft sowie als eine der wenigen
Stadtneugriindungen der Bundesrepublik von besonderem Zeugniswert fiir die Nachkriegsmoderne. Diese baukul-
turelle Besonderheit ist durch ungeordnete, beliebige Sanierung stark geféhrdet. Ein zuklinftiges Profil fiir die

Sennestadt bedarf daher eines verantwortlichen, qualitdtsorientierten Umgangs mit der stadtebaulichen Substanz.

Der Gebaudebestand ist wesentlich innerhalb von 20 Jahren entstanden und lasst sich in einem wohnungswirt-
schaftlichen Massenmodell in sieben Grundtypen unterteilen. Ein strategischer Schwerpunkt ergibt sich bei den
selbstgenutzten Eigenheimen. Die ortlichen Wohnungsunternehmen haben in der Vergangenheit bereits teilweise
umfangreiche Instandhaltungssanierungen durchgefiihrt. ModernisierungsmaBBnahmen im Sinne einer energeti-
schen Vollsanierung sind aus wohnungswirtschaftlicher Sicht jedoch kaum darstellbar. Es wird schrittweise saniert.
Eine dritte Gruppe bilden die meist in Eigentiimergemeinschaften organisierten Laienvermieter mit eigenen woh-
nungswirtschaftlichen Bediirfnissen. Hier ist ein vergleichsweise héherer Sanierungsstau zu erkennen. Jede Gruppe

hat spezifische Bediirfnisse und erfordert grundsatzlich eine eigene Beteiligungsstrategie.

Der spezifische Heizwarmebedarf im Projektgebiet ist erwartungsgemafs hoch, weicht aber bei differenzierter Be-
trachtung von Durchschnittswerten in beide Richtungen ab. Einfamilienhduser entsprechen im Schnitt den
Erwartungen der Baualtersklasse, Mehrfamilienhduser sind weit besser und Hochhaussolitédre sowie Nichtwohnge-

béude sind weit schlechter als theoretisch zu erwarten war.

Von besonderer Bedeutung sind die Klimaschutzbeschliisse der Stadt Bielefeld und die damit verbundenen Ziele
zum Ausbau der Kraft-Wéarme-Kopplung (KWK). Im Projektgebiet lassen sich in weiten Teilen Warmedichten fest-

stellen, die beste Voraussetzungen fiir eine effiziente KWK-Strategie erfiillen.

Das Ergebnis der Ausgangsbilanz fiir Energiebedarf und CO2-AusstofS zeigt den deutlichen Schwerpunkt im Sektor
der privaten Haushalte. Der CO2-Ausstof3 pro Einwohner liegt mit 3,9 Tonnen weit unter dem Bundesdurchschnitt.
Dies ist jedoch durch den hohen Kernenergieanteil im Strommix der Stadtwerke bedingt und als Ausgangsbilanz
wenig aussagekriftig. Der Ausstieg aus der Kernenergie wird hier noch innerhalb des strategischen Zeitraums die-
ses Konzepts zu verdanderten Bedingungen fiihren. Die Abschaltung des Kernkraftwerks Grohnde ist fiir 2021

vorgesehen.**

14 Vergl. 13. Gesetz zur Anderung des Atomgesetzes* vom 6. August 2011, Liste der Kernkraftwerke in Deutschland
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4. Gemeinsam handeln - Akteure und Zielgruppen

Nach der raumlichen Analyse soll es nun im folgenden Kapitel um die Zusammensetzung
der Akteure fUr die Energetische Stadtsanierung gehen. Der erste Schritt dient zunachst
der Definition der Anwendungsgruppen flur die weitere Arbeit und der Beschaftigung mit
Sanierungsmotiven. Im Anschluss folgt eine Darstellung der wichtigsten Zusammenhange
zwischen den Haushaltsstrukturen, dem Energieverbrauch und den erkennbaren Sanie-
rungsmotiven. Ziel es ist, ein Bild Uber die Zielgruppen fur die Energetische
Stadtsanierung und deren moégliche Erwartungen zu erhalten. Den Abschluss bildet eine
Zusammenstellung der im Prozess eingebundenen Akteure und Multiplikatoren.

4.1. Anwendungsgruppen und Sanierungsmotive

Mit der wohnungswirtschaftlichen Bewertung sind bereits Mietwohnungen und Wohneigen-
tum grundsatzlich unterschieden. Bei Klimaschutzkonzepten hat sich der Begriff der
Sektoren etabliert. Diese Sektoren sind neben den privaten Haushalten, Industrie und
Gewerbe, kommunale Gebaude und Anlagen sowie Verkehr. Industrie und Gewerbe spielen
fur die Energetische Stadtsanierung im Projektgebiet eine untergeordnete Rolle. Die Sen-
nestadt ist ein Uberwiegender Wohnstandort. Der Sektor ,kommunale Gebaude und
Anlagen® wird in der nachfolgenden Betrachtung zwar als Anwendungsgruppe , Kirchliche
und o6ffentliche Nutzer” zum Vergleich mitgeflhrt, spielt jedoch kaum eine Rolle fir den
Energiebedarf im Projektgebiet. Der Sektor Verkehr, der im Projektgebiet fast ausschlieR-
lich private Personenkraftwagen betrifft, soll in der weiteren Betrachtung ebenfalls auflen
vor bleiben. Die verfigbaren Daten basieren nur auf Schatzungen und mit der kinftigen
Stadtbahn sind ohnehin neue und fur den konkreten Projektraum noch nicht fundiert kalku-
lierbare Verschiebungen zu erwarten. Das Wohnen im Projektraum fallt unter den Sektor
~private Haushalte“. Dies ist auch der wichtigste und zentrale Sektor fur die gestellte Auf-
gabe. Es gibt jedoch nicht ,den” privaten Haushalt. Es handelt sich um eine vielschichtige
Gruppe, deren heterogene Zusammensetzung die Berucksichtigung diverser Rahmenbe-
dingungen bei der Entwicklung von Handlungsstrategien erfordert. Es ist somit nétig,
Uberschaubare und dennoch aussagekraftige Gruppierungen zu definieren. Diese sollen im
Folgenden als Anwendungsgruppen bezeichnet werden. Die raumliche Ausgangsanalyse
des Projektraums legt insgesamt flnf dieser Anwendungsgruppen zur Differenzierung des
Sektors private Haushalte nahe: Wohnungsbaugesellschaften und Genossenschaften un-
ter dem Sammelbegriff der Wohnungsunternehmen sowie die privaten Vermieter
(Laienvermieter) sind bereits benannt. Fehlen noch deren Mieter und als dritte und groite
Gruppe die selbstnutzenden Eigentlimer, differenziert nach Eigentimergemeinschaften
und Einzeleigentumern.
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Eigentiimergemeinschaften i

Selbstnutzende Einzeleigentiimer

Laienvermieter Wohnungsunternehmen
Mieter
Abbildung 19: Die Anwendungsgruppen des Sektors ,private Haushalte“

Diese funf Anwendungsgruppen Ubernehmen in der weiteren Bearbeitung die Rolle der
zentralen Zielgruppen, deren Anforderung als Leitlinie zur Untersuchung der System- und
Handlungspotenziale und zur Ableitung von Projektpotenzialen dienen. Doch zunachst gilt
es das Mengengerust der Anwendungsgruppen naher zu definieren und nach Sanierungs-
motiven zu untersuchen.

4.1.1. Mengengeriist der Anwendungsgruppen

Um die Bedeutung der jeweiligen Anwendungsgruppen flr das Konzept herauszuarbeiten
und um Prioritaten fir die Zielgruppenansprache setzen zu kénnen, wurde das immobi-
lienwirtschaftliche Massenmodell mit Blick auf die Eigentimer- und Nutzerstruktur
ausgewertet. Auf Grundlage dieser Auswertung konnen die prozentualen Verteilungen der
Gebaudenutzflachen, der Haushalte und Nutzungseinheiten und der Warmebedarfe je An-
wendungsgruppe abgeschatzt werden. Bezugsflache fur den Warmebedarf ist gemaf
Energieeinsparverordnung (EnEV) die Gebaudenutzflache. Das wohnungswirtschaftliche
Mengengerlst verdeutlicht, dass die grofite Gebaudenutzflache im Einflussbereich der
selbstnutzenden Einzeleigentimer liegt. Dazu zahlen alle Reihenhauser und freistehenden
Einzelhauser, aber auch selbstgenutzte Eigentumswohnungen. Diese Anwendungsgruppe
ist somit fur Einsparpotenziale des flachenbezogenen Warmebedarfs von besonderer Be-
deutung. An zweiter Stelle kommen erst die Mietwohnungen der Wohnungsunternehmen.

Abbildung 20 gibt einen Uberblick zur Verteilung der Anwendungsgruppen und Geb&udear-
ten im Projektgebiet.
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Abbildung 20: Flachenverteilung nach Anwendungsgruppen und Gebdudearten ohne 6ffentliche Gebaude

Die Anwendungsgruppe der selbstnutzenden Einzeleigentimer ist auch insofern relevant,
dass jeder Haushalt Gber Sanierung unmittelbar selbst entscheidet. Die Anwendungsgrup-
pe verkorpert das Bild des mittelstandischen burgerlichen Eigenheims und ist auch aus
diesem Grund bevorzugte Zielgruppe einschlagiger Energieberatungs- und Forderangebote.
Dieser Anwendungsgruppe soll daher besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Auf
die vertiefende Betrachtung der Zielgruppen des Konzepts und ihrer Handlungspotenziale
in Kapitel 4.2.4 wird an dieser Stelle verwiesen.

Wohnungsunternehmen entscheiden sich nach mehr oder weniger berechenbaren woh-
nungswirtschaftlichen Kriterien, die bereits in Kapitel 3.4.3 beschrieben sind. Mitglieder
von Eigentimergemeinschaften sind in ihren Entscheidungen von oftmals schwierigen
Mehrheitsentscheidungen nach dem Wohnungseigentimergemeinschaftsgesetz abhangig
und bedurfen somit ebenso wie Laienvermieter, mit denen sie eine nicht klar abgrenzbare
Schnittmenge bilden, einer besonderen Art der Unterstutzung. Nachfolgend ist das Men-
gengerust der Anwendungsgruppen naher vertieft und bewertet.
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Abbildung 21: Verteilung Haushalte bzw. Nutzungseinheiten nach Anwendungsgruppen
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Abbildung 22: Verteilung der Gebaudenutzflache nach Anwendungsgruppen
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Abbildung 23: Verteilung des spezifischen Warmebedarfs auf die Anwendungsgruppen
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Die Diagramme auf Seite 45 zeigen wie sich Nutzungseinheiten, Gebaudenutzflachen und
Warmebedarf auf die Anwendungsgruppen verteilen. Der Sektor Gewerbe und die Anwen-
dungsgruppe ,6ffentliche und kirchliche Nutzer“ sind zum Vergleich dargestellt. Grundlage
ist das beschriebene Massenmodell mit insgesamt 600.000 m2 Gebaudenutzflache.

Die Relevanz der selbstnutzenden Eigentumer (Eigenheimbesitzer) im Projektgebiet wird
besonders deutlich. Knapp 300.000 Quadratmeter Gebaudenutzflache verteilen sich auf
3.271 Wohneinheiten. Zwar ist die Verteilung von Wohneigentum und den rund 3.230
Mietwohnungen der Wohnungsunternehmen bei den Haushalten noch annahernd gleich,
doch ist die Gebaudenutzflache im Projektgebiet zu 50% in der Hand selbstnutzender Ei-
gentimer. Die Gebaudenutzflache ist relevant fir die Berechnung des Warmebedarfs nach
der Energieeinsparverordnung. Auf Wohnungsunternehmen entfallen 31% der Gebaude-
nutzflache, was in etwa 185.822 m2 entspricht. Dies erklart sich Uber das
unterschiedliche Wohnungsgrofenportfolio im Mietwohnungsbau gegenliber den selbstge-
nutzten Eigenheimen.

Beim Warmebedarf kdnnen die Mietwohnungen offensichtlich punkten. Sie haben nur ei-
nen Anteil von 25% am Warmebedarf des Projektgebiets, wahrend 49% der Warme in den
Eigenheimen benotigt wird. Diese Tendenz kann als Indiz dafur gewertet werden, dass ei-
nige Wohnungsunternehmen angeben, bereits im Zuge ihrer Instandhaltungssanierungen
den Warmebedarf splrbar gesenkt zu haben. Auffallig ist der hohe Warmebedarf der of-
fentlich und kirchlich genutzten Gebaude bei recht geringem Anteil an der
Gebaudenutzflache. Dies betrifft die Schulen, Kindergarten und sonstige 6ffentliche Ge-
baude deren Warmebedarf aufgrund der Bausubstanz und der Nutzungsanforderungen
ebenfalls nicht Uberrascht. Die Sanierung und ggf. Umnutzung 6ffentlicher Gebaude be-
treibt der Immobilien Servicebetrieb (ISB) der Stadt Bielefeld sukzessive im Sinne der
bestehenden politischen Beschlusslage zu den Klimaschutzzielen. Gesonderte Maf3nah-
men innerhalb des Projekts Energetische Stadtsanierung sind dartber hinaus nicht
erforderlich.

Bei den rund 573 Wohnungen von Laienvermietern entspricht der Anteil an der Gebaude-
nutzflache mit rund 40.000 m2 ebenfalls dem Anteil am Warmebedarf und orientiert sich
am Durchschnitt des Projektgebiets und damit weitgehend an den Eigenheimen. Dies be-
deutet aber auch, dass die Mietwohnungen der Laienvermieter im Vergleich zu den
Bestanden der Wohnungsunternehmen im Mittel schlechter abschneiden und ein ver-
gleichsweise hoherer Sanierungsbedarf zu erwarten ist. Dabei ist in jedem Fall ein
besonderes Augenmerk auf die solitaren Hochhauser zu legen, die in der Regel von Eigen-
tumergemeinschaften gehalten werden.

4.1.2. Sanierungsmotive von privaten Hauseigentiimern

Auf die Motive gewerblicher Wohnungsunternehmen und deren wirtschaftliche Bedingun-
gen wurde bereits bei der wohnungswirtschaftlichen Bewertung eingegangen. Das
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Mengengerust der Anwendungsgruppen zeigt die deutliche Relevanz der privaten, selbst-
nutzenden Hauseigentlimer im Projektgebiet. Fur private Eigenheimbesitzer spielen
immobilienwirtschaftliche Entscheidungen praktisch keine Rolle, die individuelle Lebenssti-
lentscheidung z&hlt unabhangig von rein wirtschaftlichen Uberlegungen. Lebensstil,
Lebensphase und die individuellen finanziellen Moglichkeiten bestimmen die Sanierungs-
entscheidung mafgeblich. Die nachfolgende Beschreibung soll die Hintergriinde zu
Sanierungsmotiven und Hemmnissen liefern, bevor in der Potenzialanalyse der Versuch
einer quantitativen Einschatzung von Sanierungspotenzialen auf dieser Grundlage unter-
nommen wird. Die Definition der Sanierungsmotive baut methodisch auf einer Studie zu
Handlungsmotiven, -hemmnissen und Zielgruppen flir eine energetische Gebaudesanie-
rung auf'®. Danach lassen sich bei privaten Haushalten drei Sanierungsanlasse
unterscheiden:

Eigentumswechsel

In den ersten Jahren nach dem Kauf eines Bestandsgebaudes schlief3t sich in der Regel
die Sanierung an. In Gebieten mit erkennbar starken Immobilienverkaufen ist daher auch
eine héhere Sanierungsquote zu erwarten. Die Sanierungsziele beim Eigentumswechsel
sind eng mit den Grunden fur den Eigentumserwerb verknUpft: Familiengrindung 16st hau-
fig den Wunsch aus, einen moéglichst kostengunstigen Einstieg in die eigene
Wohnimmobilie zu finden. Mit dem eigenen Gebaude sollen die individuellen Wohnanforde-
rungen erflllt sowie Prestige und Anerkennung erworben werden. Energieeinsparung und
CO2-Reduktion haben keine Prioritat. Je nach wirtschaftlichen Moglichkeiten werden Maf3-
nahmen in Eigenleistungen und mit Unterstitzung von Nachbarn, Familie und Freunden
erbracht. Bevorzugt sind konventionelle, lang erprobte und damit als kostengunstig gel-
tende Technologie und Konstruktionen. Nach einer standardisierten Befragung von
Eigenheimsanieren in der vorgenannten Studie werden etwa 60% aller Sanierungen in den
ersten 10 Jahren nach Kauf der Immobilie durchgefihrt.

Pflege, Wartung und Werterhalt

Dieser Sanierungsanlass betrifft vornehmlich etablierte Eigentimer von Altbauten. Die
wichtigste Investitionsmotivation ist der Werterhalt und die laufende Pflege des Eigentums.
Bei privaten Vermietern zielt die Bestandsverbesserung auf den Erhalt der Vermietbarkeit.
Die Immobilie soll dauerhaft erfolgreich am Markt platziert werden. Wie das zu geschehen
hat und inwiefern baukulturelle Qualitaten dabei eine Rolle spielen, entscheidet der Eigen-
timer nach eigenem Ermessen und Wissensstand. Energieeinsparung ist den
Eigentimern zwar ebenfalls wichtig, aber gleichzeitig zahlt groes Preisbewusstsein. Kli-
maschutz als zusatzlicher Nutzen spielt eher in Bezug auf die technischen und
baukonstruktiven MaSnahmen eine Rolle. Das pragmatisch Machbare steht jedoch im
Vordergrund. Risiken werden bei allen Investitionen moglichst vermieden.

15 Stie8, Immanuel/ van der Land, Victoria / Birzle-Harder, Barbara / Deffner, Jutta: Handlungsmotive, -hemmnisse
und Zielgruppen fir eine energetische Gebaudesanierung -Ergebnisse einer standardisierten Befragung von Eigen-
heimsanierern. Frankfurt am Main 2010 (geférdert vom BMBF im Rahmen der Initiative EneV-Haus)
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Fit fiir die Zukunft

Die Immobilie soll an die Anforderungen der nachsten Lebensphase wie das Wohnen im
Alter angepasst werden. Gewlnscht sind Barrierefreiheit und eine Verringerung des Ener-
gieverbrauchs. Dies trifft sowohl auf selbstnutzende Eigentimer als auch auf private
Vermieter zu, sofern deren Mieterklientel alter wird. Die privaten Eigentimer der spateren
Lebensphase verfligen in der aktuellen Generation haufig Uber ausreichendes Kapital und
sind durchaus fur neue Techniken zu begeistern. Gleichzeitig sollen jedoch keine techni-
schen und finanziellen Risiken eingegangen werden. Langfristig angelegte
Amortisationszeiten werden nicht akzeptiert. Die Finanzierung durch Kredite ist bei selbst-
nutzenden Eigentimern aufgrund des hohen Durchschnittsalters nur sehr eingeschrankt
moglich.

4.2. Verbraucherstrukturen im Projektgebiet

Auf die rlcklaufige Bevolkerungsentwicklung und die besondere Altersstruktur wurde be-
reits in Kapitel 3.1 ausfuhrlich eingegangen. Es ist deutlich geworden, dass die
Bevolkerung der Sennestadt weniger wird und mit steigender Tendenz Uberproportional alt
ist. Auf die umfangreichen Ergebnisse des Wohnungsbestandsmanagements im Stadtum-
bau sei an dieser Stelle erneut ausdrucklich verwiesen.

Das Konzept zur Energetischen Stadtsanierung beschaftigt sich daher nachfolgend nicht
mehr mit einer erneuten Deutung der demografischen Entwicklung in der Sennestadt,
sondern konzentriert sich auf drei, fur die energetische Gebaudesanierung relevante Fra-
gen:

Welche EinflussgrofSen auf den Energieverbrauch sind vor dem Hintergrund der be-
sonderen Altersstruktur des Projektgebiets zu beachten?

Lassen sich aus Daten der Bevolkerungsentwicklung in den Baublocken Hinweise
auf bevorstehende Sanierungsschwerpunkte mit bestimmten Sanierungsmotiven
identifizieren?

Lassen sich aus moéglichen Sanierungsschwerpunkten und erkennbarem Hand-
lungsbedarf besondere Zielgruppen fur Manahmen der Energetischen
Stadtsanierung eingrenzen?

4.2.1. Einflussgréfien einer alternden Bevélkerung auf den Warmebedarf

Sinkende Einwohnerzahlen lassen nicht zwingend einen proportional sinkenden Heizwar-
mebedarf erwarten: Entscheidende Einflussgrofen fur den Heizenergiebedarf in
Wohnquartieren sind neben der absoluten Einwohnerzahl die Zahl der Haushalte, die Zahl
der Mitglieder jedes Haushalts sowie die Altersstruktur der Bewohner.

Eine alternde Bevolkerung flhrt im ersten Schritt dazu, dass weniger Personen in einer
Wohnung oder einem Haus leben. Dies ist im Projektgebiet bereits deutlich zu beobachten.
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Die zu beheizende Nutzflache bleibt gleich, jedoch nehmen der Pro-Kopf-Energieverbrauch
und damit die spezifischen Energiekosten zu. Sinkt das Haushaltseinkommen durch Ein-
tritt in das Rentenalter, trifft die finanzielle Belastung durch steigende Energiekosten
diese Haushalte Uberproportional. Hohe Energiekosten und knappes Budget sind zwar
grundsatzliche Anreize zum Sparen, doch bestehen hier wirtschaftliche Grenzen.
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Abbildung 24: Pro-Kopf Ausgaben fiir Energie im Lebenszyklus

Prognos AG, Diisseldorf'®

Auch in der Sennestadt ist zu beobachten, dass Senioren noch Uber ausreichende Kauf-
kraft verfigen und die hoheren Energiekosten zwar erkannt, aber hingenommen werden.
Das ergaben auch die vielen Gesprache der Offentlichkeitsbeteiligung. Nach einer Unter-
suchung der Prognos AG zu den Pro-Kopf Ausgaben fur Energie im Lebenszyklus (siehe
Abbildung 24) wirkt sich ein auskdmmliches Haushaltseinkommen auch treibend auf den
Energieverbrauch und die Toleranz gegenliber hohen Energiekosten aus.

Flr Energieversorger bedeutsam ist, dass sich altere Menschen im Ruhestand vergleichs-
weise haufiger in ihrer Wohnung aufhalten. Dies fuhrt nicht nur zu einem erhéhten Warme-
und Strombedarf, sondern auch zu geanderten Abnahmeprofilen im Tagesverlauf bei lei-
tungsgebundenen Energietragern.

Flr das Konzept zur Energetischen Stadtsanierung ergeben sich aus diesen Einflussgro-
3en Hinweise zu Schwerpunkten der Beratung und die Erkenntnis, dass Motive zu
Sanierungsmafnahmen nur bestehen, wenn eine groflere Veranderung ansteht. Entweder
beim Eintritt in das Rentenalter durch Anpassungswiinsche der Wohnung fiir die neue Le-

16 Vergl. AGFW, Effizienzverband fir Warme, Kélte und KWK e.V. ,Schnittstelle Stadtentwicklung und technische
Infrastrukturplanung - Ein Leitfaden von der Praxis fir die Praxis“ Frankfurt 2012, S64 ff
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bensphase oder Umbaumafinahmen aufgrund von akuter Pflegeanforderungen oder Ver-
anderung der Haushaltssituation. Kinder, die nach der Ausbildung zurlck in die Senne-
Sennestadt kommen sind eher Einzelfalle und nicht die Regel. Die Gesprache zeigen, dass
alleinstehende Senioren ihre Immobilie verkaufen und in zentralere Lagen ziehen, wenn
die Nachfolgegeneration kein Interesse am Haus bekundet. Diese Beobachtung attestiert
auch die bereits genannte Studie zum Wohnungsbestandsmanagement. Das Sanierungs-
motiv Werterhalt fUr nachfolgende Generation wird im Untersuchungsgebiet somit kaum
eine Rolle spielen.

Die heutige Altersstruktur im Projektgebiet wird steigende Verkaufe von Eigenheimen und
damit einen erheblichen Uberhang an Immobilienangeboten erwarten lassen. Der damit
einhergehende Preisverfall wird sich auf die Immobilienwerte in der Sennestadt insgesamt
negativ auswirken. Hier muss zwingend strategisch gegengesteuert werden, auch weil die
Erwartung in eine Wertsteigerung ein wichtiges Sanierungsmotiv ist.

4.2.2. Bevolkerungsentwicklung in den Baubldocken

Um die Rahmenbedingungen fur die Energetische Stadtsanierung vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels besser einzuschatzen zu konnen, wurde mit Unterstitzung des
Amtes fur Demographie und Statistik und der Wohnungsbauférderung im Bauamt der
Stadt Bielefeld fur den Zeitraum von 2008 bis 2011 ein Uberschlagiges Modell zur Haus-
haltsentwicklung in den Baubldcken erarbeitet. Damit war die Hoffnung verbunden,
raumliche Schwerpunkte fir einschlagige Sanierungsanlasse zu identifizieren und Trends
moglichst frih zu erkennen. Das Modell teilt dazu die jeweiligen Haushaltsvorstande im
Projektgebiet zunachst in drei Altersstufen ein:

0 bis 45 Jahre
46 bis 65 Jahre

Uber 65 Jahre

Diese Altersstufen entsprechen in etwa den Ublichen Lebensphasen fur die drei in Kapitel
4.1.2 dargestellten Sanierungsmotive. Durch die Datenbankanbindung war anschlief3end
eine raumliche Verteilung der jeweiligen Haushalte im Projektgebiet auf Baublockebene
moglich.

Die Karte in Abbildung 25 verraumlicht Veranderungen der Anzahl der Haushalte in der Al-
tersklasse bis 45 Jahre und damit der Familien und Familiengrinder. Durch das Erfassen
der Haushaltsvorstande werden keine Kinder und Jugendliche in den Familien berlcksich-
tigt, gleichwohl aber junge Singlehaushalte. Dabei fallen zunachst zwei Dinge auf.
Zunahmeschwerpunkte sind im Slden des Projektgebiets einerseits in den Immobilienbe-
standen des Unternehmens GAGFAH zu erkennen. Andererseits zeigt sich eine Zunahme
jungerer Besitzer im Einfamilienhausbestand. Die niedrigpreisigen Mietwohnungen des
Wohnungsunternehmens dienen offenbar als Schwellenraume in die Sennestadt und zie-
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hen junge Haushalte niedriger Einkommensschichten an. Diese Schwellenfunktion mit
niedrigen Mieten ermdglicht jedoch kaum Spielraume fur Instandhaltung oder gar energe-
tische Sanierung. Dies ist den Bestanden auch deutlich anzusehen.

Flr die energetische Sanierung bedeutend sind Indizien fir die Zunahme jangerer Haus-
haltsvorstande in Reihenhausbestanden, denn hier ist der Sanierungsanlass des
Eigentimerwechsels in der Regel gegeben. Dies trifft neben den Bestanden im Suden
auch auf einige Baublocke mit Reihenhausbestanden im Norden zu. Die Erfahrungen aus
der Offentlichkeitsbeteiligung bestatigen diese Annahme. Die erkennbaren Abnahmen der
Altersgruppe in einigen Baublocken kann trotz erhohter Fortzlige in dieser mobilen Alters-
klasse als Erreichen der gesetzten Altersgrenzen angenommen werden.

Abbildung 26 zeigt die Veranderungen in der Altersgruppe von 45 bis 64 Jahre. Dies ist
die Altersgruppe, die aus Sicht der Sanierungsmotive flr Investitionen in Werterhalt, Pfle-
ge und Wartung der eigenen Immobilie steht. Zunachst gibt es Zunahmen u.a. auch bei
Bestanden der Eigentimergemeinschaften, bei einigen Eigenheimbaublocks spaterer Bau-
altersklassen und auch wieder bei Reihenhausbestanden. Starke Abnahmen sind an zwei
Stellen interessant: Ein Einfamilienhausbaublock im Studen und ein Block ganz im Norden
entlang des Senner Hellwegs. Die Baualter der Gebaude sprechen flr den Eintritt der Er-
bauergeneration ins Rentenalter. Auch gibt es leichte Zunahmen in der Statistik fir die
nachsthohere Altersklasse. Dies sind deutliche Indizien fur Schwerpunktraume der Sanie-
rungsberatung mit dem Motiv ,Fit flrs Alter”.

Die letzte Karte in Abbildung 27 zeigt die Veranderungen bei den Haushalten mit Vorstan-
den ab 65 Jahren. Eine weitere Differenzierung ware winschenswert gewesen, weil die
Offentlichkeitsbeteiligung zeigt, dass die Bandbreite dieser Altersklasse bis zu 30 Jahre
betragt. Jedoch war dies auf Baublockebene aufgrund datenschutzrechtlicher Bedenken
nicht moglich. Zunahmen sind in der Regel als Eintritt in die Altersgruppe zu werten. Ein
erkennbarer echter Generationswechsel in einem Baublock misste eine Abnahme der
Gruppe ab 65 und eine Zunahme der Gruppe bis 45 zeigen. Dies ist im gewahlten Zeit-
raum in Ansatzen nur bei Mietwohnungsbestanden im Siden bereits zu erkennen. Die
nachsten Jahre sind hier in jedem Fall zu beobachten.
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Abbildung 25: Verdnderungen der Haushalte mit Haushaltsvorstanden bis 45 Jahre

Datenquelle: Amt fiir Statistik und Stadtforschung der Stadt Bielefeld
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Abbildung 26: Verdnderungen der Haushalte mit Haushaltsvorstanden von 45-64 Jahren

Datenquelle: Amt fiir Statistik und Stadtforschung der Stadt Bielefeld
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Abbildung 27: Verdnderungen der Haushalte mit Haushaltsvorstanden ab 65 Jahre

Datenquelle: Amt fiir Statistik und Stadtforschung der Stadt Bielefeld
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4.2.3. Aufwendungen der Haushalte fiir Energie

Energiekosten spielen flir Verbraucher eine bedeutende Rolle. Pro Jahr geben die Haushal-
te im Projektgebiet zusammen rund 15,7 Millionen Euro fur Warme und Strom aus. Dies
lasst sich aus vorliegenden regionalen Arbeitspreisen der Hauptenergietrager Strom, Erd-
gas und Heizol ausreichend genau abschatzen. GroRter Posten sind dabei die Ausgaben
far Heizwarme.

Abbildung 28 zeigt die Verteilung durchschnittlicher Aufwendungen fir Heizwarme in den
Baubldcken mit Uberwiegender Wohnbebauung. Der deutsche Heizspiegel spricht ab 18
Euro pro Quadratmeter Wohnflache und Jahr von deutlich zu hohen Heizkosten?’. Das trifft
im Projektgebiet auf drei Baubldcke zu. Fur die Uberwiegende Zahl der Baubldcke im Pro-
jektgebiet ergeben sich erhohte und mittlere Heizkosten. Niedrige Heizkosten fallen neben
Bestanden neueren Datums insbesondere bei Bestanden der Wohnungsunternehmen Sah-
le Wohnen entlang der Elbeallee, den LEG (friher Ravensberger Heimstatten) im Siden
und der BGW im Westen auf. Hier zeigt sich offenbar bereits der Erfolg von Sanierungs-
maRnahmen, der auch am Anteil der Wohnungsunternehmen am Gesamtwarmebedarf des
Projektgebiets ablesbar ist. Grenzwertige Energiekosten verteilen sich auf Bestande aller
Anwendungsgruppen. Bei den Geschosswohnungsbestanden sind einzig an der Innstrafle
mit Bestanden der Genossenschaft Freie Scholle deutlich hohe Heizkosten zu erkennen.
Hier sind inzwischen jedoch SanierungsmafRnahmen erfolgt. Ebenfalls grenzwertig sind vie-
le Baublécke mit Eigenheimen geringer Dichte sowie eine ganze Reihe der Bestande von
Eigentumergemeinschaften.

Hohe Heizkosten sind ein wichtiger Grund, aber nicht alleiniger und entscheidender Anlass
fur eine Sanierung. Die Befragung im Projektgebiet - das sei vorweggenommen - zeigt,

dass Energiekostenminimierung fur ein Drittel der Befragten eine Sanierungsmotivation ist.
Werterhalt des Gebaudes, Verbesserung der Wohnqualitat, altersgerechter Umbau, Um-
weltschutz und der Wunsch nach Verschonerung machen insgesamt zwei Drittel aus.

17 Quelle: www.co2online.de: Deutscher Heizspiegel 2012
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Abbildung 28: Durchschnittliche Heizkosten auf Baublockebene
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4.2.4. Die Zielgruppen des Konzepts und ihre Handlungspotenziale

Das Konzept der Energetischen Stadtsanierung fur die Sennestadt setzt einen grofRen
Schwerpunkt auf die privaten Haushalte. Das war flr die Uberwiegende Wohnstadt auch zu
erwarten. Es stellt sich nun die Frage nach den Handlungsmaoglichkeiten der einzelnen
Anwendungsgruppen und damit auch nach den Zielgruppen fur mégliche Veranderungen.
Zunachst ist in einem entspannten Wohnungsmarkt allgemein klar, dass das geringste di-
rekte Handlungspotenzial die Anwendungsgruppe der Mieter hat. Sie haben insbesondere
bei niedrigem Mietniveau nur sehr begrenzten Einfluss auf die energetische Sanierung der
Wohnungen. Verhaltensanderung beim Heizen oder beim Stromverbrauch sind die einzigen
Moglichkeiten der Mieter zur Senkung des Energieverbrauchs.

Im Fokus des Konzepts stehen daher drei Anwendungsgruppen mit hohen Handlungspo-
tenzialen in der Reihenfolge ihrer Prioritat:

selbstnutzende Einzeleigentimer von Eigenheimen
private Laienvermieter und deren Eigentimergemeinschaften

Wohnungsunternehmen

Das deutlich grofite direkte Handlungspotenzial liegt prinzipiell bei den selbstnutzenden
Einzeleigentiimern. Diese Gruppe hat aufgrund ihres Immobilienbesitzes die meisten Mo-
tive zur Gebaudesanierung. Jedoch ist die Sanierungsentscheidung hier von komplexen
Faktoren abhangig: Lebensphase, Haushaltgroe, Wertvorstellungen, technisches Wissen
und wirtschaftliche Voraussetzungen. Jeder Eigentiimer bestimmt selbst den Zeitpunkt
und den Umfang der Sanierung, geleitet vom individuellen Bedarf und begrenzt vom finan-
ziellen Spielraum, dem eigenen Wissen und den gesetzlichen Rahmenbedingungen. Diese
Faktoren machen es schwierig die Handlungspotenziale zielgerichtet zu steuern, wenn es
nicht gelingt die Einzelaktivitaten in Gruppenaktivitaten zu wandeln. Als Zielgruppe sind die
privaten Eigentimer auch aufgrund ihrer Mengenanteile von hoher Relevanz im Projekige-
biet und sollen hiermit die erste Prioritat fir das Konzept bekommen.

Laienvermieter als Eigentumer von Mietwohnungen und Ladenlokalen haben ebenfalls ein
hohes Handlungspotenzial. Der Begriff Laienvermieter macht deutlich, dass die Vermie-
tung in der Regel nicht hauptberuflich ausgelbt wird und auch keine
immobilienwirtschaftliche Vorbildung besteht. Gleichwohl bedienen sich Laienvermieter in
der Regel professionellen Hausverwaltungen, die dadurch auch zu einer indirekten Ziel-
gruppe werden. Laienvermieter haben ebenfalls groRes Interesse am Werterhalt ihrer
Immobilie. Eine vom Bundesministerium fir Bildung und Forschung (BMBF) im Rahmen der
Initiative "EnEV-Haus" geforderte Studie "Handlungsmotive, Hemmnisse und Zielgruppen
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fur eine energetische Gebaudesanierung"*® zeigt, dass Laienvermieter zwar schneller sa-
nieren als institutionelle Vermieter, aber rund 25% weniger investieren. Dies ist auch ein
Indiz fUr eine weniger nachhaltige Wirtschaftsweise mit einem Trend zur Reparatur statt zu
umfangreicher Modernisierung. Private Vermieter schaffen es auch nur in seltenen Fallen
die Sanierungskosten entsprechend auf die Miete umzulegen. Beim Mietpreisrahmen der
Sennestadt ist dies ohnehin kaum maglich. Eine Unabhangigkeit von steigenden Energie-
preisen als Sanierungsmotiv spielt fUr Laienvermieter kaum eine Rolle. Die Energiepreise
zahlt der Mieter. Diese Tendenzen bestatigen sich durch einen hohen Anteil von Eigentu-
mergemeinschaften in den Baublocks mit hohen Energiekosten im Projektgebiet.
Eigentumswohnungen sind haufig vermietet. Die Gesprache in der Offentlichkeitsbeteili-
gung zeigen, dass hier sehr individuelle Voraussetzungen und Motive vorliegen. Die
Probleme wurden oft erkannt, bei moglichen Losungen herrscht jedoch erkennbare Unsi-
cherheit.

Die Zielgruppe der Laienvermieter wird nach Einschatzung aus den Gesprachen eher mit
sehr konkreten Hilfsangeboten und individuellen Einzelgesprachen zu erreichen sein. Ins-
besondere die groRen Eigentumergemeinschaften der Hochhduser bendtigen individuelle
konzeptionelle Unterstltzung, die Uber energetische Aspekte hinausgeht.

Die Wohnungsunternehmen als gewerbliche Vermieter sind in ihren Handlungspotenzialen
abhangig von der erzielbaren Miete und der damit verbundenen Rucklagenbildung. Ferner
zeigt die bisherige Untersuchung, dass ein Teil der Wohnungsunternehmen bereits in Sa-
nierung investiert hat. Die 6rtlichen Wohnungsunternehmen sind Uber den Arbeitskreis
Wohnen aktiv in den Stadtentwicklungsprozess eingebunden und haben auch Vorbildfunk-
tion fur den Mietmarkt in der Sennestadt. Die aktuelle Rolle und Bedeutung der
Wohnungsbaugesellschaften wird sich mit der Energetischen Stadtsanierung kaum inhalt-
lich &ndern. Das Handlungspotenzial ist durch das Format des regelméafigen
Arbeitskreises und das Konzept zum Wohnungsbestandsmanagement bereits gut gebun-
delt. Ein neues Konzept wird nicht erforderlich sein, wenn es gelingt den Arbeitskreis
Wohnen zu verstetigen und die Aspekte der energetischen Sanierung dort zu etablieren.
Dies ist bereits im Projektprozess gelungen. Aus diesem Grund reicht es aus, die Woh-
nungsunternehmen in der Prioritat der Zielgruppen auf Platz drei zu setzen und die
Fortsetzung der im Stadtumbauprozess begonnenen positiven Arbeit zu empfehlen.
Gleichwohl sind die Wohnungsunternehmen eine bedeutende Akteursgruppe fur den Woh-
nungsbestand in der Sennestadt und sollten in jedem Fall in strategische Konzepte und
Leitprojekte der Energetischen Stadtsanierung aktiv eingebunden sein.

18 StieR, Immanuel/Victoria van der Land/Barbara Birzle-Harder/Jutta Deffner: Handlungsmotive, -hemmnisse
und Zielgruppen fur eine energetische Gebaudesanierung — Ergebnisse einer standardisierten Befragung von Ei-
genheimsanierern. Frankfurt am Main 2010
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4.3. Akteure und Multiplikatoren in der Sennestadt

Bleibt zum Ende der Ausgangsanalyse noch eine Zusammenstellung der wichtigsten ein-
gebundenen Akteure und Multiplikatoren im Projektgebiet. Die zustandige Stadtverwaltung
und der Energieversorger Stadtwerke Bielefeld sind ebenso wie die gemeinnutzige Senne-
stadt GmbH unmittelbar im Projektteam eingebunden (vergl. Kapitel 2).

Burger wurden Uber gezielte Formate in der Potenzialermittlung beteiligt und die Woh-
nungsunternehmen waren Uber den nachfolgend naher beschriebenen Arbeitskreis
Wohnen eingebunden. In diversen Werkstattgesprachen im Projektprozess waren u.a. Ver-
treter der oOrtlichen Sparkasse und des Gutachterausschusses, ein Sennestadter
Architekturbtro, der Landschaftsverband Westfalen Lippe (LWL) als obere Denkmalbehor-
de, das Institut flr Bauforschung und die Verbraucherzentrale NRW zu Gast im
Sennestadthaus. Einzig fir das Handwerk gab es im Projektprozess keinen praktischen
Anlass fur eine gesonderte Beteiligung. Das Handwerk ist bereits im Bielefelder Bera-
tungsnetzwerk eingebunden. Beteiligungsanlasse, die darlber hinausgehen, gab es auch
aufgrund der Schwerpunktsetzung in der Sennestadt nicht.

Nachfolgend sind Multiplikatoren in der Sennestadt beschrieben, die besonders fur die
spatere Verstetigung von Beteiligungsprozessen im Projektgebiet von Bedeutung sind.

4.3.1. Arbeitskreis Wohnen

Der Arbeitskreis Wohnen dient im Stadtumbauprozess einem stetigen Erfahrungsaus-
tausch zwischen den Wohnungsunternehmen und sonstigen Akteuren der
Wohnungswirtschaft mit dem Ziel einer Attraktivitatssteigerung der Sennestadt als Wohn-
standort. Der Arbeitskreis ist Uberwiegend auf den Mietwohnungsbestand ausgerichtet.

Das Gremium tagt zwei Mal im Jahr und hat u.a. gemeinsame Leitlinien fir das Wohnen in
der Sennestadt in Anlehnung an den Masterplan Wohnen der Stadt Bielefeld erarbeitet.
Parallel zur Konzepterstellung der Energetischen Stadtsanierung beschaftigt sich die Run-
de mit dem Wohnungsbestandsmanagement. Im Arbeitskreis Wohnen arbeiten neben den
ortsansassigen Wohnungsunternehmen, der Mieterbund OWL, Haus und Grund e.V., der
Sennestadtverein, das Bauamt der Stadt Bielefeld mit Bauberatung, Wohnungsbauforde-
rung und Team Stadtentwicklung, das Bezirksamt Sennestadt sowie die
Bezirksblrgermeisterin zusammen. Die Moderation Ubernimmt die Sennestadt GmbH.

Innerhalb der Projektlaufzeit der Energetischen Stadtsanierung hat Jung Stadtkonzepte an
zwei regularen Sitzungen des Arbeitskreises aktiv teilgenommen und eine erweiterte Sit-
zung am 22.10.2012 mitgestaltet. Durch den Dialog mit dem Arbeitskreis Wohnen sind
insbesondere die Belange der Wohnungsunternehmen in das Konzept eingeflossen.
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4.3.2. Steuerungskreis Stadtumbau

Der Steuerungskreis Stadtumbau soll den Stadtumbauprozess begleiten. Er besteht aus
Vertretern aller politischen Parteien in der Bezirksvertretung, der Sennestadt GmbH, des
Sennestadtvereins e.V., der ortlichen Wohnungswirtschaft und der Stadtverwaltung.

Die Geschaftsfuhrung des Steuerungskreises hat das Bauamt der Stadt Bielefeld Uber-
nommen. Der Steuerungskreis sieht sich als Multiplikator und bereitet politische
Entscheidungen zu MaRnahmen und Projekten vor. Zudem gehort das Monitoring des Ge-
samtprozesses und des Fortgangs der Projekte zu seinen Aufgaben. Der Steuerungskreis
entscheidet als lokales Gremium Uber die Mittelvergabe aus dem Verfugungsfonds des
Stadtumbaus. Der Steuerungskreis Stadtumbau wurde von der Sennestadt GmbH Uber die
Projektschritte der Energetischen Stadtsanierung fortlaufend informiert.

4.3.3. Bezirksvertretung Sennestadt

Die Bezirksvertretung ist das politische Entscheidungsgremium des Stadtbezirks Senne-
stadt. Die Bezirksvertretung hat 15 Sitze, von denen die SPD mit sechs Sitzen starkste
Fraktion ist und die Bezirksburgermeisterin stellt. ZweitgrofSte Fraktion ist die CDU mit vier
Sitzen. Weiter sitzen jeweils ein Vertreter von Bundnis 90/Die Griinen, der FDP, der Partei
Die Linke und der Wahlergemeinschaft Burger fur Bielefeld (BfB) in der Bezirksvertretung
Sennestadt. Die Bezirksvertretung ist stetig Uber den Projektverlauf der Energetischen
Stadtsanierung informiert und eingebunden gewesen. Mit den Meilensteinen Aus-
gangsanalyse und Potenzialermittlung sowie zu wichtigen Aktivitaten der
Offentlichkeitsbeteiligung ist die Bezirksvertretung vorab in 6ffentlicher Sitzung (iber die
Zwischenergebnisse ausfuhrlich informiert worden. Anregungen und Einschatzungen der
politischen Vertreter konnten so in den Abwagungsprozess der Konzeptentwicklung und in
die fachliche Bewertung der ortlichen Situation fruhzeitig einflieen.

4.3.4. Sennestadtverein und Arbeitskreis Ortsbildpflege

Der Sennestadtverein wurde 1983 gegrindet und befasst sich laut Satzung mit der Hei-
matgeschichte und Heimatpflege, bezogen auf das Gebiet Senne Il/Sennestadt, unter
Einbeziehung der landsmannschaftlichen Geschichte und Kultur. Der Verein engagiert sich,
die Geschichte des Ortes und der noch jungen Sennestadt mit neuen Entwicklungen zu
vereinen und den Gedanken der Sennestadt zu pflegen und weiterzuentwickeln. Es geht
dabei nicht nur um Heimat, Verbundenheit und Verantwortung flr die Sennestadt, sondern
auch um Natur- und Umweltschutz sowie das Ortsbild.

Ein eigener Arbeitskreis Ortbildpflege sorgt fur die kritische Begleitung der Bauleitplanun-
gen zur Weiterentwicklung der Sennestadt und versucht die typischen Planungsgrundsatze
Reichows zu bewahren. Dazu gehoren die "Stadtlandschaft" als Stadtstruktur, die Mi-
schung der Wohnformen, die Trennung der Verkehrsarten, das "Richtungsgefalle" zum
Zentrum mit Einmuindungen statt Kreuzungen, die Stellung der Wohngebaude mit der Aus-
richtung der Wohnraume sowie die Farbigkeit.
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Im Rahmen der Konzeptentwicklung zur Energetischen Stadtsanierung wurde der Arbeits-
kreis Ortsbildpflege in der Sitzung vom 29.7.2013 zu zwei zentralen Konzeptbestandteilen
eingebunden. Der Arbeitskreis bekam vorab eine ausflhrliche Information Uber das Ergeb-
nis der Potenzialermittlung und den daraus resultierenden Projektvorschlag zur Sanierung
der Reihenhauser mit den Auswirkungen auf die Gestaltung. Die Diskussionsergebnisse
sind in die Formulierung des Projekts eingegangen. Die klare Positionierung auf hausgrup-
penweise MaRnahmen im Hinblick auf die gestaltpragende Eigenart der Sennestadt und
die Hinweise auf das Farbkonzept sind Ergebnis dieser Beratung. Zudem wurde die Idee
des Projekts ,Vom Sachwert zum Wohnwert“(vgl. Kapitel 6.5.1) mit dem Arbeitskreis dis-
kutiert und fand entsprechende Unterstltzung.
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5. Chancen ermitteln - Die Potenzialanalyse

Die Handlungspotenziale der eingegrenzten Zielgruppen flr die Energetische Stadtsanie-
rung sind bereits im vorherigen Kapitel grob bewertet. Handlungspotenziale geben
Aufschluss Uber die Moéglichkeiten, die Akteure vor Ort allein oder gemeinsam haben. Im
nachfolgenden Kapitel geht es darum die Systempotenziale und damit die technisch mog-
lichen Potenziale der Energieeinsparung, Effizienzsteigerung und Wohnwertverbesserung
zu ermitteln. Eine Bewertung moglicher Projektpotenziale fihrt am Ende zu strategischen
Projektempfehlungen. Projektpotenziale geben Hinweise auf besonders erfolgversprechen-
de Projekte oder Projektvorschlage, die das Ziel der Energetischen Stadtsanierung fordern
und die es lohnen von den Kooperationspartnern und durch den Sanierungsmanager be-
sonders unterstutzt zu werden.

Im Projektverlauf hat sich das Projektteam entschieden die Potenzialermittlung sehr eng
mit der Akteursbeteiligung zu verzahnen. Die Hinweise, Fragen und Diskussionsverlaufe
waren wichtige Faktoren zur Eingrenzung von Schwerpunkten und zur Plausibilisierung von
Annahmen in der Ausgangsanalyse. Die nachfolgenden Szenarien und Untersuchungs-
schwerpunkte bauen auf der Grundlage der raumlichen Daten aus der Ausgangsanalyse
auf, widmen sich insbesondere dem Reihenhausbestand und legen einen Fokus auf die
Strategie zur Einflhrung von Kraft-Warme-Kopplung (KWK). Zuvor jedoch eine Zusammen-
stellung der Ergebnisse und Erkenntnisse aus der Akteursbeteiligung.

5.1. Akteursbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit

Zur Ermittlung von System- und Projektpotenzialen sind bereits mit der zweiten Phase der
Ausgangsanalyse ortliche Akteure mit Fokus auf die identifizierten Zielgruppen einbezogen
worden. Am Anfang stand ein Informationsaustausch mit den Wohnungsunternehmen und
Eigentimergemeinschaften. Den Schwerpunkt bildeten jedoch Formate fur private selbst-
nutzende Eigentimer aufgrund der hohen Relevanz dieser Anwendungsgruppe. Die
Offentlichkeitsarbeit hatte einen deutlich regionalen Schwerpunkt, wurde aber im Rahmen
der Moglichkeiten um eine Uberregionale Beteiligung am fachlichen Diskurs erganzt.

5.1.1. Zielgruppe Wohnungsunternehmen und Laienvermieter - Workshop

Am 22.10.2012 gab es einen Workshop zu den Themen Wohnungsbestandsmanagement
und Energetische Stadtsanierung. Der halbtagige Workshop richtete sich an die Mitglieder
des Arbeitskreises Wohnen im Stadtumbauprozess und an die Vertreter von grof3en Eigen-
timergemeinschaften zentraler Gebaudeeinheiten im Projektgebiet.

Ziel war zunachst die Teilnehmer Uber die Inhalte und Zwischenergebnisse der Aus-
gangsanalysen zu informieren, Anregungen aufzunehmen und Kontakte herzustellen. Zur
Information der Teilnehmer gab es zwei Vortrage uber die Projektstande des Wohnungsbe-
standsmanagements und der Energetischen Stadtsanierung.
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Das Biiro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen gab einen Uberblick zu den Aufgaben des
Wohnungsbestandmanagements und erlauterte die Prognosen zur demografischen Ent-
wicklung. Aus der Analyse des Wohnungsbestandmanagements sind erste grundsatzliche
Empfehlungen formuliert:

Der Ausbau von Qualitaten des Familienwohnens soll mit Besinnung auf das ur-
springliche Ziel fUr die Sennestadt geférdert werden.

Die Sennestadt bendtigt mehr barrierefreie Wohnquartiere und wohnbegleitende
Dienstleistungen zur Verbesserung des Wohnangebots fir Senioren.

Uber méglichen Abriss und Ersatz von Wohnungsbestanden muss offen und immer
vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Leitbilds der Sennestadt nachgedacht
werden.

»,Neue Modernitat“ innerhalb der gewachsenen Struktur ist notig.

Die Versorgungsinfrastruktur erfordert Verbesserung.

Jung Stadtkonzepte informierte die Workshopteilnehmer zum Stand des Konzepts der
Energetischen Stadtsanierung, das sich zu diesem Zeitpunkt noch in der Phase der Aus-
gangsanalyse befand. Es war moglich einigen Beflrchtungen entgegenzutreten, dass
Energetische Stadtsanierung nur auf Investitionen in Dammung setzt. Die Optionen fir ei-
ne zukunftige Versorgung mit Warme und Strom durch Contracting war ein zentrales
Thema in der Diskussion. Ebenso wichtig war das Einvernehmen, dass energetische Mo-
dernisierungen auerhalb der Ublichen Sanierungszyklen bei den aktuellen Energiepreisen
aus Investorensicht nicht wirtschaftlich darstellbar sind. Eine zielgerichtete Blndelung oh-
nehin geplanter Modernisierungen in der Sennestadt ist daher zukunftig von besonderer
Bedeutung.

In drei Arbeitsgruppen wurde die Diskussion mit den Themenschwerpunkten , Orte“, ,Pro-
jekte und ,Akteure” und gezielten Fragen vertieft, sowie im Plenum anschlieend
gemeinsam gewichtet.

Wesentliche Ergebnisse

In der Gewichtung ganz oben stand der Wunsch die Sennestadt fur Alte und Junge anzie-
hend zu machen und das Image zu verbessern.

Die Sennestadt soll wieder als Modellstadtteil wahrgenommen werden. Dabei wird das
Thema Energie als geeignet angesehen. Auch muss es aus Sicht der Teilnehmer gelingen,
wieder auf dem Immobilienmarkt gute Preise und dauerhaft gute Vermietungen erzielen zu
kénnen. Immobilien zu Dumpingpreisen werden als Chance und Risiken gleichermafen
gesehen.
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Als Projektidee schlugen die Teilnehmer vor, im Rahmen der Energetischen Stadtsanierung
eine Hausreihe oder ein Hochhaus beispielhaft zu sanieren und auch modellhafte Wohn-
grundrissveranderungen, sowie neue Wohnkonzepte dort zu realisieren. Doch auch die
Hemmnisse bei der Zustimmung von Eigentimergemeinschaften zu Sanierungsmafinah-
men sind bekannt. An die Adresse der Sennestadt GmbH ging der deutliche Wunsch
Reihenhausbestande systematisch aufzukaufen und zu sanieren.

Zudem wird eine neutrale Gesamtbetreuung von Manahmen (Verwalter, Eigentimer,
Handwerker, Architekt) gewlnscht. Ziel muss es sein, einen Ansprechpartner fur alle Fra-
gen zu bekommen. Die Sennestadt GmbH als dauerhafte Institution und auch der
Sanierungsmanager werden hier als wertvolle Chancen gewertet.

Neben einer Aufrechterhaltung der sozialen Mischung Reichows sollen auch neue Wohn-
formen ausprobiert werden und die Beteiligung der Blrger intensiviert werden. Generelle
Starken der Sennestadt sehen die Teilnehmer in der Generationstoleranz. Grinanlagen,
Spielplatze und Freizeitangebote missen nach Auffassung der Teilnehmer attraktiver ge-
staltet und individueller ausgebaut werden. Fur eine positive Entwicklung wird es nicht nur
fur erforderlich gehalten, dass die Stadtbahn kommt, die Einkaufsangebote im Zentrum
sowie den Nebenzentren mussen gestarkt und die verbindenden Griinzlge, Freianlagen
und Fassaden sollen attraktiv gestaltet werden. Das gute Vereins- und Nachbarschaftsle-
ben wird ebenso als Chance gesehen wie das vorhandene Interesse am Thema.

Die Teilnehmer halten es flr notwendig, neue Finanzierungsmodelle fir dezentrale Ener-
gieversorgung aufzuzeigen. Dabei ware auch eine Kooperationen mit Finanzdienstleistern
moglich. Von den Stadtwerken wiinscht man sich ein Angebot fur Warme-Contracting.

Aus den Reihen der Wohnungsunternehmen und der kommunalen Fachleute kam der deut-
liche Wunsch nach einer besseren Angleichung von Férderprogrammen des Bundes und
Landes insbesondere zwischen Stadtebauférderung, Wohnungsbauférderung und energe-
tischer Sanierung.

Von der Bedeutung der Stadtbahn abgesehen, steht die Verbesserung des Images der Sennestadt bei vielen ortli-
chen Akteuren im Vordergrund. Es fallt auf, dass hier offensichtlich Defizite gesehen werden, die mit dem Blick
von aufden nicht so drastisch wahrnehmbar sind. In Folge fehlender Handlungspotenziale wird von der Sennestadt
GmbH als gemeinnitzige Tochter der Stadt erwartet, sich durch Aufkauf und Sanierung der Hauser zu beteiligen
und eine zentrale Organisation der Projekte sicherzustellen. Der aktive Ankauf kann jedoch nur funktionieren,
wenn die wirtschaftlichen Bedingungen dies auch hergeben und gemeinniitziges Handeln wie der Erhalt denkmal-
werter Strukturen gegeben ist.

Die Anregung zur beispielhaften Sanierung einer Reihenhauszeile bzw. eines Hochhauses setzt voraus, dass sich
die betroffenen Eigentiimer aktiv zusammenschlief3en.

Zwischen den Zeilen der Gesprache wird klar, dass die Notwendigkeit der energetischen Sanierung auch bei den

Eigentiimergemeinschaften von Hochhdusern gesehen wird. Bei der eigenen Immobilie zu beginnen, féllt jedoch
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sichtbar schwer. Vielfach besteht die unterschwellige Erwartung, dass die Sanierung von Dritten bzw. iiber Férde-
rung bezahlt werden soll. Die Einfiihrung eines Wéarme-Contracting-Angebots durch die Stadtwerke wird von den

Teilnehmern als sehr wichtiges Instrument gesehen. Hier war klare Offenheit zu spiren.

5.1.2. Zielgruppe private Hauseigentiimer - Beratungsaktion 30x30

Am 21. Januar 2013 startete das Projektteam eine Beratungsinitiative fUr private Hausei-
gentumer im Projektgebiet. 1873 entsprechend den definierten Modelltypen ausgewahlte
Haushalte wurden von der Bezirksblrgermeisterin und der Sennestadt GmbH zur Mitwir-
kung aufgerufen. Gemeinsam mit der Verbraucherzentrale NRW hatte das Projektteam ein
zielgruppenorientiertes Beratungspaket zusammengestellt und mit begleitenden Aktionen
erganzt.

Im Rahmen dieser ,Aktion 30x30“ bekamen die Burger im Projektgebiet eine unabhangige
Energieberatung durch die Verbraucherzentrale NRW zu einem Preis von 60,- Euro. Fur die
ersten 30 Hauseigentimer, die dieses Angebot in der Zeit vom 21. Januar bis 31. Marz
2013 annahmen, erstattete die Sennestadt GmbH 30,- Euro in bar. Die Aktion hat zu 30
Energieberatungen im vorgesehenen Zeitraum gefuhrt, von denen 16 Beratungsprotokolle
zur Auswertung zur Verfligung gestellt wurden.

Zusatzlich erhielt diese Gruppe privater Hauseigentimer einen Fragebogen mit 23 Fragen.
Davon kamen 201 ausgeflllite Fragebdgen und damit knapp 11% zurlck, die eine wertvolle
Grundlage fur die Potenzialanalyse bildeten.

Ein Informationsstand der Verbraucherzentrale zu Beginn der Aktion auf dem Wochenmarkt
und insgesamt drei Fachvortrage im oOrtlichen Sennestadtpavillon erganzten das Angebot.
Am 31.1.2013 informierte die Bauberatung des Bauamts der Stadt Bielefeld zum Thema
~Bielefelder Beratungsnetzwerk — Angebote flir Gebaudeeigentiimer“. Die Verbraucherzent-
rale NRW und die Sparkasse Bielefeld leisteten am 11.2.2013 jeweils einen Beitrag zum
Thema ,Barrierefrei Sanieren — Mein Haus fit furs Alter und die letzte Veranstaltung wid-
mete sich am 27.2.2013 dem gemeinsamen Sanieren von Reihenhausern. Das
ortsansassige Architekturblro Alberts Architekten gab Tipps aus der Praxis und die Stadt-
werke Bielefeld informierten zu Contractingangeboten fur Hausgruppen.

Alle Informationen waren gleichzeitig auf den Internetseiten der Stadtwerke Bielefeld, der
Stadt Bielefeld sowie der Sennestadt GmbH abrufbar. Durch eine Kooperationsvereinba-
rung mit der Verbraucherzentrale NRW war es moglich, dass die Ergebnisse und
Erfahrungen der Aktion in das Konzept zur Energetischen Stadtsanierung einflieen konn-
ten.
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Die Ergebnisse

Die Auswertung der Fragebdgen zeigte den Uberhang an Senioren im Projektgebiet deut-
lich. 120 Haushalte und damit knapp 60% geben Haushaltsvorstande Uber 65 Jahre an,
die durchschnittlich bereits 46 Jahre in ihrem Haus wohnen. Nur etwa 10% der Teilnehmer
haben Haushaltsvorstande unter 45 Jahre und wohnen weniger als 10 Jahre in ihrem
Haus. Bei 80% ist auch kein Umzug geplant, 17% sind sich darlber noch unsicher.
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Abbildung 29: Verteilung der Befragten nach HaushaltgréfBen

Die Gebaude der 201 Befragten sind mit 72% Uberwiegend Reihenhauser (RH), die von
zwei Personen bewohnt werden. Dies entspricht in etwa der Verteilung der Gebaudearten
wie sie die Analyse zur Anwendungsgruppe der selbstnutzenden Eigentlimer im Projektge-
biet ergeben hat. 21% der Befragten wohnen in freistehenden Eigenheimen (EFH). 6%
besitzen eine Doppelhaushalfte (DHH) und nur 1% der Befragten bewohnt einen Bungalow.

u EFH
B DHH
" RH

" Bungalow

Abbildung 30: Verteilung der Fragebogenteilnehmer nach Gebdudearten
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137 m2 betragt die durchschnittliche Wohnflache bei den Befragten. Die Verteilung auf die
Baualtersklassen zeigt sehr anschaulich die veranderten Flachenanspriche im Laufe der
Zeit. Vor 1960 hatten die Reihenhauser 121m?2, ab 1980 steigt die Wohnflache auf 166
mZ2 an. Mit den Fragebogen liegen nun Daten von 129 typischen Gebauden aus der Zeit
von 1960 bis 1979 und von 25 Gebauden aus den 1950er Jahren und damit aus der
Grundungsphase der Sennestadt vor. Aufgrund der Adressangaben und der Datenbankan-
bindung konnte die Verteilung der teilnehmenden Haushalte im Untersuchungsgebiet
nachvollzogen werden. Sie ist Uberraschend breit und die Schwerpunkte decken sich mit
den Vorkommen der definierten Modelltypen aus der raumlichen Analyse. Im Norden sind
es vorwiegend Reihenhaustypen mit Lisenen, im Suden Uberwiegen verdichtete Flachbau-
ten.

150 Haushalte geben an, in den letzten zehn Jahren bereits Sanierungen am Gebaude
vorgenommen zu haben. Nur 45 Haushalte und damit weniger als 25% geben an, bisher
nichts gemacht zu haben. Heizung, Fenster und Dach sind erwartungsgemaf als haufigste
Sanierungsmafnahmen genannt. Die Heizungsanlagen sind durchschnittlich 11 Jahre alt
und somit innerhalb eines Sanierungszyklus bis 2020 in jedem Fall zu ersetzen. Insbe-
sondere in den Doppelhaushalften sind die Anlagen mit durchschnittlich knapp 15 Jahren
am altesten. Dies weist bereits auf ein hohes Potenzial zur Veranderung der Energiever-
sorgung hin.

B Heizung austauschen oder

9% L
modernisieren

6%

31% ® Fenster austauschen

8% \
- Dach dammen

u Kellerdecke ddmmen
19%
Modernisierung

27%

Abbildung 31: SanierungsmaBnahmen der letzten zehn Jahren

Auch zur Finanzierung von Sanierungsmafnahmen sind die Haushalte befragt worden.
81% der Befragten haben die MaRnahmen ausschlieRlich aus Eigenkapital finanziert. Dar-
lehen und Forderung spielte offenbar kaum eine Rolle. Bei genauerer Betrachtung zeigt
sich, dass von Haushalten die weniger als 10 Jahre in ihrem Haus wohnen nur noch 54%
ihre MaBnahmen vollstandig mit Eigenkapital finanzieren. Forderung und Darlehen greifen
offenbar eher beim Sanierungsanlass des Eigentlimerwechsels, bei Sanierungen zum
Werterhalt jedoch kaum.
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Zur Frage nach den Grunden fur die Sanierung geben die meisten der Befragten den Wert-
erhalt und die Senkung der Energiekosten an. Das Motiv ,Schonung der Umwelt” wurde
Uberraschend haufig genannt.

16%

7%

23%

W Werterhalt
W Senkung Energiekosten

|

Schonung Umwelt
Verschénerung

Altersgerechter Umbau
B Verbesserung Wohnqualitat

14% 33%

Abbildung 32: Angaben zu Griinden fiir die Sanierung

Diejenigen, die nicht saniert haben, nennen insbesondere den hohen Aufwand einer Sa-
nierung als Grund. An zweiter und dritter Stelle stehen finanzielle Grinde und die fehlende
Notwendigkeit. Fehlende Information wird am wenigsten als Grund angegeben.

16
14 —_—
12 —
10 I
8 S
6 - [
4 I -
2 - .
. — |
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B Finanzielle Griinde keine Notwendigkeit ® Sanierung zu aufwendig Fehlende Informationen
Abbildung 33: Angaben zu Griinden gegen eine Sanierung
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Knapp 40% der befragten Bewohner von Reihenhausern und freistehenden Hausern geben
an, keine weiteren MaRnahmen zu planen. Ein grof3er Teil ist sich unsicher und nur etwa
20% der Reihenhausbewohner plant eine Sanierung. Interessant ist, dass die Planungen
neben Heizung (27%) und Fenster (23%) auch die Fassade (29%) einbeziehen.

B Heizung

u Fenster
Dach
Fassade

= Kellerdecke

29%

Modernisierung

Abbildung 34: Geplante Sanierungsmafnahmen

Bleibt zum Schluss die Frage nach der gewtinschten Unterstitzung: Rund 25% der Rei-
henhausbesitzer und 40% der Doppelhausbesitzer nennen zunachst allgemeine Beratung.
Man wiinscht sich tendenziell jedoch konkrete fachliche Unterstitzung bei der Planung, zur
finanziellen Férderung und insbesondere bei der Umsetzung. Auch ein Ansprechpartner vor
Ort liegt hoch im Kurs.

B
90% _—
I u Ansprechpartner vor Ort
80% —
® Mithilfe durch Nachbarn und Freunde
70% -+
u fachliche Unterstiitzung bei der
60% - Abrechnung
fachliche Unterstiitzung bei der
50% Umsetzung
40% I _______ mfachliche Unterstiitzung bei der
Planung
30% - Beratung zur finanziellen Férderung
20% - m Aligemeine Beratung
10% ] —
0%
EFH DHH RH
Abbildung 35: Unterstiitzungswiinsche
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Anmerkung

Im Projektteam wurden die Ergebnisse insbesondere mit Blick auf das Profil des zukiinftigen Sanierungsmanagers
diskutiert. Der Wunsch nach verstérkter Unterstiitzung bei Planung und Umsetzung wird die Méglichkeiten der tib-
lichen Beratungsformate erheblich iibersteigen. Hier werden klassische Arbeitsfelder von qualifizierten Architekten
beriihrt, die ein institutioneller Berater, ob bei Kommune oder Verbraucherzentrale, schon aus Haftungsgriinden
nicht erfiillen kann. Insbesondere die Stadtwerke sehen jedoch eine leistbare Chance zur Qualifizierung der Bera-
tung und zur Erfiillung der Kundenwiinsche. Die aktive Zusammenarbeit zwischen Stadtwerken, Bauberatung im

Bauamt und Sennestadt GmbH muss dazu gezielt verstetigt werden.

Mit dem Fragebogen sind vereinbarungsgemaf auch Fragen zum Mobilitdtsverhalten gestellt worden. Aufgrund der
Situation, dass mit dem Fragebogen nur eine Anwendungsgruppe angesprochen war und die Riicklaufe aufgrund
der Altersstruktur tiberwiegend von Teilnehmern im Rentenalter kamen, sind die Daten zur Verkehrsnutzung nicht
ausreichend reprasentativ. Wege zu Arbeit und Schule sind z.B. nicht abgebildet. Aufféllig ist nur, dass eine recht
hohe Anzahl der Befragten angeben, nie den Bus zu benutzen aber 147 Befragte klare Vorteile in der kiinftigen
Stadtbahn sehen. Somit sind insbesondere bei &lteren Menschen mit der Stadtbahn offenbar hohe Erwartungen an

eine Verbesserung des Nahverkehrs verbunden.
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5.1.3. Aktionstag und Themenwoche

In der ersten Juniwoche vom 2.6.-7.6.2013 fand in der Sennestadt ein Aktionstag mit an-
schlieBender Themenwoche statt. Alle Stadtumbauthemen erhielten eine Plattform in
einem durchgangigen Rahmenprogramm organisiert von der Sennestadt GmbH, dem Be-
zirksamt Sennestadt und dem Team Stadtentwicklung im Bauamt. Das Projektteam zur
Energetischen Stadtsanierung hat die Chance genutzt, den Projektstand einer breiten Of-
fentlichkeit vorzustellen und zu diskutieren. Das Projekt war am 2.6.2013 zum Aktionstag
mit einer eigenen Podiumsdiskussion mit dem Projektteam vertreten. Die Ergebnisse der
Ausgangsanalyse und Potenzialermittlung sowie ein Ausblick auf moégliche Projekte waren
in einheitlicher Posterprasentation in der gesamten Woche ausgestellt. Neben den The-
men Stadtumbauprozess, Klimaschutzsiedlung, kulturelle Stadtentwicklung und
Stadtbahnverlangerung, widmete sich ein Abend am 6.6.2013 komplett der Energetischen
Stadtsanierung. Ergebnisse und Projektideen wurden hier umfangreich und offen diskutiert.
Mit der Themenwoche waren allen relevanten Stadtumbauthemen und Akteure fur die Bur-
ger prasent. Gerade fur die Energetische Stadtsanierung war es wichtig die strategische
Bedeutung und die Schnittstellen mit den anderen laufenden Projekten in der Sennestadt
zu verdeutlichen.
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Abbildung 36: Programm des Aktionstags und der Themenwoche Sennestadt
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5.1.4. Lokale und tiberregionale Pressearbeit

Fur die Koordination der lokalen Pressearbeit im Rahmen der Konzepterstellung war die
Sennestadt GmbH zusténdig. Das Konzept sah vor, dass zu jedem Meilenstein regelmagig
Pressemitteilungen verfasst werden und zu ausgewahlten Ereignissen Pressegesprache
stattfinden.

Zu Beginn des Projekts wurden die Ziele und die geplante Vorgehensweise in der Presse
dargestellt. Anlass gab die offentliche Information der Bezirksvertretung Sennestadt. Zwei-
ter Meilenstein war der Abschluss der Ausgangsanalyse und der gleichzeitige Start der
Beratungsaktion mit der Verbraucherzentrale NRW Ende Januar 2013. Die Beratungsakti-
on mit den flankierenden Veranstaltungen wurde aktiv durch Pressemitteilungen begleitet.
Neben der Themenwoche hatte auch die Férderantragstellung zur KWK-Modellkommune
und der Zuschlag fur die zweite Runde entsprechenden Nachrichtenwert in der Sennestadt.

Uberregional ist im August 2013 der Artikel ,Vitamine fiir das Wirtschaftswunder — Energe-
tische Stadtsanierung flr die Bielefelder Sennestadt” von Jung Stadtkonzepte in der
Zeitschrift ,CHANC/GE — 100% Klimaschutz kommunal“ erschienen. Der Artikel beschreibt
die Erkenntnisse aus dem gemeinsamen Projektprozess an der Schnittstelle von Stad-
tumbau und Energiewirtschaft.

5.1.5. Austausch der Pilotkommunen ,Energetische Stadtsanierung”

Die Sennestadt ist neben Projekten in Bottrop, Gelsenkirchen, Steinheim, Extertal, Viersen,
und Dortmund eines von 7 Pilotprojekten zur Energetischen Stadtsanierung in Nordrhein-
Westfalen. Das Ministerium fur Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Lan-
des NRW hat die Pilotkommunen am 9.4.2013 zu einem Erfahrungsaustausch nach
Dusseldorf eingeladen. Das Team Stadtentwicklung und der Klimaschutzbeauftragte der
Stadt Bielefeld haben das Projektteam dort vertreten.

Am 5.6.2013 fand bei der Bezirksregierung Minster eine Informationsveranstaltung fur
Kommunen in den Regierungsbezirken Munster, Detmold und Arnsberg statt. Jung Stadt-
konzepte hat dort das Projekt Sennestadt im Auftrag des Projektteams prasentiert und zur
Diskussion gestellt. Damit hat die Stadt Bielefeld einen aktiven Beitrag zum Erfahrungs-
austausch der Pilotkommunen der Energetischen Stadtsanierung geleistet.
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5.2. Potenziale durch Sanierung des Gebaudebestands

Die klassische Potenzialfrage fur die energetische Sanierung ist einfach formuliert: Welche
Einsparung ergibt sich durch bauliche Veranderung am Gebaude und wie wirkt sich das auf
ein so grofles Projektgebiet aus? Bevor es auf die Suche nach der Antwort und damit zu
den Szenarien einer Reihenhaussanierung geht, einige Anmerkungen zu den Zusammen-
hangen von Endenergie- und Primarenergiebedarf. Szenarien basieren auf Berechnungen,
fur die es einschlagige Berechnungsverfahren gibt. Flr die hier Uberwiegend vertretenen
Wohngebaude gilt die Energieeinsparverordnung (EnEV) die ein Berechnungsverfahren vor-
gibt. Ferner definiert die KfW-Bankengruppe Gebaudestandards und Anforderungen zur
Berucksichtigung von Primarenergie bei der Berechnung. Aus diesem Grund ist es wichtig,
sich die Auswirkungen der Heizungsart und damit der eingesetzten Primarenergie bei der
Energetischen Stadtsanierung vor Augen zu flhren.

5.2.1. Endenergie und Priméarenergie - Ein Vergleich der Modelltypen

Zunachst zurtick zum spezifischen Raumwarmebedarf, der bereits in Kapitel 3.5 behandelt
wurde. Hier sind die theoretischen Bedarfswerte der Modelltypen nach Baualtersklassen
mit den gemittelten Verbrauchswerten nach den Stadtwerkedaten fur die Endenergie ver-
glichen worden. Bei der Frage nach den Potenzialen ergibt sich somit eine erkennbare
Spreizung zwischen den theoretischen Werten der Stadtraumtypen und den individuell er-
mittelten Verbrauchsdaten in einem Quartier, die auch das Nutzerverhalten einbeziehen.
Das Einsparpotenzial zwischen dem jeweiligen Ausgangswert und dem Zielwert - hier 70
kWh/m?2a — variiert somit teilweise erheblich.
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Nichtwohngebéude
Mehrfamilienh&user Solitére | ‘
Mehrfamilienhduser in Zeile (Flach. <3) | ‘
Reihenhéuser (2,5 gesch., Sattel.) | ‘ ‘
Reihenhé&user (2 gesch., Flach.) | ‘ ‘
Doppelhaushélfte (1,5 gesch., Sattel.) |

Einfamilienhaus freistehend (1,5 gesch., Sattel.)
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Abbildung 37: Vergleich des spezifischen Raumwarmebedarfs zwischen Theorie und Praxis

Bei Reihenhdusern, die durch Sanierungsmafinahmen auf den Zielwert gebracht werden
sollen, ergibt sich somit eine Bandbreite der Potenziale von rund 35%, ausgehend von den
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Stadtwerkedaten, bis hin zu theoretischen 56%. Berechnete Einsparpotenziale und Renta-
bilitatsberechnungen sollten daher unbedingt durch individuelle Ermittlung des
Endenergiebedarfs am Objekt z.B. durch eine Energieberatung plausibilisiert werden. Auch
wenn es im Einzelfall abweichen kann, tendenziell ergeben Berechnungen des theoreti-
schen spezifischen Warmebedarfs eine zu schlechte Bewertung des Gebaudes. Dies fuhrt
zu Einsparversprechen und optimistischen Rentabilitatsberechnungen, die in der Praxis
haufig nicht eintreffen. Auf diese Spreizung wird beim nachfolgenden Szenario zur Reihen-
haussanierung gesondert eingegangen.

Die zweite Grundsatzfrage widmet sich den Auswirkungen der Heizungsart und damit dem
Einsatz von Primarenergie auf die gewahlten Modelltypen des Massenmodells. Die Grafik
in Abbildung 38 veranschaulicht den Einfluss der Warmeerzeugung auf den Primarenergie-
bedarf der Modelltypen im Berechnungsverfahren nach der Energieeinsparverordnung
(EnEV 2007).

KfW-70 Haus (EnEV 2007)  ps
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Abbildung 38: Vergleich des spezifischen Primarenergiebedarfs nach Heizungsarten

Flr eine Heizungsanlage mit Erdgas, wie in der Sennestadt Uberwiegend vorhanden, gilt
ein Primarenergiefaktor von 1,1*°. Fir das gleiche Gebaude kann der Primarenergiefaktor
jedoch mit 0,7 angesetzt werden, wenn das Gebaude an eine Anlage mit Kraft-Warme-
Kopplung (KWK) auf Erdgasbasis angeschlossen ist. Mochte man Uberschlagig den spezi-
fischen Primarenergiebedarf eines KfW-70 Hauses erreichen, ergeben sich hier teilweise

19 pie Primérenergiefaktoren ergeben sich aus der Energieeinsparverordnung (EnEV) und damit auf der Grundlage
der DIN V 18599-1 - Energetische Bewertung von Geb&uden sowie der DIN 4701-10/A1.- Energetische Bewertung

heiz- und raumlufttechnischer Anlagen - Teil 10: Heizung, Trinkwassererwarmung, Liftung.
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erhebliche Unterschiede im Potenzial nur aufgrund der Heizungsart. Bei einem Reihenhaus
mit Gasheizung missten 59% durch WarmschutzmaRnahmen eingespart werden, um ein
KfW 70-Standard zu erreichen. Fir das gleiche Haus mit Anschluss an Kraft-Warme-
Kopplung sind nur noch 36% Reduktionspotenzial durch Warmeschutz zu erschlieen um
den gleichen Primarenergiebedarf zu erreichen. Damit wird deutlich, welchen Einfluss die
Art der Energieversorgung auf die notwendigen MaRnahmen am Gebaude hat, mit denen
ein bestimmter Gebaudestandard erreicht werden soll. Dies ist gerade bei einem langfris-
tigen quartierbezogenen Konzept von erheblicher strategischer Bedeutung, weil hier im
Gegensatz zu einer Ublichen Einzelhaussanierung beide Faktoren durch MaRnahmen ver-
andert werden konnen.

5.2.2. Szenarien fiir eine Reihenhaussanierung

Auf der Grundlage der im Stadtumbauprozess erarbeiteten Gebaudedokumentation von
Daum Architekten?® wurde der sogenannte Typ 1 als Beispiel fir die Szenarienberechnung
ausgewahlt. Dieser Reihenhaustyp, der vom Wuppertaler Architekten Klotzbach im Auftrag
von insgesamt drei Wohnungsbautragern von 1958 an geplant wurde, kommt in der Sen-
nestadt 386-mal und damit am haufigsten vor. Zusatzlich gibt es mit dem Typ 1a und Typ
1b weitere konstruktiv vergleichbare Varianten.

Abbildung 39: Typ 1 als Variante b in der Entstehungszeit der Sennestadt
Bundesarchiv B 145 Bild FO10860-0007 Foto Miiller, Simon 1961

Der Ausgangsstandard fur die Szenarienberechnung ergibt sich aus den Daten von 16 vor-
liegenden Beratungsprotokollen der Aktion 30x302%. Danach sind Fenster mit
Isolierverglasung und einem U-Wert von 2,6 W/m2K anzunehmen, die in den meisten Fal-
len aus den 1980er Jahren stammen. Die Wande werden mit 30cm Hochlochziegel

20 Vergl. Kapitel 3.4.2
21 Vergl. Kapitel 5.1.2
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angegeben und die Kellerdecken verflgen Uber 2cm Trittschalldammung. 6-8cm Dammung
zum Dachraum oder in der Sparrenkonstruktion entsprechen ebenfalls dem Standard der
frhen 1980er Jahre. Die Berechnung des theoretischen Warmebedarfs nach der Energie-
einsparverordnung auf dieser baukonstruktiven Grundlage ergibt einen Warmebedarf von
230 kWh/m?a fur einen Typ 1 als Endhaus und 196 kWh/m2a fir ein Mittelhaus. Dabei ist
fur die Beheizung des Gebaudes ein Gaskessel ohne Brennwerttechnik angenommen, wie
er in den realen Gebauden zum Einsatz kommt und entsprechend der Fragebogenergeb-
nisse durchschnittlich 11 Jahre alt ist. Diese Werte bestatigen sich durch die Auswertung
der vorliegenden individuellen Beratungsprotokolle, wie der Vergleich in Abbildung 40 zeigt.

300 kWh/m?a
250 kWh/m2a +——
B Endenergie

200 kWh/m?2a - Primérenergie -
150 kWh/m?a |
100 kWh/m?a |

50 kWh/m?2a -

0 kWh/m?a +——
REH Bestand berechnet REH Beratungsprotokoll Mittelwert RH

Abbildung 40: Vergleich der Rechenwerte, Beratungswerte und der Mittelwerte fiir ein Gebaude Typ 1

Dabei fallt besonders auf, dass der bisher Uber die Modelltypen angenommene Mittelwert
fur die Reihenhauser der Sennestadt, der aus den Daten der Warmestudie der Stadtwerke
stammt, mit ca. 136 kWh/m?2a weit darunter liegt. Der zweite Blick in die Datengrundlagen
zeigt, dass es im Projektgebiet eine groRe Bandbreite beim Warmebedarf der Reihenhau-
ser gibt. Das beste Gebaude dieses Typs bendtigt rund 60 kWh/m?2a, das schlechteste
Uber 300 kWh/m?2a. Die idealisierte Szenarienberechnung fur das gewahlte Beispielge-
baude liegt in diesem Einzelfall jedoch relativ nahe am Ergebnis der Energieberatung des
realen Gebaudes und auch innerhalb der Bandbreite des vergleichbaren Gebaudebestands.
Es war somit einzuschatzen, wie reprasentativ dieses ausgewahlte Gebaude ist.

In einigen Zwischenprasentationen sind die Annahmen mit ortskundigen Akteuren, einem
Ortlichen Architekturblro und insbesondere mit Mitgliedern des Arbeitskreises Ortsbild-
pflege im Sennestadtverein diskutiert worden. Im Ergebnis gibt es Einigung in der
fachlichen Einschatzung, dass die von den Energieberatern untersuchten Gebaude einen
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eher schlechten Fall innerhalb der Bandbreite darstellen, erhebliche Schwankungen im
Nutzerverhalten zu suchen sind und der Mittelwert auch vor dem Hintergrund der héheren
Anzahl von Mittelhauser zu interpretieren ist. Oftmals sind auch Dach- oder Kellerdecken-
dammungen bereits starker ausgefuhrt als bei dem vorgefundenen Fall. Hinzu kommt,
dass die ursprunglich nicht zum Ausbau vorgesehenen Dachraume offenkundig teilweise
ausgebaut sind, obwohl damit bauordnungsrechtlich die Anforderungen an Aufenthalts-
raume nicht erflllt sind. Bei den begutachteten Gebauden war dies zwar nicht der Fall, das
Verhaltnis von tatsachlicher Wohnflache und Warmebedarf im Sinne einschlagiger Berech-
nungsstandards wird jedoch insgesamt als schwierig und nicht eindeutig ermittelbar
angesehen. Die Einsparpotenziale bei den Reihenhausern sollten daher im Mittel niemals
hoher als 50% angenommen werden, auch wenn Berechnungen zu hoheren Werten kom-
men. Der ausgewahlte und Uber Beratungsprotokolle verifizierte Gebaudetyp liegt in jedem
Fall innerhalb der Bandbreite, wird insgesamt als ausreichend reprasentativ erachtet und
steht flr Gebaude mit Sanierungsstau und einem daraus resultierenden hohen Energiebe-
darf.

e e o
o ts ] 180
Abbildung 41: Ausgangslage Reihenhaus Typ 1

Auf der Grundlage dieser Ausgangsdaten sind drei Sanierungsszenarien flr ein Reihen-
endhaus berechnet worden. Mittelhauser bedlrfen entsprechend weniger Aufwand, um die
gleichen Werte zu erreichen. Bei allen Szenarien wird davon ausgegangen, dass ein An-
schluss an ein Warmenetz mit Kraft-Warme-Kopplung gelingt. Im Fall eines Anschlusses
des unsanierten Hauses an die Nahwarme ergibt sich die Reduktion des Primarenergiebe-
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darfs auf 166 kWh/m?a allein durch die Anderung der Heizungsart. Dieses Szenario wird
jedoch sehr selten vorkommen. Ein verantwortlicher Versorger wird kein Gebaude an ein
Netz anschlieflen, dass keinen kalkulierbaren Warmebedarf fur die Laufzeit des Contrac-
tingvertrags aufweist. Eine Sanierung des Gebaudes nach wenigen Jahren kann die
Unwirtschaftlichkeit der auf einen bestimmten Warmebedarf ausgelegten Versorgungsan-
lage bedeuten. Zudem ist davon auszugehen, dass auch im Zuge einer Beratung zum
Anschluss an KWK durch den Sanierungsmanager eine Mindestdammung des Gebaudes
stattfindet (Kellerdecke, Dachdecke).

Szenario 1 ist die Einsteigervariante, bei der neben dem Anschluss an das Warmenetz nur
Fenster, Kellerdeckendammung, und die Dammung zum Dachraum auf den heutigen
Stand gebracht werden. Damit lasst sich der spezifische Heizwarmebedarf von 230 auf
118 kWh/m?2a und somit rechnerisch um 49% reduzieren. Diese Berechnung erhalt zwar
aufgrund des verbesserten Primarenergiefaktors der KWK die Fassade, lasst jedoch bau-
physikalische und baukonstruktive Aspekte aufler Acht. Die Risiken der Schimmelbildung
und sonstige Feuchteschaden muissen im Einzelfall sorgfaltig gepruft werden.

In einem Szenario 2 kommt eine vollstandige Fassadendammung von 10 cm hinzu. Der
spezifische Heizwarmebedarf sinkt damit auf 76 kWh/m?2a und damit um weitere 18% auf
67% des Ausgangswerts. Hier kommt es jedoch aufgrund der Baukonstruktion mit durch-
betonierten Balkondecken und der Geometrie der gartenseitigen Anbauten des Haustyps
nicht nur zu konstruktiv unvermeidbaren Warmebrucken mit Schadensrisiken sondern
auch zu erheblichen gestalterischen Problemen fur StraRenfassade und Giebel.

aer

Abbildung 42: Szenario 2 mit Fassadendammung zum Standard KfW 115
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Szenario 3 schlagt daher vor, die architektonisch weniger wertvolle Gartenseite des Haus-
typs im Erdgeschoss vollstandig zu entfernen und durch einen Anbau im Neubaustandard
zu ersetzen. Bei Endhausern ist auch der Giebel zu dammen. Mit dieser MaSnahme ware
neben einem Gewinn an Wohnflache der Standard KfW-115 zu erreichen, ohne die Stra-
Benfassade dammen zu mussen. Dies entspricht dem spezifischen Heizwarmebedarf von
79 kWh/m?2a bei zusatzlichem Wohnflachengewinn und Vermeidung von Schadensrisiken
auf der Garten- und Giebelseite. Eine Luftungsanlage kann den Warmebedarf weiter auf 54
kWh/m?2a senken und hilft den KfW-100 Standard zu erreichen. Diese MaSnahme ware im
Einzelfall auch zur Vermeidung von Schimmelrisiken in Erwagung zu ziehen.

| | S
# T — e ey
] 50 LIS Had

Abbildung 43: KfW 115-Standard durch Uberformung von Gartenfassade und Giebel

In diesen Fallen kann die stadtebaulich besonders wirksame StraRenfassade im Original
optional erhalten bleiben. Ist die Uberformung der Gartenfassade gestalterisch gut vertrag-
lich und eher als Verbesserung zu sehen, ergeben sich durch die Dammung des Giebels
einige konstruktive und insbesondere gestalterische Probleme, die diese Losung insge-
samt fraglich erscheinen lassen. Hier sollte im Einzelfall eine generelle Neugestaltung des
Gebaudes erwogen werden. Geschieht dies in der gesamten Zeile, kann auch die StraSen-
fassade mit geddmmt und neu gestaltet werden. Die Entscheidung zur Uberformung
bedeutet ein kompromissloses Aufgeben der Originalarchitektur der Entstehungszeit.
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Anmerkung

Alle Versuche diese Architektur der Reihenhéuser trotz Dammung zu erhalten, werden halbherzige, gestalterisch
fragwiirdige Losungen bedeuten. ZeitgemafSe Architekturqualitat benétigt professionelle und individuelle Planung
der Details und gewerkelibergreifende Objektiiberwachung. Dies schliefSst reine Handwerkerlésungen oder gar Ei-
genleistung in der Regel aus. Eine immer wieder formulierte ,neue Modernitat“ der Sennestadt kann nur durch
professionellen, innovativen Umgang mit der Bausubstanz gelingen. Ziel muss es daher sein, die Professionalitat
der Planung zu gewéhrleisten und Hauseigentiimer aktiv bei der Einbindung geeigneter, im Qualitatswettbewerb
ausgewadbhlter Architekten zu unterstiitzen.

Parallel sollten die baukonstruktiven Details in jedem Fall fiir die jeweiligen Haustypen standardisiert werden. Eine

Art Musterhausplanung ist zu empfehlen.

Fazit des Szenarienvergleichs

Es ist deutlich zu erkennen, dass bei dem gewahlten Reihenhaustyp die gréften Einspar-
potenziale in der Sanierung von Keller- und Dachdecken zusammen mit Fenstern in
Verbindung mit der Umstellung der Warmeversorgung auf Kraft-Warme-Kopplung liegen.
Flr Mittelhauser mit entsprechend weniger Hullflache gilt dies noch deutlicher.

Der Anschluss an ein Warmenetz auf der Basis von Kraft-Warme-Kopplung (KWK) ermog-
licht die Option geringerer Dammstarken und den Verzicht auf eine Dammung der
StraRenfassaden. Dies wird in der Praxis jedoch einer individuellen bauphysikalischen Be-
wertung und einer fachlichen Objektuberwachung bedurfen um Bauschaden vorzubeugen.
Fur die Beratung zur individuellen Ausfliihrung empfiehlt es sich in jedem Fall bewahrte Re-
geldetails vorab zu erarbeiten. Eine Leistungsbeschreibung flur eine Musterhausplanung ist
im Projektprozess bereits abgestimmt worden.

Abbildung 44 fasst die Ergebnisse zusammen und zeigt die Abstufung zwischen den Sze-
narien in insgesamt vier Varianten im Vergleich mit dem Bestand. Die Varianten 1-3
stellen Gebaude nach den Szenarien 1-3 dar, Variante 4 entspricht Szenario 3 mit zusatz-
licher Liftungsanlage. Der leichte Anstieg des spezifischen Warmebedarfs bei Variante 3
hangt mit dem Wohnflachengewinn und dem Verzicht auf die Dammung der Straenfassa-
de gegenuber Variante 2 zusammen. Insgesamt wird deutlich, dass der grofite Schritt bei
der Einsparung von Warmeenergie vom Ausgangswert des Referenzgebaudes mit der Vari-
ante 1 gelingt.
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Abbildung 44: Zusammenfassung des Szenarienvergleichs nach Varianten

Wirtschaftliche Auswirkungen

Die Einsparung von Warmeenergie spart naturlich auch Kosten flr deren Erzeugung. Abbil-
dung 45 zeigt die Warmeenergiekosten inklusive Hilfsenergie fur die Vergleichsvarianten.
Danach wird ein Haushalt, der sein Reihenendhaus entsprechend Variante 1 saniert unter
Berucksichtigung der Warmegestehungskosten in einem Contractingmodell jahrlich rund
524 Euro einsparen. Der Standard KfW-115 in Variante 2 bringt weitere 550 Euro.

T T T

REH Bestand Var. 1: REH EnEV Var2: REH KfW Var. 3: REH KfW Var. 4: REH KfW
berechnet 115 115 Anbau 100
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Abbildung 45: Aufwendungen fiir Warmeenergie nach Varianten

81



Jung Stadtkonzepte
160_Abschlussbericht Energetische Stadtsanierung Sennestadt

Kapitel 5 Chancen ermitteln - Die Potenzialanalyse

Abbildung 46 stellt die Investitionen gegenlber, die zum Erreichen der jeweiligen Varianten
aufgewendet werden mussen. Grundlagen sind hier die KostenkenngrofRen flr energeti-
sche Sanierungsmafnahmen der Verbraucherzentrale NRW und eigene Vergleichswerte.

Mit knapp 13.000 Euro Iasst sich die Variante 1 und damit der grofte Schritt zur Reduzie-
rung des Warmebedarfs mit dem geringsten Investitionsbetrag realisieren. Dabei ist
berlcksichtigt, dass aufgrund des Contractings keine Investition in eine neue Heizungsan-
lage erforderlich ist und nur ein anteiliger Baukostenzuschuss erhoben wird.

€70.000

€60.000

€50.000
€40.000 -
€30.000
€20.000
€10.000 .
€ : : : :

REH Bestand Var. 1: REH EnEV Var2: REH KfW Var. 3: REH KfW Var. 4: REH KfW
berechnet 115 115 Anbau 100

Abbildung 46: Investitionskosten zum Erreichen der Variantenstandards

5.2.3. Exkurs zum stadtebaulichen Denkmalschutz

Bleibt an dieser Stelle die Frage nach den Instrumenten der Kommune um die Sanie-
rungsaktivitaten im Projektgebiet qualitativ und in Hinblick auf die ErschlieBung maoglicher
Sanierungspotenziale zu steuern. Im Projektgebiet gelten mehrere Bebauungsplane teil-
weise noch aus der Erbauungszeit mit unterschiedlichen Anderungsstanden. Nach der
Landesbauordnung NRW (BauO NRW) bedurfen im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
die Errichtung oder Anderung von Wohngeb&uden mittlerer und geringer Hohe keiner Bau-
genehmigung mehr, wenn das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
widerspricht, die ErschlieBung im Sinne des Baugesetzbuchs gesichert ist und die Ge-
meinde nicht innerhalb eines Monats nach Eingang der Bauvorlagen erklart, dass das
Genehmigungsverfahren durchgefiihrt werden soll.?? In der Praxis bedeutet dies, dass die
energetische und sonstige Sanierung von Reihenhausern und Einfamilienhausern entspre-
chend des Szenarios nur noch bei der Kommune angezeigt, jedoch inhaltlich nicht mehr
gepruft wird. Wenn die Sanierung den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
entspricht, hat die Kommune keine Einflussmoglichkeit auf die Qualitat der MaBnahme.
Dies gilt ahnlich auch flr die Hochhauser, wenn sie nach dem vereinfachten Genehmi-

22 Vergl. Landesbauordnung NRW (BauO NRW) in der Fassung vom 1. Mérz 2000. §67 ff
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gungsverfahren zu bewerten sind und darin ausschlieBlich die Einhaltung der 6ffentlich
rechtlichen Vorschriften geprift wird. Vor dem Hintergrund der bisherigen Ausgangsanalyse
spricht jedoch vieles dafir, die Qualitat der Sanierungen Uber die Beratung hinaus und
insbesondere im Hinblick auf die stadtebaulichen Auswirkungen auf die Sennestadt steu-
ern zu kénnen.

Im Projektprozess wurden die grundsatzlichen Auswirkungen eines moglichen Denkmal-
schutzes auf die Gebaudesanierung mehrfach diskutiert. Aus energetischer Sicht sind hier
die gleichen Anforderungen an die Sanierung zu stellen. Denkmalschutzbelange hatten bei
einem denkmalgeschitzten Einzelobjekt in der Abwagung von MafRnahmen jedoch Prioritat,
so dass Dammwerte flr Bauteile auch unterschritten werden kdnnen, wenn damit sonst
die schutzenswerte Eigenart des Gebaudes nachweislich gefahrdet ware. Die KfW-
Bankengruppe vergibt in diesem Fall auch Férderungen fur Manahmen mit geringeren An-
forderungen (KfW-Effizienzhaus-Denkmal). Auch hier gilt, dass professionelle Planung
unabdingbar ist. Neben den baugestalterischen Anforderungen besteht ein bauphysikali-
scher Prif- und Beratungsaufwand flr den individuellen Einzelfall. Denkmalschutz wird
durch die Kommune Uber eine 6ffentlich rechtliche Satzung geregelt. Damit hat die Kom-
mune Uber offentliches Recht die Chance die Einhaltung von darin festgelegten Qualitaten
zu prufen und zu entscheiden, ob im Einzelfall ein Genehmigungsverfahren durchgefihrt
werden soll.

Fur die Reihenhauser in der Sennestadt ist individueller Denkmalschutz von einzelnen
Wohngebauden nicht zu erwarten. Gleichwohl kdnnen durch Instrumente stadtebaulicher
Denkmalpflege, wie einer Denkmalbereichs- oder Erhaltungssatzung die stadtebaulich
wirksamen Hausgruppen grundsatzlich unter Schutz gestellt und mit Gestaltungsanforde-
rungen verbunden werden. In diesem Fall ist die stadtebauliche Eigenart der Hauszeile im
Zusammenhang bedeutend. Auch der stadtebauliche Denkmalschutz hatte Prioritat vor
energetischer Sanierung, wenn er energetisch relevante Bauteile betrifft.

Stadtebaulicher Denkmalschutz, unabhangig durch welches Instrument, hatte fur den
Hauseigentumer den Vorteil, dass die dadurch bedingten Aufwendungen in Sanierung
steuerliche Berucksichtigung finden. Die (Mehr)Aufwendungen kdnnen wie bei einem
denkmalgeschutzten Gebaude steuerlich abzugsfahig sein. Dies beglnstigt Hauseigentu-
mer, die aufgrund ihres steuerpflichtigen Einkommens von Steuerverglinstigungen
profitieren. Es ware zu erwarten, dass dieser zusatzliche Vorteil sich positiv auf die Sanie-
rungsmotivation auswirkt. Der aktuell hohe Anteil von Rentnern und Hauseigentimern mit
geringen Einkommen im Stadtumbaugebiet profitiert jedoch entsprechend geringer oder
gar nicht von steuerlichen Abschreibungen. Insgesamt wirde sich der Mehraufwand far
eine qualitativ hochwertige ggf. denkmalgerechte Sanierung bei der Uberwiegenden Ge-
baudetypologie in Grenzen halten. Die einfache Architektur der sechziger Jahre kommt
ohne komplizierte Fensterteilungen, geschnitzte Turen oder aufwendigen Stuck aus.
Denkmalgerechte Sanierung, insbesondere dann, wenn es sich nur um stadtebaulich
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wirksame MafRnahmen handelt, blieben somit auch wirtschaftlich in einem vertretbaren
Rahmen. Die steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten somit auch.

Vor dem Hintergrund der besonderen Eigenart der Sennestadt und dem Zeugniswert der
einzigen vollstandig umgesetzten offenen organischen Stadtlandschaft von Bernhard
Reichow ist im Projektprozess vorwiegend die Frage nach dem stadtebaulichen Denkmal-
schutz diskutiert worden. Die Entscheidung, ob es sich letztendlich um einen Denkmalwert
handelt obliegt grundsatzlich der fachlichen Prifung der unteren und oberen Denkmalbe-
horde und somit allein der Stadt Bielefeld und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe
(LWL).

Im Projektprozess konnten bisher zwei grundsatzliche Auffassungen zum stadtebaulichen
Denkmalschutz ausgemacht werden: Einerseits werden Chancen darin gesehen die Be-
sonderheiten der Sennestadt zu erhalten und zu scharfen sowie Hauseigentimer, die sich
im Sinne dieses Ubergeordneten Ziels verhalten vor beliebigen Sanierungsmaihahmen in
der Nachbarschaft zu schitzen. Das Prinzip: Wer verantwortlich in nachhaltige Werte und
die Qualitat des Ganzen investiert, muss vor Wertminderung durch beliebige Baumaf3nah-
men der Nachbarn bewahrt bleiben. Die Aufgabe der Gemeinschaft ist es dabei Regeln zu
schaffen. Die andere Auffassung stellt die Belange der Hauseigentimer in den Vorder-
grund und geht von dem Prinzip aus, dass jeder der investiert, frei von Einmischung und
Auflagen sein muss. Die Aufgabe der Gemeinschaft ist es Freiheit zu bewahren und Chan-
cen zu erdffnen.

Beide Grundauffassungen beschreiben eine Haltung zur Stadt als Gemeinwesen. Ob In-
strumente der stadtebaulichen Denkmalpflege zur Forderung der Energetischen
Stadtsanierung und insbesondere zur Qualitatssicherung genutzt werden kénnen und sol-
len, muss daher einem politischen Entscheidungsprozess in der Kommune vorbehalten
sein. Die Instrumente sind vorhanden, ob und wie sie angewendet werden sollen, ent-
scheidet allein das Gemeinwesen und damit die Kommune.
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5.3. Potenziale der Energieerzeugung und Warmeversorgung

Eine weitere Frage der Potenzialermittlung bezieht sich auf den Einfluss der Energieerzeu-
gung auf den Primarenergiebedarf der Gebaude. Abgesehen von etlichen Olheizungen
verflugen die meisten Gebaude in der Sennestadt Uber Erdgasheizungen (Primarenergiefak-
tor 1,1). Die stadtebaulichen Strukturen und die auf Baublockebene oft recht einheitliche
Gebaudetypologie eignen sich grundsatzlich sehr gut fur Nahwarmesysteme. Kame hier
Kraft-Warme-Kopplung zum Einsatz, ergabe dies einen Primarenergiefaktor von kleiner 0,8.
Insbesondere bei den Mehrfamilienhausern ware bereits durch die Umstellung der Einzel-
heizungen auf KWK ein splrbarer Schritt in Richtung Primarenergieeffizienz und damit eine
COz-Einsparung zu realisieren.

5.3.1. Zusammenhénge zwischen Investitionszyklen und Sanierungsquoten

Flr das Verstandnis von Sanierungsentscheidungen ist es von Bedeutung, dass Erneue-
rungszyklen nicht flr ganze Gebaude betrachtet werden, sondern fur
Gebaudekomponenten. Fenster, Fassade, Dach oder Heizungsanlagen haben sehr unter-
schiedlich Erneuerungszeitraume und werden in der Regel nur bei Vollsanierungen bei
Eigentumsubergang gemeinsam erneuert. Das zeigen die Ergebnisse der Befragungen aus
der Akteursbeteiligung deutlich. Je geringer das Budget, desto eher werden die Einzel-
mafinahmen auf einen langeren Zeitraum verteilt.

Abbildung 47 zeigt dazu beispielhaft die Investitionszyklen von Energieerzeugungsanlagen.
Der Zeitraum bis 2050 entspricht in etwa einem Erneuerungszyklus fur das Netz und bis
zu zwei Erneuerungszyklen fur Erzeugungsanlagen. Jeder Erneuerungszyklus bedeutet eine
Chance der Leistungs- und Energietrageranpassung. Dies sollte eine KWK-Strategie auf
Quartiersebene berucksichtigen und die Chance fur schrittweise Entwicklungen nutzen.

Laufzeiten Confractingvertrige in der Begel 20 fahre
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Abbildung 47: Investitionszyklen von Energieerzeugungsanlagen
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Gemaf Ausgangsanalyse wird der Warmeenergiebedarf heute im Quartier Uberwiegend
durch Erdgas gedeckt. 66% der Gebaude haben Erdgasheizungen, 10% sind an Nahwar-
meversorgungen innerhalb von Gebaudekomplexen auf Erdgasbasis ohne Stromanteil
angeschlossen. Knapp 19% der Gebaude decken ihren Warmebedarf noch mit Heizol. Im
Projektgebiet entspricht der KWK-Anteil 2013 dem Anteil der Stadt Bielefeld. Der Strom-
bedarf liegt bei 34.500 Megawattstunden jahrlich. Alle Heizungsanlagen, die vor 2001
eingebaut wurden, sind somit im Zeitraum bis 2020 zu erneuern. Die Ergebnisse der Um-
frage kommen zu einem Durchschnittsalter der Anlagen von 11 Jahren. Es kann davon
ausgegangen werden, dass nahezu alle Heizungsanlagen im Projekigebiet im Zeitraum bis
2030 ausgetauscht werden mussen, ein Grofteil davon weit friher. Dies bietet eine gute
Grundlage fur eine KWK-Strategie auf Quartiersebene.

5.3.2. Raumliche Potenziale fiir Nahwarme - Warmedichten

Uber die Datenbankanbindung konnten die Warmebedarfsdaten aus der Warmestudie der
Stadtwerke Bielefeld in den Baublocken verraumlicht werden. Die Karte in Abbildung 48
gibt einen Uberblick Uber die fir eine Nahwarmeversorgung besonders gut sowie gut ge-
eigneten Baubldcke. Als besonders gut geeignet gelten Baublocke mit Warmedichten von
mindestens 450 Megawattstunden Warmebedarf pro Hektar Siedlungsflache (MWh/ha).
Immer noch gut geeignet sind Warmedichten ab 350 MWh/ha. Die Angaben beziehen sich
jeweils auf den Zeitraum von einem Jahr. Warmedichten werden entweder durch beson-
ders hohen Warmebedarf von Gebauden oder durch eine besonders hohe stadtebauliche
Dichte bestimmt.

Die Karte zeigt die annahernd flachendeckenden Nahwarmepotenziale im Projektgebiet.
Ein Priorisierung raumlicher Potenziale fUr eine KWK-Strategie sollte sich in jedem Fall an
bereits vorhandenen Nahwarmenetzen in einzelnen Gebaudekomplexen orientieren. Die
Karte in Abbildung 49 legt die Baublocke mit sehr gut geeigneten Warmedichten mit den
Baublocken Ubereinander, in denen bereits Ansatze flir Warmenetze bestehen. Unter Be-
rucksichtigung der Nahe zu moglichen Ankergebauden fir Warmeerzeugungsanlagen
konnen damit die Blocke mit den dunklen Bereichen als Gebiete mit hoher Prioritat fur ei-
ne KWK-Strategie herausgefiltert werden.
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Abbildung 48: Waérmedichten im Projektgebiet mit Gewichtung der Nahwéarmepotenziale

Datenquelle Stadtwerke Bielefeld Warmestudie und Energiekonzept 2020
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5.3.3. Wirtschaftliche Potenziale

Eine Uberschlagige Ermittlung gemeinsam mit den Stadtwerken Bielefeld ergab fur die ers-
te Stufe eines moglichen KWK-Ausbaus bis 2020 einen Investitionsbedarf von 8,3
Millionen Euro in den Netzausbau. Die zweite Stufe bis 2050 liegt voraussichtlich bei 11,8
Millionen Euro. Eine Refinanzierung ware hier zunachst in Anlehnung an die VDI 2067 Uber
einen Investitionszyklus von 40 Jahren fur die Infrastruktur auszulegen. Investitionen in
KWK-Anlagen mussen auf hochstens 18 Jahre verteilt werden. Dies spricht fur ein Modell,
das beide Investitionsglter entsprechend der technischen Laufzeit wirtschaftlich entkop-
pelt. Linear umgelegt auf die prognostizierten Hausanschllisse verteilen sich die
Gesamtinvestitionskosten flir Netz und Anlagen in der ersten Ausbaustufe bis 2020 auf
Uberschlagig 18.700 Euro pro Hausanschluss. In der zweiten Ausbaustufe wurden sich die
Kosten aufgrund der steigenden Zahl der Hausanschlisse auf 14.000 Euro reduzieren.
Die Refinanzierung kommt klassisch Uber Baukostenzuschusse und eine Umlage auf den
jahrlichen Grundpreis. Je nach Finanzierungsmodell und moglicher Forderung ist der KWK-
Ausbau wirtschaftlich gut darstellbar.

Eine entscheidende Grofe zur Steigerung der Wirtschaftlichkeit ist die Strategie zur Erho-
hung des Stromanteils. Welche Potenziale stecken hier grundsatzlich?

Das Projektgebiet wirde im Falle eines KWK-Ausbaus allein rund 16% zum Stromausbau-
ziel der Stadt Bielefeld beitragen, das insgesamt bei 31,6% des Stromanteils bis 2020
liegt. Die Ausbaugeschwindigkeit wird von der Akzeptanz und Wirtschaftlichkeit des Netz-
ausbaus abhangen. Mehr Akzeptanz kann durch Beteiligung z.B. Uber ein Burgernetz und
die Erarbeitung wirtschaftlich wirksamer Netztechnologien, wie Leitungsfihrung durch Ge-
baude statt durch Straen oder standardisierte Hausanschllisse erreicht werden. Ferner
waren Potenziale zur Integration zusatzlicher ,Warmesenken* zu erschlieen wie Kalte-
Kraft-Warme-Kopplung (KKWK) in Verbindung mit gewerblichen Nutzungen mit Kaltebedarf
im Neubau, oder der Sanierung von Burobauten sowie die Moglichkeiten der lastabhangi-
gen Netzsteuerung. Mit jedem technischen Erneuerungsschritt kommt Anlagentechnik mit
steigenden elektrischen Wirkungsgraden zum Einsatz. Hier bote beispielsweise eine ge-
baudetechnische Sanierung des Sennestadthauses oder andere Burogebaude eine
Chance. Ein Kaltenetz ware konkret bei der Entstehung des einzigen Neubaugebiets der
Sennestadt, dem ,Schillinggelande”, entwickelbar. Hier entstehen auf ca. 3,5 Hektar
Mischgebietsflachen rund 80.000 m2 Buro- und Gewerbeflachen mit Kaltebedarf. Letztend-
lich kdnnen Tarife im System so gestaltet werden, dass sich Stromerzeugung flr
Anlagenbetreiber lohnt.
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5.4. Fazit der technischen Potenzialanalyse

2010 hat die Bundesregierung Einsparziele flr COx-Emissionen und den Energiebedarf fur
den Zeitraum bis 2050 beschlossen: Die Treibhausgasemissionen sollen bis 2020 um
40% und bis 2050 um mindestens 80% bezogen auf 1990 reduziert werden. Damit ver-
bunden ist die Reduktion des Primarenergieverbrauchs um 20% bis 2020 und um 50% bis
2050. Zudem soll die jahrliche Energieproduktivitat um durchschnittlich 2,1% bezogen auf
den Endenergieverbrauch steigen und die Sanierungsrate fiur Gebaude auf 2% des gesam-
ten Gebaudebestands verdoppelt werden.

Flr das Bezugsjahr 1990 liegen zum Projektgebiet keine belastbaren Daten vor. Grundlage
der Ausgangsanalyse und Potenzialermittlung waren Datenbestande aus den Jahren 2006
und 2007 sowie die Datenlage 2011. Fur die Erfolgskontrolle des Konzepts soll daher das
Bezugsjahr 2011 gelten. Wie hoch die Differenz zwischen den Bezugsjahren 1990 und
2011 fur das Projektgebiet wirklich ist, kann mit der vorliegenden Datenbasis nicht ver-
lasslich ermittelt werden und bleibt damit Spekulation. Die ungunstigste Annahme ware,
dass sich in der Sennestadt aufgrund der Uberwiegenden Wohnfunktion und den Bedin-
gungen des Stadtumbaus, Wachstum und Schrumpfung gegenseitig in Waage gehalten
haben. Damit hatten sich die Reduktionsziele nicht wesentlich verandert.

Der endenergiebezogene Warmebedarf im Projektgebiet betrug 2011 circa 112.760 MWh
pro Jahr. Werden die endenergiebezogenen Einsparpotenziale aus der Szenarienberech-
nung mit maximal 50% angenommen und wird aufgrund der wohnungswirtschaftlichen
Situation eines bevorstehenden Generationswechsels eine optimistische Sanierungsquote
von 2,5% pro Jahr unterstellt, wirde der jahrliche Warmebedarf bis 2020 um circa 9% und
bis 2050 um circa 50% auf 56.380 MWh pro Jahr sinken. Das ware die Theorie, wenn
ausschliefllich auf Gebaudesanierung gesetzt wird, ohne die Versorgungsstruktur anzuge-
hen. Die Ziele der Bundesregierung bis 2020 waren somit unter den ermittelten
Bedingungen im Projektgebiet mit Gebaudesanierung allein nicht zu erreichen.

Deutlich wird auch, dass das ErschlieRen maéglicher Einsparpotenziale durch Gebaudesan-
ierung auf einen mittleren Zielheizwarmebedarf von 70 kWh/m?2a im Projektgebiet auf
keinen Fall linear verlaufen wird. Statisch angenommene jahrliche Sanierungsquoten sind
vor dem Hintergrund der wohnungswirtschaftlichen Entwicklungen insbesondere bei Stad-
tumbaugebieten kein MaR fUr eine Sanierungsstrategie. Die Quote wird schrittweise von
individuellen Sanierungsanlassen bei Gebauden oder groferen Gebaudekomplexen be-
stimmt, die einer komplexeren Beobachtung bedurfen. Die Entwicklung in schrumpfenden
Quartieren ist deutlich komplexer als in Wachstumsquartieren und unmittelbar abhangig
von den StadtumbaumafRnahmen insgesamt. Durchschnittswerte als Ziel fur Sanierungs-
quoten sind hier somit nicht hilfreich.
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Auch gibt das Konzept bewusst keine Empfehlungen zu besonderen technischen Anforde-
rungen an die Gebaudesanierung im Projektgebiet. Die Energieeinsparverordnung (EnEV)
und die Standards der KfW geben ausreichende Leitplanken vor. Zusatzliche Anforderun-
gen muss ein Quartierskonzept nicht enthalten. Die Szenarienberechnung zeigt, dass als
ZielgrofRen fur die Uberwiegenden Reihenhauser die Standards KfW 115 und KfW 100 mit
angemessenem Aufwand erreichbar sind.

Bei der Gebaudesanierung im Projektgebiet wird es starker darauf ankommen, die Qualitat
der Sanierung positiv steuern zu kdnnen. Dies spricht nicht nur insgesamt deutlich fir
moglichst einheitliche technische Standards fur die Ausfuhrung von Bauteilsanierungen,
sondern auch aufgrund der stadtebaulichen Besonderheiten fir eine Strategie in Haus-
gruppen. Alle MaRnahmen, die dazu dienen die technische und baukulturelle
Sanierungsqualitat und deren Verlasslichkeit zu steigern, sollten daher besonders gefor-
dert werden. Die Untersuchung zeigt, dass eine allgemeine Beratung allein nicht ausreicht,
sondern professionelle Unterstlitzung in Planung und Ausfuhrung notwendig ist. Ferner
sind die Sanierungsanlasse ein entscheidender Faktor fir die Motivation zur Veranderung
aber auch flr die Qualifizierung von zielgruppengerechten Angeboten. Demografisch be-
dingte immobilienwirtschaftliche Entwicklungen im Projektgebiet werden in jedem Fall Uber
den Erfolg oder Misserfolg der Energetischen Stadtsanierung entscheiden. Aus diesem
Grund ist der immobilienwirtschaftlichen Bewertung in der Ausgangsanalyse nicht nur eine
besondere Bedeutung eingerdumt worden: Im Ergebnis wird deutlich, dass MaSnahmen
zur Forderung der Gebaudesanierung eine strategische Anpassung immobilienwirtschaftli-
cher Bewertungsindikatoren und Steuerungsinstrumente bendtigen.

Die Ziele der Bundesregierung sehen jedoch nicht allein den Endenergiebedarf, sondern
beziehen sich auf den Primarenergiebedarf und damit kommt der Einfluss der Energieer-
zeugung und der gewahlten Energietrager ins Spiel. Aus diesem Grund sind die Potenziale
einer Versorgungsstrategie auf der Grundlage von Kraft-Warme-Kopplung umfassend un-
tersucht worden. Danach ist es gerade aufgrund der besonderen stadtebaulichen
Situation im Projektgebiet empfehlenswert, in eine Versorgungsinfrastruktur auf Quartiers-
ebene zu investieren. Die Untersuchungen zeigen, dass dies den Sanierungsprozess
insbesondere bei Hausgruppen und Gebaudekomplexen wie den Hochhausern ausdrick-
lich unterstltzen kann.

Aber auch hier gilt: Der KWK-Ausbau wird den dynamisch ablaufenden Umbauprozess be-
rucksichtigen mussen. Dies setzt grundsatzlich eine enge Zusammenarbeit und ein
Zusammendenken von immobilienwirtschaftlichen, stadtebaulichen und versorgungstech-
nischen Veranderungsstrategien voraus, wie es bisher in Kommunen nicht die Regel ist.
Die in der Sennestadt praktizierte besondere Kooperation zwischen Stadtverwaltung,
Stadtwerken und der Sennestadt GmbH als quartierbezogene Gesellschaft erdffnet jedoch
eine einzigartige Chance. Dies hat der gemeinsame Prozess zur Bewerbung des Projekt-
gebiets im Programm KWK-Modellkommune NRW deutlich gezeigt.
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Kraft-Warme-Kopplung wird somit als Leitstrategie der Energetischen Stadtsanierung aus-
druicklich empfohlen. Die raumliche und technische Analyse ergab, dass sich Uber ein
integriertes KWK-Projekt rund 78% des Warmebedarfs im Projektgebiet erzeugen und Uber
ein eigens zu grindendes Burgernetz verteilen lassen. 2050 konnten die Sennestadter
Haushalte somit rund 44.000 MWh pro Jahr Uber ein Burgernetz beziehen und 12.380
MWh Uber Einzelhausversorgungen an Stellen wo das Netz wirtschaftlich oder technisch
nicht darstellbar ist. Wird insgesamt Erdgas zur Erzeugung von Warme und Strom einge-
setzt, ergibt sich ein Primarenergiebedarf von 44.418 MWh pro Jahr. Das entspricht einer
Einsparung von 68% bezogen auf den Primarenergiebedarf des Jahres 2013 in HOhe von
137.720 MWh. Damit sinken die Treibhausgasemissionen deutlich von rund 30.000 Ton-
nen pro Jahr fur die Warmeerzeugung auf rund 7.000 Tonnen jahrlich. Das entspricht einer
Einsparung von 77%.

Die Reduktionsziele der Bundesregierung fur den Primarenergiebedarf lassen sich somit
durch eine langfristig ausgelegte Versorgungsstrategie in Kombination mit wirtschaftlich
angemessener und baukulturell vertretbarer Gebaudesanierung mit groler Sicherheit er-
reichen. Daran wird die KWK-Strategie einen bedeutenden Anteil haben. Die CO»-
Reduktionsziele der Bundesregierung fur 2050 werden rechnerisch nur um 3% verfehlt. In
dem Modell sind jedoch noch keine Anteile erneuerbarer Energietrager bericksichtigt.

Damit eine heute wirtschaftlich vertretbare Versorgungsstrategie gelingen kann, missen
folgende einschlagige Hemmnisse bei KWK-Projekten konzeptionell angegangen werden:

Die Netztrassen werden von den Versorgungstragern in gewohnter Weise analog zu
Fernwdrmenetzen im 6ffentlichen StraRenraum verlegt. Die zu versorgenden Hau-
ser erhalten einen separaten Hausanschluss gegen einen Anschlussbeitrag.
Dieses Verfahren ist aufwendig und vergleichsweise teuer. Um fur spatere Netzer-
weiterungen gewappnet zu sein, wird das Netz in der Regel Uberdimensioniert.

Das Netz wird auf ,Vorrat® gebaut, die Wirtschaftlichkeit hangt vom Vertriebserfolg
und der damit verbundenen Verdichtung ab. Die ,Vorratshaltung” bindet langfristig
Kapital.

Der Vertrieb muss flr die Akzeptanz des Warmeangebots kampfen. Insbesondere
private Hauseigentimer scheuen den Anschluss an eine Nahwarmeversorgung.

Der offentliche Anschluss- und Benutzungszwang, als kommunalrechtliches Instru-
ment, kommt nicht zum Einsatz weil die Kundenakzeptanz fehlt. Ohne Zwang
bestehen jedoch keine kalkulierbaren Anschlussdichten.

Die Skalierbarkeit der Erzeugungsanlage ist begrenzt. Die Auslegung richtet sich
nach dem erwarteten Lastprofil. Weicht das tatsachliche Lastprofil stark ab, zum
Beispiel bei zu geringen Anschlussdichten, verschlechtert sich der Wirkungsgrad.
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Jedes neue KWK-Projekt setzt sich mit diesen Hemmnissen stetig auseinander. Wenn bei
gleichzeitiger Gebaudesanierung der Warmebedarf sinkt, die installierte KWK-Anlage aber
weiterhin wirtschaftlich laufen soll, muss es die Strategie zulassen, die Zahl der Warme-
abnehmer im Einflussbereich der Anlage zu erhohen. Dies erfordert ein
gemeinwesenorientiertes Infrastrukturkonzept und keine Summe von isolierten KWK-
Einzelprojekten.

Insgesamt lasst sich die Empfehlung fur eine Energetische Stadtsanierung im Projektge-
biet auf eine einfache Formel bringen: Energetische Stadtsanierung ist gleichzeitig
Gebéaudesanierung und Infrastrukturentwicklung fiir effiziente Erzeugung und Verteilung
von Wéarme, Kélte und Strom. Der Warmebedarf wird in jedem Fall sinken und begleitende
MaRnahmen werden ihn schrittweise kalkulierbarer machen. Der Ausbau einer Netzinfra-
struktur fur Warmeversorgung kann auf der Grundlage von Kraft-Warme-Kopplung sofort
gestartet werden und sollte zwei Schritte vorsehen: Aufbau der Netz- und Anlagenkapazita-
ten durch Einzelprojekte bis ca. 2020 und danach die Netzerweiterung durch
Zusammenlegen von Teilnetzen. Die Grafik in Abbildung 50 illustriert diese strategische
Empfehlung fur das Projektgebiet.

100.000.000 kWh/a

~ | W Warmebedarf
90000000 kith/a 2z -“m ® Wirmeerzeugung
80.000.000 kWh/a : .~ W Stromerzeugung KWK |

70.000.000 kWh/a

60.000.000 kWh/a

50.000.000 kWh/a

Anlagen- und
40.000.000 kWh/a Netzaufbau

30.000.000 kWh/a - Netzerweiterung

20.000.000 kWh/a

10.000.000 kWh/a

0 kWh/a
2013 2020 2050
Abbildung 50: Strategieempfehlung fiir ein Biirgernetz Sennestadt
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6. Projekte starten - Die strategischen Empfehlungen

Die Energetische Stadtsanierung fur die Sennestadt soll handlungsorientierte Strategien
aufzeigen und in Projekten denken. Aus diesem Grund ist nachfolgend ein Projektportfolio
dargestellt, das die Funktion der MaRnahmen- und Handlungsempfehlungen Ubernimmt.
Die Projekte sind nach Handlungsfeldern eingeteilt. Viele Projekte sind jedoch handlungs-
feldlbergreifend und nicht eindeutig zuzuordnen. Dies liegt in der Natur integrierter
Konzepte. Das Kapitel beginnt mit der Beschreibung des gemeinsamen Wegs zum Pro-
jektportfolio und endet mit Empfehlungen zum Profil des Sanierungsmanagers.

6.1. Das Projektportfolio definieren

Aus dem Stadtumbauprozess und insbesondere aus dem parallel laufenden Gutachten
zum Wohnungsbestandsmanagement lieRen sich insgesamt mehr als 30 Projekte und
Vorhaben flir den Projektraum benennen. In einem Schwerpunktworkshop des Projekt-
teams am 02.05.2013 wurde der Versuch unternommen diese Projekte in vier
Handlungsfelder einzuordnen und gemeinsam mit Blick auf die Energetische Stadtsanie-
rung zu strukturieren. Dabei ging es vorrangig um das Ziel einer Verzahnung von
Stadtumbau und Energetischer Stadtsanierung. Die Handlungsfelder Gebaude- und Ge-
baudekomplexe, Infrastruktur der Energieversorgung, Stadtstruktur und Wohnumfeld sowie
Prozess- und Organisationsqualitat bilden von nun an die Uberschriften zur Einordnung der
Projekte.

Neben der Zuordnung der Projekte in die Handlungsfelder wurde auch eine erste Pro-
jektkategorisierung in Leitprojekte, Pilotprojekte, Anwendungsprojekte und
Forschungsprojekte vorgenommen. Dies hat den Hintergrund, Prioritaten zu finden und
deutlich zu machen, welche Rolle das jeweilige Projekt in der Strategie erfullen kann und
soll. Leitprojekte fassen Vorhaben zusammen, geben eine Richtung vor und haben die
Aufgabe Strahlkraft nach auien zu entfalten. Leitprojekte sind somit auch Projekte, die
eine strategische Zielrichtung im Handlungsfeld verkorpern. Pilotprojekte dienen dazu,
neue Technologien und Verfahren erstmalig einzusetzen und Ubernehmen damit eine Vor-
bildrolle fir nachfolgende Projekte und Verfahren. Anwendungsprojekte konnen mit den
bereits vorhandenen Strukturen und Routinen der beteiligten Akteure durchgefihrt werden.
Es gibt vor Ort ausreichend Erfahrungen und Wissen zu deren Durchfihrung. Forschungs-
projekte hingegen dienen der Erprobung und Erforschung vollig neuer Technologien oder
Verfahren. Hier steht die Wirtschaftlichkeit zunachst nicht im Vordergrund, sondern ein Er-
kenntnisgewinn. Mit dieser Kategorisierung sind auch gleichzeitig die Grundlagen fur ein
spateres Projektportfoliomanagement vorbereitet.

Zu den Leitprojekten gehoren eine KWK-Strategie, die Zukunft der Hochhauser und Miet-

wohnungen, die Zukunft des Reihenhauses sowie eine Immobilienbewertungsstrategie
»,vom Sachwert zum Wohnwert“. Letzteres soll gleichzeitig als Forschungsprojekt und Con-
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trolling-Instrument der Energetischen Stadtsanierung dienen. Die dargestellten Pilotprojek-
te heben Handlungsschwerpunkte zur Unterstltzung der Leitprojekte besonders hervor.

Nachfolgend sind die ausgewahlten Projekte in den Handlungsfeldern sowie mit den wich-
tigsten Hintergriinden beschrieben und mit Empfehlungen fur die Energetische
Stadtsanierung verbunden. Die Empfehlungen geben Hinweise auf die Projektprioritat, die
notwendigen Akteure, den Zeitraum und die Erfolgskontrolle.

6.2. Handlungsfeld Infrastruktur der Energieversorgung

Im gemeinsamen Workshop wurden fur dieses Handlungsfeld die KWK-Strategie sowie das
Projekt Stadtbahnverlangerung als Leitprojekt gewertet. Die Schnittstellen zur Energeti-
schen Stadtsanierung beschranken sich bei der Stadtbahn zum aktuellen Planungsstand
jedoch auf eine, noch nicht in verwertbaren Zahlen abzuschatzende Klimaschutzbedeutung
und Immobilienwertveranderung. Auf eine ausfuhrliche Darstellung dieses Projekts wird
daher an dieser Stelle verzichtet und auf den parallel laufenden Planungsprozess ,Zukunft
MoBielefeld“ verwiesen?3. Im Handlungsfeld Infrastruktur der Energieversorgung dominiert
somit die KWK-Strategie fur die Sennestadt als einziges Leitprojekt.

6.2.1. Leitprojekt KWK-Strategie Sennestadt

Das Projekt KWK-Strategie Sennestadt wurde bereits wahrend des gemeinsamen Projekt-
prozesses aus den Erkenntnissen der Potenzialanalyse konkretisiert und gestartet. Die
Stadt Bielefeld hat die Projektidee aus dem Team der Energetischen Stadtsanierung im
Januar 2013 zum Gegenstand der Bewerbung zum landesweiten Projekt KWK-
Modellkommune NRW gemacht und wurde als eine von 19 Kommunen zur geférderten Er-
arbeitung eines Feinkonzepts ausgewahlt. Die Inhalte des einzureichenden Grobkonzepts
zum Forderantrag orientieren sich an der Potenzialanalyse der Energetischen Stadtsanie-
rung und greifen die nachfolgend dargestellten Projektempfehlungen vollstandig auf. Damit
ist es gelungen ein zentrales Projekt der Energetischen Stadtsanierung bereits im laufen-
den Projektprozess so weit zu qualifizieren, dass es gestartet werden konnte und die
ersten notwendigen Planungsschritte finanziert sind. Das Projektteam sieht darin einen
wichtigen Erfolg der gemeinsamen Arbeit im Projekt Energetische Stadtsanierung.

Die zentrale Idee der KWK-Ausbaustrategie flr das Projektgebiet geht entsprechend der
Potenzialanalyse davon aus, dass die Infrastruktur in die Lage versetzt werden muss, sich
flexibel an der Bedarfsentwicklung schrittweise sanierter Gebaude ausrichten zu lassen.
Die Schrittfolge der Sanierung insbesondere bei den Eigenheimen ist aufgrund der diffe-
renzierten Sanierungsanlasse jedoch nicht oder nur bedingt steuerbar. Dies ergibt sich
aus der Ausgangsanalyse und Potenzialermittlung. Das gemeinsam mit dem Projektteam
erarbeite Grobkonzept sieht daher vor, das Warmenetz als wachsenden Organismus von
den Erzeugungsanlagen investiv und rechtlich zu trennen. Das Netz wird somit feste, vom

23 Vergl. Webangebot des Planungsprozesses www.zukunftmobielefeld.de
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Gemeinwesen im Quartier verwaltete Infrastruktur. Die Versorgungsanlagen sind dagegen
schrittweise veranderliche, anpassungsfahige Groen mit dem Ziel der stetigen Optimie-
rung.

Die raumliche Ausbaustrategie soll der stadtebaulichen Struktur Reichows fur die Senne-
stadt und der raumlichen Potenzialanalyse folgen. In den insgesamt 13 solitaren
Hochhausern entlang der verkehrlichen Infrastrukturachsen waren danach in Zukunft die
KWHK-Anlagen vorrangig zu verorten. Die nachfolgenden Hausgruppen konnen schrittweise
angebunden werden.

Zum Projekt gehort, dass ein Feinkonzept mit der bereits bewilligten Forderung des Lan-
des NRW bis Ende Marz 2014 zu liefern ist. In diesem Zuge sollte der Netzausbau auf der
Grundlage der Erkenntnisse dieses Konzepts zur Energetischen Stadtsanierung konkreti-
siert und mit den Belangen der privaten Eigentimergemeinschaften der Hochhauser und
Wohnungsgesellschaften abgeglichen werden.

Als Kern der Projektempfehlung sind drei Prinzipien in der Strategie unbedingt zu berlck-
sichtigen:

Prinzip 1: Erzeugungsanlage und Netz werden getrennt betrieben

Die wirtschaftlichen und technischen Laufzeiten von Netz und Erzeugungsanlagen sind un-
terschiedlich. Die Standzeit eines Netzes kann bis zu 40 Jahre betragen,
Erzeugungsanlagen sind nach VDI 2067 bereits nach rund 18 Jahren zum Austausch vor-
gesehen. Anlagen werden nach Ablauf des Abschreibungszeitraums durch effektivere
Anlagen ersetzt. Das Trennungsprinzip lasst das Risiko fur den Anlagenbetreiber sinken,
weil er die Investitionen in das Netz nicht Uber die beschrankte Laufzeit des Contracting-
Vertrags rechnen muss.

Prinzip 2: Aus Betroffenen Beteiligte machen

Eine Burgernetzgesellschaft bietet Immobilieneigentimern die Moglichkeit ,Anteile“ am
Netz zu erwerben sowie bestehende Netzinfrastrukturen oder Leitungsrechte einzubringen
(Wohnungsunternehmen). Hierfur erhalten sie eine Rendite Uber einen besonderen Quar-
tierstarif. Diese Rendite muss sich aus hoherer Effizienz ergeben. Netzverlegung auf
privatem Grund und insbesondere durch Gebaudekeller soll aus wirtschaftlichen Griinden
Vorrang vor Verlegung im 6ffentlichen Raum haben. Die Akzeptanz in der Bevolkerung fur
die Infrastrukturmanahmen wird Uber das Blrgernetz erhoht. Die Netzgesellschaft kann
den Versorgungsbedarf quantitativ und qualitativ genauer planen und der Netzausbau wird
deutlich gunstiger zu erreichen sein. Die Baukosteneinsparung kann bei konsequenter
Einhaltung des Prinzips rund 25% betragen.
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Prinzip 3: Bedarfsgerecht und flexibel versorgen

Die Anlagen- und Netzauslegung lauft synchron mit der energetischen Bestandssanierung.
Dies setzt nicht nur die technische Erweiterbarkeit des Netzes voraus, sondern auch ein
geeignetes Rechtsmodell in dem Anlagen verschiedener Eigentimer und Betreiber einen
intelligenten Verbund mit Effizienzziel bilden. Aus diesem Grund sollte in der Sennestadt
ein modellhaftes Blrgernetz als rechtliche Grundlage der KWK-Strategie erprobt werden.
Um ein Ausbauziel von 2000 kW bis 2020 erreichen zu kdnnen, sind etwa zehn Anlagen
im Bereich der Hochhauser zu errichten. Erste Gesprache mit Eigentimergemeinschaften
im Rahmen der Akteursbeteiligung zeigen, dass der Sanierungsbedarf in den Gebauden
hoch ist und die Bereitschaft fur Warme-Contracting in vielen Fallen besteht. Somit bildet
das Warme-Contracting auch eine Art Eintrittskarte fur die gezielte Durchfihrung von Maf-
nahmen der Energieeinsparung in der besonderen Anwendungsgruppe der Laienvermieter.

Vor diesem Hintergrund wird der Stadt Bielefeld empfohlen eine KWK-Strategie flr das Pro-
jektgebiet auf der Datenlage der Energetischen Stadtsanierung in zwei Stufen aufzubauen:

Stufe 1 legt die Prioritat auf die Versorgung der Hochhauser und benachbarter
Baublocke mit bereits bestehenden und dokumentierten Nahwarmestrukturen.
Zielgruppe sind die Eigentiimergemeinschaften und damit ein Teil der Laienvermie-
ter.

Stufe 2 legt Prioritat auf den Anschluss weiterer Baublocke mit ausreichender
Warmedichte. Zielgruppe sind private Hauseigentimer, deren Heizungsanlage aus-
getauscht werden muss, sowie Wohnungsunternehmen.

Das bis Marz 2014 zu konkretisierende Konzept muss dabei mindestens nachfolgende
Aufgaben Ubernehmen:

Zusammenfiihren von Daten des Anlagen- und Netzbestands

Der Bestand an Heizungsanlagen in den statistischen Baublocken ist bereits ermittelt
(siehe Kapitel 3.6.3). Diese Anlagen waren in einem zweiten Schritt auf ihren technischen
Zustand, ihre konkrete Leistung und den Sanierungs- oder Ersatzbedarf bis 2020 zu un-
tersuchen. Ziel ist eine vertiefende Kartierung aller Anlagenbestande in der Sennestadt
und damit die Ermittlung der Potenziale flir den Ersatz durch KWK inklusive der Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentimer (Handlungspotenziale). Dies ist eine klassische
Ingenieurleistung. Die Vorarbeiten aus diesem Konzept liefern die Grundlage.

Strategie zum Verbinden vorhandener ,Junganlagen“ erarbeiten

Auf der Grundlage der Datenlage muss es im zweiten Schritt darum gehen, ein mogliches
Verbinden vorhandener ,Junganlagen® zur Erhohung der Wirtschaftlichkeit bei sinkendem
Warmebedarf zu prifen. Als Junganlagen sollen Anlagen gelten, deren wirtschaftliche bzw.
vertragliche Laufzeit nicht vor 2020 auslauft. Dies betrifft Anlagen, die insbesondere in
Mehrfamilienhdusern ab 2001 eingebaut wurden. Bei Anlagen, die vor 2001 errichtet wur-
den, ist davon auszugehen, dass sie innerhalb der Projektlaufzeit ersetzt werden kénnen.

97



Jung Stadtkonzepte
160_Abschlussbericht Energetische Stadtsanierung Sennestadt

Kapitel 6 Projekte starten - Die strategischen Empfehlungen

Hier ergeben sich die Potenziale fUr einen Ersatz durch KWK-Anlagen oder aber zum An-
schluss der Immobilien an ein Nachbarnetz im Sinne der Gesamtstrategie. Als Forum far
die Beteiligung der Wohnungsbaugesellschaften sollte der Arbeitskreis Wohnen (Kapitel
4.3.1) genutzt werden.

Errichtung neuer KWK-Anlagen nach einer gezielten rdumlichen Strategie

Die Hochhauser gehoren Uberwiegend privaten Eigentimergemeinschaften. Im Rahmen
dieses Konzepts sind Gesprache mit den Hausverwaltungen und Bewohnerbeiraten tber-
wiegend Uber die Sennestadt GmbH geflhrt worden. Flr diese Zielgruppe sind besondere
Contracting-Angebote zu erarbeiten, die eine Warmedienstleistung und eine dauerhafte
Anmietung von Kellerraumen und Leitungsrechten fir die KWK-Basisstationen beinhalten.
Es ist zudem zu prifen, mit welchen sehr konkreten Dienstleistungsangeboten die Sanie-
rungsmotivation geférdert werden kann. Die Ansprache der Akteure vor Ort sollte Uber die
bestehenden Kontakte und Arbeitskreise des Stadtumbaus erfolgen und mafdgeblich von
der Sennestadt GmbH unter enger Beteiligung der politischen Vertreter in der Bezirksver-
tretung Sennestadt gesteuert werden. Es empfiehlt sich zudem die
Dienstleistungsangebote gemeinsam mit den Stadtwerken zu erarbeiten.

Griindung der Biirgernetzgesellschaft in der Sennestadt

Zur Entwicklung der rechtlichen Basis zum Zusammenfihren privater Versorgungsanlagen
ist die Grindung einer Burgernetzgesellschaft Sennestadt unabdingbar. Mitglieder der
Burgernetzgesellschaft sollten idealerweise neben den Stadtwerken Bielefeld, alle Betrei-
ber von privaten KWK-Anlagen und Warmenetzen in der Sennestadt sein. Als
Gesellschafter des Blrgernetzes kamen zunachst Wohnungsbaugesellschaften und Eigen-
timergemeinschaften infrage. In einem zweiten Schritt wird es um ein Modell gehen, wie
sich jeder Burger in die Gesellschaft einbringen kann und welche besonderen Dienstleis-
tungen damit verbunden sind. Die gemeinnutzige Sennestadt GmbH kann mit
entsprechendem politischen Auftrag als Grundungspate, ggf. die Verwaltung und &ffentli-
che Kontrolle sicherstellen. Diese Gesellschaftsgrindung bedarf umfangreicher rechtlicher
Vorbereitung und Beratung. Fur diesen Schritt sollte eine Fachanwaltskanzlei hinzugezogen
werden. Auf professionelle Projektkommunikation ist unbedingt zu achten.

Entwicklung eines Anreizprogramms fiir die Mitgliedschaft beim Biirgernetz

Bereits in einem Feinkonzept muss die Auseinandersetzung um den zukunftigen Nutzen
der Gesellschaft fUr den Burger stattfinden. Die ersten Ideen bei der Erarbeitung des
Grobkonzepts sehen umfangreiche Dienstleistungspakete vor, die sich insbesondere an
die Zielgruppe 60+ richten. Diese Dienstleistungen sollten sich auf die Unterstitzungs-
winsche aus der Fragebogenauswertung der Aktion 30x30 (Kapitel 5.1.2) beziehen und
bewusst Uber die einschlagigen Beratungsangebote hinausgehen. Das Blrgernetz wird die
Voraussetzungen schaffen, einen Grof3teil der Einzelheizungen in Wohngebauden zu erset-
zen und diese schrittweise an Netze anzuschlieSen. Es sei der Stadt Bielefeld empfohlen
ihre Stadtwerke hier aktiv als langfristigen Kooperationspartner zu gewinnen. Neuanlagen

98



Jung Stadtkonzepte
160_Abschlussbericht Energetische Stadtsanierung Sennestadt
Kapitel 6 Projekte starten - Die strategischen Empfehlungen

kénnen dann moglicherweise durch die Stadtwerke errichtet werden, die unter Nutzung
des Burgernetzes ihre Warmedienstleistungen anbieten. Das Anreizprogramm ist eine Auf-
gabe flr die Bereiche Marketing und Energiedienstleistungen.

Finanzierungsmodell der Netze iiber die Netzgesellschaft

Mit dem Feinkonzept wird bis Marz 2014 ein detailliertes Finanzierungsmodell fur die Net-
ze erarbeitet. Dies entspricht den Anforderungen des Fordergebers fir das
Landesprogramm KWK-Modellkommune. Das Netz muss sich grundsatzlich Gber Durchlei-
tungs- oder Hausanschlussgebuhren finanzieren lassen. Damit besteht ein Anreiz zur
Erhohung der Anschlussdichte in der Netzgesellschaft, also bei allen Beteiligten im Quar-
tier. Es wird empfohlen, zu prufen, ob und wie die rechtlichen Voraussetzungen fir eine
Refinanzierung aus Netzentgelten zu schaffen sind.

Zeitplan

Das Projekt ist zunachst fur eine Laufzeit bis 2020 vorgesehen, in der das Energiekonzept
2020 der Stadtwerke Bielefeld und die Empfehlungen dieses Konzepts zur Energetischen
Stadtsanierung folgerichtig umzusetzen sind. Das Feinkonzept aus dem Forderprogramm
KWK-Modellkommune wird aufgrund der bereits bewilligten Férderung bis Ende Marz 2014
vorliegen. Die politischen Gremien, insbesondere die Bezirksvertretung Sennestadt mus-
sen frihzeitig, moglichst noch im Herbst 2013, Uber den Stand umfassend informiert und
fortlaufend eingebunden sein.

Projektorganisation, Beteiligte

Das KWK-Projekt sollte vom Fachbereich Umwelt und Klimaschutz der Stadt Bielefeld, ide-
alerweise jedoch von den Stadtwerken Bielefeld koordiniert werden. Eine Verstetigung des
Projektteams Energetische Stadtsanierung fur die nachsten Jahre ware winschenswert.
Die Bauberatung im Baudezernat sowie der Klimaschutzbeauftragte im Umweltdezernat
sollten im Rahmen ihrer Aufgabengebiete dieses Projekt mit hoher Prioritat organisato-
risch und fachlich Gber den gesamten Projektzeitraum unterstitzen. Dies betrifft
insbesondere den Abgleich mit den bestehenden Beratungsangeboten zum Klimaschutz
und zum Planen und Bauen. Fur die Grindung der Netzgesellschaft und die umfangreiche
Einbindung in den laufenden Stadtumbauprozess wird empfohlen die Sennestadt GmbH in
jedem Fall zur Unterstitzung der zustandigen Stellen der Stadt Bielefeld einzubinden. Zur
technischen und wirtschaftlichen Erarbeitung des Feinkonzepts und zur Beratung des Pro-
jektkoordinators sollten externe Leistungen eingekauft werden. Dies sind insbesondere
Rechts- und Wirtschaftsberatung sowie Ingenieurleistungen und Leistungen der interdiszip-
linaren strategischen Projektbegleitung.

Hinweise zur Kommunikation und Erfolgskontrolle

Fur die Darstellung der Projektziele und des Projektfortschritts empfiehlt sich eine stetige
Offentlichkeitsarbeit zentral zu steuern. Dabei sollte auf folgende Punkte besonders ge-
achtet werden:
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Die KWK-Strategie ist eine grofle Infrastrukturaufgabe mit der die Stadt Bielefeld
zusammen mit ausgewahlten kompetenten Partnern ihren Teil zur Energiewende
und der Energetischen Stadtsanierung aktiv und verantwortlich wahrnimmt. Sie un-
terstltzt damit den Burger und schafft fir ihn beste Voraussetzungen fur die
Zukunft.

Es muss deutlich und transparent dargestellt werden, wie sich der Anschluss an
das Warmenetz gegenuber einer Gasheizung wirtschaftlich verhalt. Dazu eignet
sich die VDI 2067, deren Ergebnisse fur die Zielgruppen ebenso laienverstandlich
aufbereitet werden missen wie die Auswirkungen des Primarenergiefaktors.

Das Burgernetz ist ein Mitmachnetz nach festen transparenten Regeln zum Nutzen
aller. Die Erarbeitung findet in offener Verfahrenskultur mit den politischen Vertre-
tern und den sonstigen ortlichen Akteuren der Sennestadt in gewohnter Weise
statt.

Die KWK-Strategie ist ein Teil von ,Reichow fUr das 21. Jahrhundert” und muss
sich glaubwurdig in das Netzwerk der laufenden Projekte einfigen.

Es darf kein sonstiges KWK-Projekt in der Sennestadt aufSerhalb des Leitprojekts,
seiner Ziele und dem Burgernetz stattfinden. Konsequenz ist fir die Glaubwurdig-
keit unerlasslich.

Zur Erfolgskontrolle sollte ein verantwortliches Projektteam zu allen wichtigen Meilenstei-
nen in der Bezirksvertretung berichten und mindestens einmal im Jahr einen Beitrag zur
jahrlichen Fortschreibung des Handlungskonzepts Klimaschutz der Stadt Bielefeld liefern.
Ziel sind ca. 10 Anlagen bis zu einer Gesamtleistung von 2000 kW bis 2020. Dies waren
in etwa alle zwei Jahre drei Anlagen an den vorgesehenen Orten mit Netzausbau.

Ein Anschluss an das Warmenetz flie3t als Kriterium in die Bewertung des Wohnwerts im
Handlungsfeld Infrastruktur der Energieversorgung ein. Die Wohnwertmatrix als Controlling-
Instrument ist in Kapitel 6.5.1 ausfuhrlich beschrieben.

6.3. Handlungsfeld Stadtstruktur und Wohnumfeld

Das Konzept zur Energetischen Stadtsanierung baut im Sinne der Férderbestimmungen
zum Zeitpunkt des Projektstarts ganz bewusst auf umfangreiche Vorarbeiten des Stad-
tumbauprozesses auf. Das Projektgebiet ist Stadtumbaugebiet im Programm Stadtumbau
West. Es liegt in der Natur der Sache, dass hier bereits Projekte unterschiedlicher Bear-
beitungsstande laufen und es mehr oder weniger darauf ankommt, diese nach Synergien
mit der Energetischen Stadtsanierung zu untersuchen. Durch die direkte Mitwirkung des
Teams Stadtentwicklung im Bauamt der Stadt Bielefeld konnte dies recht effizient ge-
schehen.

100



Jung Stadtkonzepte
160_Abschlussbericht Energetische Stadtsanierung Sennestadt
Kapitel 6 Projekte starten - Die strategischen Empfehlungen

Die nachfolgend ausgewahlten Leit- und Pilotprojekte stellen somit den Versuch dar, Pro-
jekte, die bereits eine Bedeutung fir den Stadtumbau haben, mit Empfehlungen der
Energetischen Stadtsanierung gezielt zu erganzen. Damit sollen klassische Synergien er-
offnet werden, die sowohl den Stadtumbau allgemein als auch die energetische Sanierung
im Speziellen fordern.

6.3.1. Leitprojekt ,Zukunft der Hochhauser”

Im Workshop wurde ,Zukunft der Hochhauser“ als ein Leitprojekt im Handlungsfeld Stadt-
struktur und Wohnumfeld ausgewahlt. Die solitaren Hochhauser pragen das Stadtbild der
Sennestadt im hohen MaRe. In Material, Form und Dimension erkennbar gleich, unterstit-
zen sie als bewusst gesetzte Landmarken entlang der Hauptsammelstrafien den
stadtebaulichen Rhythmus der Sennestadt. Eine unkontrolliert beliebige Sanierung der
Fassaden wurde diese wichtige strukturgebende Funktion der Hochhauser nachhaltig zer-
storen. Beliebige energetische Sanierung der Fassaden einzelner Hauser konnte einen
groRen stadtebaulichen Schaden anrichten und den baukulturellen Wert der Sennestadt
insgesamt schmalern. Ferner haben die Hochhauser mit Laden im Erdgeschoss auch die
Funktion von Quartierszentren, die aus dem polyzentrischen Konzept der offenen Stadt-
landschaft resultieren und damit auch eine Besonderheit der Sennestadt sind. Im
Stadtumbauprozess ist die Starkung und Fortentwicklung dieser Quartierszentren ein zent-
rales Anliegen. In diesem Zuge wurde von der Stadt Bielefeld auch die Sanierung der
Ladenfassaden Uber ein Fassadenprogramm angeschoben. In der Praxis sind die Laden
vielfach jedoch mit wenig wertigen Nutzungen belegt und das Fassadenprogramm, mit
dem sich aus fordertechnischen Griinden keine energetischen Sanierungen verbinden las-
sen, ist bisher trotz vielfaltiger Unterstitzung erfolglos geblieben. Wenn Synergien
zwischen Energetischer Stadtsanierung und Stadtumbauzielen erschlossen werden sollen,
dann muss aus den Erkenntnissen dieses Konzepts ein Leitprojekt ,Zukunft der Hochhau-
ser” alle laufenden Projekte und Aktivitaten in Zusammenhang mit diesen Gebauden
zentral bundeln, sowie folgende Prinzipien vermitteln und zum MaRstab machen:

Prinzip 1: Eigenttimergemeinschaften individuell und zentral unterstiitzen

Die Eigentimergemeinschaften der Hochhauser stehen in den meisten Fallen vor einem
groflen Sanierungsstau. Dies betrifft weniger die Fassaden, auch wenn hier oft bereits
Schaden sichtbar sind: Es ist insbesondere die Haustechnik, die nach den Ergebnissen
der Gesprache mit hohem Aufwand saniert und an heutige Anforderungen angepasst wer-
den muss. Die Hausverwaltungen sehen dabei grofie Schwierigkeiten bei der
Durchsetzbarkeit der notwendigen Investitionen, die oftmals im Gegensatz zu Wohnungs-
unternehmen nicht oder unzureichend Uber Rlcklagen gesichert sind. Insbesondere bei
Vermietern von Eigentumswohnungen ist kaum Motivation fir strukturelle Sanierungsmaf-
nahmen vorhanden. Ein Umlegen auf die Miete ist somit praktisch kaum méglich und der
bauliche Aufwand mit Unannehmlichkeiten in der Bauzeit wird gescheut. Fur die energeti-
sche Ertlichtigung sind es insbesondere die teilweise fehlenden Steigleitungen flr
Warmwasser, die es erst moglich machen von Etagenheizungen auf eine effizientere
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Technik umzusteigen. Contracting-Dienstleistungen haben daher eine Schllusselfunktion.
Sie sollten prinzipiell so ausgelegt sein, dass sie individuell haustechnische Sanierungen
bis hin zu Wasserleitungen moéglichst einfach einbeziehen kénnen. Zur Unterstitzung der
Eigentumergemeinschaften wird empfohlen, alle Beratungsangebote und Kontakte vor Ort
langfristig und zentral moglichst bei der Sennestadt GmbH in enger Zusammenarbeit mit
dem Team Stadtentwicklung zu bindeln. Es ist der individuelle Dialog mit den einzelnen
Eigentimergemeinschaften und ein Eingehen auf deren Kernprobleme zum Prinzip zu ma-
chen. Dabei ist zwingend zu vermeiden, dass unterschiedliche Berater unkoordiniert tatig
werden. Die Haustechnik kann hier Eintrittskarte flr den Dialog sein. Die Chancen erhé-
hen sich zusammen mit der KWK-Strategie. Der Sanierungsmanager und alle sonstigen
Berater bei Stadt, Stadtwerken und Verbraucherzentrale muissen aktiv kooperieren.

Prinzip 2: Professionelle Planung vermitteln und Verfahren vereinheitlichen

Die Hochhauser sind auch aufgrund ihrer baurechtlichen Anforderungen mit Eigenheimen
nicht zu vergleichen. Dies hat Auswirkungen auf die Art der Planung von MaSnahmen. Lei-
der zeigt sich immer wieder, dass professionelle Planung und Projektentwicklungsschritte
bei vielen Laienvermietern und Hausverwaltungen unbekannt sind. An die Stelle von Pla-
nungsinstrumenten wie Machbarkeitsstudien, Kostenschatzungen und
Kostenberechnungen, Leistungsverzeichnissen, Ausschreibung und Bauleitung treten
meist einfache Angebotseinholungen nach Beratung durch den Fachhandwerker. Gewerke-
Ubergreifende Planung und die fachliche Prifung von Alternativen sowie technischen und
wirtschaftlichen Zusammenhangen finden, nicht oder vielfach nur im Rahmen jahrlicher
Wirtschaftsplane nach dem Wohnungseigentimergemeinschaftsgesetz statt. Durch die
komplexen Zusammenhange von Baukonstruktion, Gebaudetechnik und Gestaltungsanfor-
derungen und aufgrund der beschriebenen Bedeutung der Hochhauser ist professionelle
Planung durch qualifizierte Architekten, die auch den baukulturellen Wert der Gebaude
einordnen kdénnen, zwingend notwendig. Die Beratung der Eigentimergemeinschaften soll-
te fur die notwendigen professionellen Planungsschritte werben und eine abgestimmte,
vereinheitlichte Dienstleistung vermitteln oder gar finanziell fordern. Der Sanierungsmana-
ger muss seine Grenzen kennen und fir die individuelle Architektenleistung eintreten.
Mindestziel ware, dass jede Eigentimergemeinschaft eine individuelle Machbarkeitsstudie
fur die Sanierung erstellen lasst. Den Hemmnissen des Berufsrechts bei der Vermittiung
geeigneter Architekten kann mit einem zentral vorgeschalteten offenen Bewerbungsverfah-
ren begegnet werden. Es ist von groRer Bedeutung und von offentlichem Interesse, dass
hier ein einheitliches Vorgehen und eine qualitative Auswahl gelingen.

Prinzip 3: Programm und Gestalt als Einheit vermitteln

Wenn die Hochhauser nachhaltig als Funktionstrager in der Sennestadt Bestand haben
sollen, missen Programm und Gestalt der Gebaude eine dauerhafte Einheit bilden. Dies
meint, dass die Art der Nutzung und das raumliche Nutzungsangebot im Einklang mit der
Bedeutung des Gebaudes stehen mussen. Ein Nagelstudio allein macht kein Quartiers-
zentrum. Hier ist insbesondere bei der Vermietung von Nutzflachen durch die
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Hausverwaltungen stetige Beratung und Unterstitzung im Geiste der Stadtumbauziele er-
forderlich. Die Hochhauser sind Mittelpunkte in einer dezentralen Stadtlandschaft. In und
um die Hochhauser gehoéren Laden mit Publikumsverkehr, Einzelhandel, Apotheken, Laden
mit 6ffentlichen Nutzungen fir Tourismus und Freizeit oder Gastronomie. Die KWK-
Strategie soll die Hochhauser aus diesem Grund ebenfalls als Ankerpunkte nutzen. Mit
der neuen Stadtbahn besteht zumindest entlang der Elbeallee die Chance zur Belebung
durch neue Haltestellen. Der bevorstehende Planungsprozess sollte in jedem Fall genutzt
werden, die Bedeutung der Hochhauser und deren Chancen zu vermitteln. Fur die Energe-
tische Stadtsanierung wird das Bewusstsein fir die Bedeutung der Hochhauser
letztendlich Uber die Qualitat und den Umfang der Sanierung entscheiden.

Fir die Energetische Stadtsanierung selbst, muss ein Leitprojekt nach diesen Prinzipien
dazu dienen, integrierte Sanierungskonzepte mit Prioritat auf die Gebaudetechnik mit KWK
gefolgt von einem einheitlichen, bauphysikalisch und gestalterisch abgestimmten Fassa-
denkonzept zu fordern. Eine MaBnahme sind in jedem Fall standardisierte und
gewerkeubergreifende Machbarkeitsstudien fir alle Hochhauser. In diesem Zuge kénnen
und sollten Anpassungen an heutige Nutzungsanforderungen erfolgen. Stadtebaulicher
Denkmalschutz kann durch entsprechende Steuervorteile zusatzliche Anreize schaffen.
Aufgrund der einfachen, schlichten Bauweise werden sich Mehrkosten zum Erhalt des
Denkmals im Gegensatz zu Grunderzeitbauten mit Stuck und aufwendigen Fenstern in
Grenzen halten.

Zeitplan und Prioritaten

Das Projekt sollte parallel zum KWK-Ausbau zunachst eine Laufzeit bis 2020 bekommen,
in der die Empfehlungen dieses Konzepts zur Energetischen Stadtsanierung umzusetzen
sind. Unter Weiterfihrung der Gesprache aus der Akteursbeteiligung empfiehlt es sich zu-
nachst entlang der Elbeallee und des Sennestadtrings bzw. der Vennhofallee Prioritaten zu
setzen.

Projektorganisation, Beteiligte

Die Gesprache sollten von der Sennestadt GmbH zusammen mit dem Sanierungsmanager
koordiniert werden. Wenn es gelingt das Projektteam zur Energetischen Stadtsanierung far
die nachsten Jahre zu verstetigen, ware dies das Berichts- und Entscheidungsgremium.
Die Bauberatung im Baudezernat sollte im Rahmen ihrer Aufgabengebiete das Projekt mit
hoher Prioritat organisatorisch und fachlich Uber den gesamten Projektzeitraum unterstit-
zen. Dies betrifft insbesondere den Abgleich mit den bestehenden Beratungsangeboten
zum Planen und Bauen. Fur Gestaltungsfragen sollte der Arbeitskreis Ortsbildpflege einbe-
zogen sein.
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Kommunikation und Erfolgskontrolle

Fur die Darstellung der Projektziele und des Projektfortschritts ist es ratsam, eine kontinu-
ierliche gemeinsame Offentlichkeitsarbeit mit den Hausverwaltungen oder Beiraten der
Eigentimergemeinschaften zu gestalten. Dabei sind folgende Punkte besonders wichtig:

Die Hochhauser sind ein Stick Sennestadt. Alles was die Eigentimergemeinschaf-
ten im Sinne des Leitprojekts tun, tun sie fur das Gemeinwesen und die Zukunft
der Sennestadt. Gute Leistungen fur das Gemeinwesen werden gewlrdigt und un-
terstutzt.

Es muss deutlich und transparent dargestellt werden, wie sich der Anschluss an
das Warmenetz gegenuber einer Gasetagenheizung im Einzelfall wirtschaftlich ver-
halt. Ergebnisse sind fur die Zielgruppe Selbstnutzer sowie Vermieter
unterschiedlich aufzubereiten.

Ziel der Verfahrenskultur ist die gemeinsame Gestalt aller Hochhauser. Jede MafR-
nahme in diese Richtung ist ein Erfolg. Unterstutzung gibt es nur flr zielgerichtete
Maflnahmen.

Die Zukunft der Hochhauser ist als ein wichtiger Teil von ,Reichow fir das 21.
Jahrhundert® zu vermitteln.

Es darf im Einflussbereich von Stadt und Stadtwerken keine Manahme an Hoch-
hausern geférdert werden, die auferhalb der Ziele dieses Leitprojekts stattfindet.

Zur Erfolgskontrolle sollten auch Eigentimergemeinschaften zu allen wichtigen Meilenstei-
nen im Arbeitskreis Wohnen berichten. Eigentimergemeinschaften, die aktiv mitmachen,
werden in den Arbeitskreis Wohnen aufgenommen und damit auf eine Hohe mit den Woh-
nungsunternehmen gestellt. Zielsetzung sollte es zumindest sein, die Hochhauser entlang
der Elbeallee zu sanieren bis 2019 die Stadtbahn kommen konnte. Die Gestaltungsquali-
tat wird ebenso Kriterium fur die Bewertung des Wohnwerts im Handlungsfeld
Stadtstruktur und Wohnumfeld wie der Beitrag zur stadtebaulich funktionalen Integration
als Quartierszentrum.

6.3.2. Leitmotiv ,Reichow fiir das 21. Jahrhundert*

»Reichow fur das 21. Jahrhundert” ist als Leitmotiv aus dem Stadtumbauprozess hervor-
gegangen und war auch fUr das Konzept zur Energetischen Stadtsanierung ein stetiger
Wegbegleiter. Das Leitmotiv verkorpert den Wunsch der Sennestadter, aus der Mo-
dellstadt von einst, wieder eine Modellstadt der Zukunft zu machen. Dieser Wunsch drickt
sich in vielfacher Weise aus. In der politischen Diskussion ist von der neuen ,Strahlkraft
der Sennestadt” die Rede und das bereits mehrfach zitierte Konzept zum Wohnungsbe-
standsmanagement des Blros Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen beschreibt ein
Projekt ,Neue Modernitat“ als Manahmen zum Stadtumbau. Der Arbeitskreis Wohnen
spricht von Imageverbesserung und Marketing und ein Freizeit- und Tourismuskonzept ver-
sucht die Besonderheiten der Sennestadt zu ergrinden und zu vermitteln. Fir die
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Energetische Stadtsanierung wird empfohlen, ,Reichow flir das 21. Jahrhundert® daher
wie ein Leitprojekt im Handlungsfeld Stadtstruktur und Wohnumfeld zu behandeln, obwohl
es streng genommen kein Projekt ist.

Die Auseinandersetzung mit der stadtebaulichen Struktur der Sennestadt und der Szenari-
enberechnung zur Sanierung von Reihenhausern in Kapitel 5.2.2 kommt letztendlich auch
zu dem Ergebnis, dass energetische Sanierung ohne eine Uberformung nicht glaubwiirdig
moglich ist und ein Aufgeben des ursprunglichen Charakters des Gebaudes die logische
Folge einer energetischen Sanierung ist. Dies erfordert eine zielgerichtete Debatte Uber
zukUnftige stadtebauliche und architektonische Leitziele und damit Uber die kinftige Bau-
kultur der Sennestadt. Eine glaubhaft neue Modernitat der Sennestadt wird nicht allein
durch ,optische Aufwertung“ der Gebaude gelingen.

Die Sennestadt Reichows ist vorrangig eine gebaute soziale Utopie. Das Motiv der aufge-
I6sten, durchgrinten, autogerechten Stadt war ein Ausdruck einer neuen Zeit. Es war die
Suche nach der neuen, besseren Stadt mit méglichst gleichen Lebensbedingungen fur alle
Menschen, verbunden mit der Sehnsucht der Planer wieder Teil der internationalen Mo-
derne zu sein. Gerade die ablesbaren Hausgruppen gaben dieser aufgeldosten Stadt ihre
Struktur und pragen noch heute noch die Identitat der Sennestadt. Es wird ausdricklich
empfohlen, dass Hausgruppen wieder als solche gedacht werden. Dies steigert nicht nur
die Effizienz der Sanierung und bildet die Grundlage jeder KWK-Strategie: Es entspricht der
ursprunglichen Idee Reichows und fordert die Identitat der Nachbarschaften. Tendenzen
zur ,Auflockerung” aktiv zu unterstutzen, wie es vielfach in die Debatte eingebracht wurde,
ist aus baukultureller Sicht kein probates Mittel, eine sich bereits in Beliebigkeit auflo-
sende Stadtstruktur nachhaltig zu entwickeln.

~Reichow fur das 21. Jahrhundert” fur die Sennestadt sollte sich zwar an die Ursprungs-
idee erinnern, sich aber in gleicher Weise aktiv auf die Suche nach der besseren Stadt der
Gegenwart machen. Die Energetische Stadtsanierung bietet hierzu jede Menge Chancen
modellhafte Losungen in die Anwendung zu bringen. Was ist der Beitrag der Sennestadt
zur Energiewende? Was wollen wir mit dem Blrgernetz verbessern? Was ist der Beitrag
der neuen Stadtbahn zur Mobilitat suburbaner Strukturen? Was bringt die Kombination von
Bahn und Carsharing statt des eigenen Autos?

Der Stadtumbauprozess hat bereits sehr gute Ansatze flr die neue Sennestadt hervorge-
bracht. Dazu gehort die Neuinterpretation der 6ffentlichen Grinflachen Reichows zu einer,
dem veranderten Freizeitverhalten angepassten, differenzierten Park- und Spiellandschaft.
Dazu gehort die Verknlpfung eines Tourismus- und Freizeitkonzepts mit einer kulturellen
Stadtentwicklung. Dazu gehort die Klimaschutzsiedlung Sennestadt mit vielen Neuinterpre-
tationen Reichow’scher Utopien.
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Defizite sind insbesondere beim Erkennen von Chancen in Architektur und Stadtebau zu
sehen. Die Auseinandersetzung mit Architekturlosungen der Gegenwart ist nicht auszu-
machen. Auch fehlt es auffallig an mutigen Architekten, Bauherren und entsprechend auch
an Architekturkonzepten. Ein Leitprojekt flr eine neue Modernitat sollte mutig das Wett-
bewerbswesen fordern und dabei Anreize fur junge engagierte Architekten schaffen.

Das Wohnungsbestandsmanagement stellt fest, dass zur vertiefenden Auseinanderset-
zung mit dem Gestaltungsduktus der 1950er und 60er Jahre ein gewisses
Fingerspitzengefuhl in der Umsetzung erforderlich ist und regt an, Gebaude mit Staffelge-
schossen aufzustocken oder mit grof3ziigigen Dachterrassen auf Wohnblocks mit
Flachdachern attraktiven Wohnraum zu schaffen. Dieser grundsatzlich vorgeschlagene Weg
wird auch im Sinne der Energetischen Stadtsanierung ausdricklich bestatigt. Alte Gebau-
de nur zu dammen ohne nach neuen Funktionen, Programmen und Leitzielen zu suchen
wird die Sennestadt auf Dauer nicht zukunftsfahig machen. Reichows Sennestadt hatte
eine Idee fur die Aufgaben der Zeit, ,Reichow flir das 21. Jahrhundert® fehlt diese Idee fur
die Gegenwart noch.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, dass sich ein Projekt nach dem Leitmotiv
»Reichow fUr das 21. Jahrhundert” verstarkt einer erkennbar zeitgeméafien Verfahrenskul-
tur fUr Planungsprozesse in der Sennestadt widmet. Dies wird im Rahmen der
Energetischen Stadtsanierung von groRer Bedeutung sein, weil die Qualitat der Sanierun-
gen darlber entscheidet, ob ein Stadtteil ab- oder aufgewertet wird.

Die Chance eine Vertiefung des Leitmotivs im Handlungsfeld Stadtstruktur und Wohnum-
feld nachzuholen besteht ebenfalls mit der Auseinandersetzung um ein Tourismus- und
Freizeitkonzept, mit der weiteren Entwicklung des Schillinggelandes und mit dem Pla-
nungsprozess der Stadtbahn. Eine ergebnisoffene Auseinandersetzung mit den
Instrumenten stadtebaulicher Denkmalpflege konnte diesen Prozess zusatzlich unterstit-
zen. Aus diesem Grund wird empfohlen im nachfolgenden Umsetzungsprozess zu prifen,
ob Instrumente der stadtebaulichen Denkmalpflege zur Forderung der Energetischen
Stadtsanierung und insbesondere zu deren Qualitatssicherung im Hinblick auf das Leitmo-
tiv ,Reichow fur das 21. Jahrhundert“ genutzt werden kdnnen. Dazu gehoren
Erhaltungssatzungen, Denkmalbereichssatzungen oder eine Erganzung von bestehenden
Bebauungsplanen um Gestaltungssatzungen.

Hinweise zur Vertiefung, Kommunikation und Erfolgskontrolle

Flr die Darstellung und Diskussion der Projektziele und des Projektfortschritts empfiehlt
sich verstarkt Kontakt zur Fachoffentlichkeit zu suchen. Der Blick von auen kann hierbei
sehr hilfreich sein. Die Sennestadt ist ein prominenter Ort der Nachkriegsmoderne. Diese
Chance sollte unter Beachtung nachfolgender Punkte aktiv genutzt werden:
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Die Projekte mit Neuinterpretationen Reichow’scher Ideen sollten im Kontext der
Nachkriegsmoderne offentlich gemacht werden. Dazu wird sich eine ernsthaft ge-
fUhrte ergebnisoffene Debatte um stadtebaulichen Denkmalschutz gut eignen.

Eine Diskussion sollte offen und transparent in der Sennestadt idealerweise Uber
den Sennestadtverein und den Arbeitskreis Ortsbildpflege angestoflen und gefluhrt
werden. RegelmaRige Pressemitteilungen in einfacher, laienverstandlicher Sprache
sind begleitend empfohlen.

Ziel der Verfahrenskultur ist eine neue Modernitat der gesamten Sennestadt, nicht
einzelner Gebaude. Individualismus ist auch hier weniger gefragt. Die Strategie
sollte auf einen offenen Diskurs mit fachlicher Unterstitzung setzen.

Die ortlichen Unternehmen und Unternehmer inklusive der Einzelhandler sollten
starker einbezogen und fur die Bedeutung eines Gesamtziels flir die Sennestadt
sensibilisiert werden.

Die Sennestadt GmbH ist aufgrund ihrer Historie und ihrer Handlungsmaglichkeiten
ein Teil der Verfahrenskultur der Sennestadt. Sie sollte in ihrer koordinierenden
Rolle in enger Abstimmung mit der Bezirksvertretung verstetigt werden.

Zur Erfolgskontrolle kann der Steuerungskreis Stadtumbau dienen. Zur Koordination sollte
die Sennestadt GmbH mit dem Team Stadtentwicklung eng kooperieren und aufgrund der
politischen Dimension dieses Projekts die Bezirksvertretung Sennestadt aktiv einbinden.

Anregung
Ziel konnte mindestens ein Artikel in der Ausgabe der Deutschen Bauzeitung (DBZ) im Januar 2015 iiber die neue
Verfahrenskultur der Sennestadt 50 Jahre nach dem Erscheinen des Sonderhefts zum Bau der Sennestadt im Ja-

nuar 1965 sein.

Biirogriindung ,R21“ Stadtteilarchitekten

~Reichow fur das 21. Jahrhundert” ist zurzeit noch eher Ausdruck vager Sehnsucht als klar
umrissenes Konzept. Im Gesprach mit Zeitzeugen wird deutlich, dass die grundlegenden
Voraussetzungen, die Reichow seinerzeit hatte, heute weitestgehend fehlen. Dies schei-
nen insbesondere ein Mandat mit Entscheidungsfahigkeit und ein von Verantwortung statt
von Zustandigkeit gepragter Geist zu sein. Wer seinerzeit in der Sennestadt als Woh-
nungsunternehmen bauen wollte, musste seinen Plan bei Prof. Reichow vorlegen, der die
ihm Ubertragene klnstlerische Oberleitung mit seinem Buro vor Ort in Verantwortung flr
das Gesamtkonzept wahrnahm. Auch wenn sich die Rolle von Architekten und Stadtpla-
nern in Stadtentwicklungsprozessen ebenso wie das Selbstverstandnis von Bauherren mit
der Zeit stark gewandelt haben, scheint eine latente Sehnsucht nach dieser ideell ausge-
Ubten Fuhrung zu bestehen. Es werden verschiedene Zustandigkeiten wahrgenommen,
aber niemand scheint sich fur ein Konzept insgesamt und mit erkennbarer Haltung ver-
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antwortlich zu fuhlen. Es stellt sich vor dem Hintergrund der nun angestoRenen Aufgaben
aus der Energetischen Stadtsanierung, der Stadtbahnverlangerung, und der insgesamt
immer wieder aufkommende Forderungen nach dem verantwortlichen Umgang mit dem Er-
be Reichows die Frage, ob hierflr nicht eine neue Institution bendtigt wird. Braucht
~Reichow fUr das 21. Jahrhundert” ein neues Blro Reichow?

Mit der Sennestadt GmbH, die noch aus der Grinderzeit der Sennestadt stammt, ist zu-
mindest der Grundstein flr eine verantwortungsbewusste oOrtliche Institution gelegt. Denkt
man die latente Sehnsucht nach einem kompetenten ,Kimmerer” jedoch zu Ende, lage
eine Projektidee nicht fern: Die Sennestadt grindet ein Blro ,R21“ Stadtteilarchitekten.

Uber ein Bewerbungsverfahren mit vorgeschalteter Interessenbekundung wird dazu ein
qualifiziertes Architektenteam gesucht. Aus dem stark personifizierten Blro des 20. Jahr-
hunderts wird ein interdisziplinares Team des 21. Jahrhunderts. Dieses Team erhalt eine
Buroflache in einem der leerstehenden Flachen im Zentrum und bekommt die Aufgaben
eines Stadtteilarchitekten Uber einen Zeitraum von mindestens funf Jahren Ubertragen.
Zur Verstarkung des Teams gibt es Stipendien fur Absolventen, internationale Planer-
workshops und Hochschulkooperationen. Das Blro — nennen wir es R21 — bekommt die
Aufgabe sich ausschlieflich mit den Mitteln des Architekten um den Umbau der Senne-
stadt zu kimmern. Dazu gehoren die notwendige Entwurfsarbeit zur Formulierung von
stadtebaulichen und architektonischen Zielen, die Beratung von potenziellen Bauherren
und eine kunstlerische Oberleitung als Trager o6ffentlicher Belange und zur Erarbeitung und
Umsetzung moglicher Gestaltungssatzungen.

Das Buro kann von jedem Burger gegen Honorar zu transparenten offentlich bekannten
Konditionen im Sinne der Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure gebucht werden
und muss sich zu einem grofien Teil selbst finanzieren. R21 ist ein Open Source Projekt
und kooperiert auch mit ortlichen Architekten, Landschaftsarchitekten und Stadtplanern.
Die Erfahrungen werden durch eine Forschungsbegleitung evaluiert und damit 6ffentlich
zuganglich gemacht. R21 begleitet die Energetische Stadtsanierung aktiv und entwickelt
die notwendigen innovativen Losungen flr die neue Modernitat der Sennestadt in gleicher
Weise wie einst das Buro Reichow.

Das Modell des individuell gegriindeten Stadtteilblros sollte als Beitrag zu einer neuen
Verfahrenskultur zur Qualitatssicherung strategischer Projekte und zur Erh6hung baukultu-
reller Qualitat dienen. Dazu sollten Fordermittel akquirierbar sein.

~Reichow fur das 21. Jahrhundert“ braucht Kulturschaffende, die diese erforderliche neue

Modernitat erdenken und umsetzen kdnnen. Regionale Architektur- und Stadtbaukultur be-
ginnt in den Quartieren.
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6.4. Handlungsfeld Gebaude und Gebaudekomplexe

Dieses Handlungsfeld setzt sich unmittelbar mit den Gebauden und Gebaudegruppen
auseinander. Neben den architektonischen und technischen Zielen geht es um immobi-
lienwirtschaftliche Zusammenhange. Ein Leitprojekt widmet sich dem Reihenhaus. Drei
Pilotprojekte bilden das Spektrum der Energetischen Stadtsanierung zwischen Gestaltung,
Immobilienwirtschaft und sozialem Modell ab.

6.4.1. Leitprojekt ,Die Zukunft des Reihenhauses”

Das Reihenhaus ist der haufigste und damit pragende Einfamilienhaustyp in der Senne-
stadt. So ist es naheliegend, dem Reihenhaus ein Leitprojekt der Energetischen
Stadtsanierung zu widmen. Doch die Zukunft des Reihenhauses dreht sich nicht allein um
energetische Fragen. Die wohnungswirtschaftliche Untersuchung und Bewertung zeigt,
dass hier die grofSten Veranderungen aufgrund der demografischen Entwicklung zu erwar-
ten sind. Die soziale Nachhaltigkeit der Sennestadt wird mafgeblich davon abhangen, ob
und wie es gelingt junge Familien in ausgewogenen sozialen Schichtungen fur das Sen-
nestadter Reihenhaus zu begeistern und zuvor eine Einigung zu erzielen, was dieses Haus
so besonders macht. Das Reihenhaus in der Sennestadt punktet zunachst Uber den Ein-
stiegspreis. Damit dies nicht das einzige Merkmal bleibt, sind eine Reihe von Manahmen
notig, mit denen es gelingen kann das Sennestadter Reihenhaus zu definieren und
schrittweise mit erkennbaren Qualitatsmerkmalen zu versehen. Dem Leitprojekt kommt
die Aufgabe zu, den roten Faden, das Ziel und die Prioritaten vorzugeben, an dem sich alle
Projekte in und um die Reihenhauser orientieren kénnen.

Fur die Zukunft des Reihenhauses sind drei Prinzipien in der Strategie unbedingt zu be-
rucksichtigen:

Prinzip 1: Das Reihenhaus ist nur in der Gruppe stark

Der Begriff Reihenhaus sagt es schon: Das Haus steht in einer Reihe, in einer Hausgrup-
pe. Es ist daher in seinem Wert auch von der unmittelbaren Nachbarschaft abhangig. Die
hohere Werthaltigkeit von Gebauden in intakten Hausgruppen wird auch von der ortlichen
Immobilienwirtschaft bestatigt. Fur einen Hauseigentimer kann ein laienhaft saniertes
Nachbargebaude den Wert der eigenen Immobilie mindern. Hinzu kommt die bereits mehr-
fach angesprochene stadtebauliche Eigenart der Sennestadt mit dem Fokus auf sozial
gemischte und als Nachbarschaft ablesbare Hausgruppen. Aus diesem Grund sollen prin-
zipiell alle MaRnahmen der energetischen Sanierung fir Hausgruppen gedacht werden. In
letzter Konsequenz bedeutet dies jedoch, dass Sanierungen von Einzelgebauden nicht Ziel
sind und damit auch nicht besonders geférdert werden sollten. Sanieren in der Hausgrup-
pe muss sich lohnen. Der Sanierungsmanager muss diese Hausgruppenorientierung
verinnerlichen und stetig vermitteln. Seine Aufgabe wird es sein, Nachbarn zu einem ge-
meinsam abgestimmten Konzept und gemeinsamen Regeln zu flhren, auch wenn nicht
alle gleichzeitig sanieren werden.
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Prinzip 2: Das Reihenhaus hat einheitliche technische Standards

Die Reihenhauser haben unabhangig vom Typus gleiche oder ahnliche baukonstruktive Vo-
raussetzungen. Vergleichbare technische Standards und Bauweisen waren seinerzeit
bereits der Schlussel fur die Effizienz und kdnnen auch heute die Sanierung erleichtern.
Die Potenzialanalyse zeigt die wirtschaftlich erreichbaren Méglichkeiten der Gebaudesan-
ierung. Danach sind die KfW-Standards 115 und 100 mit definierten MaRnahmen maglich.
Auch die Prioritaten legt die Szenarienberechnung nahe: Keller- und Dachdecken sowie
Fenster sind obligatorisch, Fassaden und Liftungsanlagen nach verantwortlicher bauphy-
sikalischer und architektonischer Prifung. Der Anschluss an ein Warmenetz mit einem
Primarenergiefaktor kleiner 0,8 ware in jedem Fall als Standard zu definieren. Die Stan-
dards lassen sich uUber die Wohnwertmatrix nach Kapitel 6.5.1 formulieren und steuern.
Die Beratung zu spezifischen Sennestadter Sanierungsstandards ist eine gemeinschaftli-
che Arbeit des Sanierungsmanagers mit der Bauberatung im Bauamt der Stadt Bielefeld.

Prinzip 3: Das Reihenhaus ist ein Stiick Nachbarschaft

Es ist mehrfach vom sozialen Modell der Sennestadt die Rede. So sollte gerade die Zu-
kunft des Reihenhauses nicht ohne ein soziales, nachbarschaftliches Prinzip auskommen.
Wenn es gelingen soll Hausgruppen zur gemeinschaftlichen Sanierung zu bewegen und
junge Familien aus der Umgebung flr die Sennestadt zu begeistern, bedarf es auch eines
Konzepts zur Forderung der sozialen Gemeinschaft und der sozialen Kultur. Dies bedeutet
die Unterstutzung von nachbarschaftlichem Engagement, Hilfe fur nachbarschaftliche Ver-
eine oder die partizipative Gestaltung des Wohnumfelds. Dies ist ein Prinzip, dass der
Sennestadt nicht schwer fallen wird, weil vieles davon bereits Alltag ist. Doch gilt es da-
rauf zu achten, diesen Vorteil zu pflegen, fortzuentwickeln und insbesondere darlber
offentlich zu reden.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, eine Strategie flr die Zukunft der Reihenhauser
im Projektgebiet auf der Grundlage der Energetischen Stadtsanierung mit drei Manahmen
im Leitprojekt sowie drei eigenstandigen Pilotprojekten zu starten.

MaBnahme 1: Erarbeiten einer Musterhausplanung

Aus dem Budget des Stadtumbaus soll eine Musterhausplanung beauftragt werden, die
mindestens die nachfolgenden oder entsprechend gleichwertige Leistungen beinhaltet:

Ermitteln der Grundlagen und Klaren der Aufgabenstellung als Grundleistung nach
§34 HOAI?* unter Beriicksichtigung von Typenunterschieden. Als besondere Leis-
tung sollte das Mitwirken bei der Auswahl von Beispielgebauden, Ortsbegehungen
und Nutzerinterviews berucksichtigt werden.

Beschreiben und Dokumentieren der besonderen, die stadtebauliche Gestalt pra-
genden Bauteile.

2% Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure
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Vorplanungsleistungen flr Beispielgebaude als Grundleistungen nach §34 HOAI.

Ermitteln und Darstellen besonderer stadtebaulicher Auswirkungen, Konflikte und
Gestaltungsanforderungen aufgrund der stadtebaulichen Eigenart der Sennestadt.

Abstimmen der Vorplanung mit den Gremien des Stadtumbauprozesses und dem
Arbeitskreis Ortsbildpflege.

Grundleistungen der Bauphysik als beratende Ingenieurleistung.

Entwurfsplanung als Grundleistung nach §34 HOAI und eine Teilleistung Ausfuh-
rungsplanung flr ausgewahlte Regeldetails.

Ziel ist die Darstellung beispielhafter Konstruktionen zur Formulierung der Reihenhaus-
standards. Die Details sollen laienverstandlich grafisch aufbereitet sein und auch der
Projektkommunikation dienen. Wenn fordertechnische oder vergaberechtliche Belange es
erfordern, kann die Musterhausplanung auch in zwei Stufen nach Grundleistungen und be-
sonderen Leistungen erstellt werden. Dabei ware zu beachten, dass eine Kampagne in der
Offentlichkeit erst gestartet werden sollte, wenn alle Leistungen vollsténdig erbracht sind
und damit auch alle Fragen beantwortet werden kdnnen.

MafBnahme 2: Formulieren und Verabschieden der Kriterien fiir die Wohnwertmatrix

Die Standards fur die Reihenhduser sollen in die Wohnwertmatrix einflieBen. Die Kriterien
sind abschlieend zu formulieren und dem entsprechenden Projektteam zur Verfigung zu
stellen. An der Formulierung sollte das Team Stadtentwicklung sowie die Bauberatung der
Stadt Bielefeld mitwirken. Grundlage ist die erarbeitete Musterhausplanung.

MafBnahme 3: Verstetigung und Abgleich der Beratung fiir selbstnutzende Eigentiimer

Mit dem Konzept zur Energetischen Stadtsanierung ist die Beratung der selbstnutzenden
Eigentiimer begonnen worden. Diese Kontakte miissen auch in einer Ubergangsphase bis
der Sanierungsmanager arbeitsfahig ist, gepflegt werden. Wenn eine Ubergangslose Arbeit
des Sanierungsmanagers noch im Winter 2013 gelingt, kann dieser Punkt entfallen. Es
muss sichergestellt werden, dass die Zielgruppe einheitlich beraten wird (siehe dazu Kapi-
tel 6.5.3).

Zeitplan

Auch dieses Projekt ist zunachst fir eine Laufzeit bis 2020 vorgesehen und sollte sich
danach neu aufstellen. Auf eine zeitliche Taktung mit der KWK-Modellkommune ist zu ach-
ten. Die Leistungen zu MafRhahme 1 sind aus Mitteln des Stadtumbaus beauftragt. Die
Musterhausplanung lauft somit bereits und wird mit Arbeitsbeginn des Sanierungsmana-
gers vollstandig vorliegen.

Projektorganisation, Beteiligte

Der Idealfall ware, wenn eine Verstetigung des Projektteams Energetische Stadtsanierung
fur die nachsten Jahre gelange, so dass eine Weiterentwicklung und Koordination in einer
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Verantwortung gesichert ware. Entscheidend ist, dass die Bauberatung im Baudezernat
sowie die Wohnungsbauforderung und Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt Bielefeld im
Rahmen ihrer Aufgabengebiete dieses Projekt mit hoher Prioritat organisatorisch und fach-
lich Uber den gesamten Projektzeitraum unterstitzen. Dies betrifft neben dem inhaltlichen
Abgleich mit den bestehenden Beratungsangeboten ganz besonders eine stetige Beobach-
tung zur Veranderung des Markts und der Sozialstruktur.

Hinweise zur Kommunikation und Erfolgskontrolle

Fur die Darstellung der Ziele und des Fortschritts des Leitprojekts mit seinen MaBnahmen
und zugeordneten Pilotprojekten empfiehlt es sich, die Offentlichkeitsarbeit zentral zu
steuern. Dabei sollte auf folgende Punkte besonders geachtet werden:

Die Reihenhauser sind ein wichtiges Stuck Sennestadt flr das sich die Stadt Biele-
feld und die Sennestadt GmbH aktiv und verantwortlich engagieren. Die Projekte
und MaBBnahmen suchen mit den Hauseigentimern nach besten Voraussetzungen
fur die Zukunft. Wenn man gemeinsame Ziele erreichen will, hat das auch Spielre-
geln zur Folge. Ziel des Projekts ist keine Bevormundung, sondern die gemeinsame
Gestalt der Sennestadt zu fordern.

Es muss deutlich und transparent dargestellt werden, wie sich die Manahmen
wirtschaftlich und qualitativ auswirken. Dazu gehoren auch die Auswirkungen des
Primarenergiefaktors auf die Berechnungen zu jedem Haus nach der Energieein-
sparverordnung (EnEV).

Die Zukunft des Reihenhauses muss Teil einer 6ffentlich gefuhrten Debatte sein.
Der Nutzen fester Regeln und Standards ist zu vermitteln. Die Erarbeitung findet in
offener Verfahrenskultur mit den politischen Vertretern und den sonstigen oértlichen
Akteuren der Sennestadt in gewohnter Weise statt. Jede neu sanierte Hausgruppe
ist ein Erfolg fur die Sennestadt.

Die Zukunft des Reihenhauses ist zentraler Bestandteil von ,Reichow fur das 21.
Jahrhundert” und muss sich glaubwurdig in das Netzwerk der laufenden Projekte
einfugen.

Zur Erfolgskontrolle sollte das Projektteam gemeinsam mit dem Sanierungsmanager zu
allen wichtigen Meilensteinen in der Bezirksvertretung berichten und den Arbeitskreis
Ortshildpflege stetig beteiligen. Beispielhaft neu sanierte Gebaude und ihre Bauherren er-
halten eine offentliche Wurdigung.

Die Standards fur Reihenhduser flieRen als Kriterium in die Bewertung des Wohnwerts ein.

6.4.2. Pilotprojekt Farben der Sennestadt

Der Arbeitskreis Ortsbildpflege des Sennestadtvereins hat unter dem Titel ,,Sennestadt -
Wiedergeburt der Farbe* ein bemerkenswertes Projekt auf den Weg gebracht. Exklusiv fur
die Sennestadt wurde gemeinsam mit dem Farbenhersteller Brillux ein professioneller
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Farbfacher konzipiert, der auf der Planungsgeschichte der Sennestadt basiert und auf die
Anforderungen der Gegenwart abgestimmt ist. Wie seinerzeit vielerorts ublich, wurde auch
fur die Sennestadt ein besonderes, der landschaftlichen Umgebung angepasstes Farbkon-
zept entwickelt. Von diesem einst geschlossenen Farbkonzept ist heute nur noch wenig zu
sehen. In der Sldstadt gibt es noch Beispiele von farblich gestaffelten Mehrfamilienhau-
sern, die fast im Originalzustand sind. Der Putz ist in verschiedenen Tonen aus dem Grau-,
Rot- und Grlinbereich passend zueinander geordnet, die Abstufungen ergeben ein ange-
nehm geschlossenes Bild. In der Nordstadt haben individuelle MaRnahmen der
Warmedammung und vielfaltige private Renovierungen das einst durchgehende Farbkon-
zept fast ganz verschwinden lassen.

Wie viele GroBwohnsiedlungen der Nachkriegsmoderne hat auch die Sennestadt mit dem
schrittweisen Verschwinden der stadtebaulichen Identitat und zunehmender gestalteri-
scher Beliebigkeit zu kampfen. Mit den neuen Farben der Sennestadt mochte der
Sennestadtverein im Sinne des Leitmotivs ,Reichow fur das 21. Jahrhundert” einen posi-
tiven Beitrag zur Wiedererkennbarkeit der Sennestadt und zur Férderung der
eigenstandigen Identitat leisten.

Aus Sicht der Energetischen Stadtsanierung ist dieses Projekt von grofRer Bedeutung und
fur das formulierte Ziel einer zeilen- und hausgruppenweisen Sanierung in einheitlicher
Qualitat sogar zwingend notwendig. Eine erkennbare Ensemblebildung ist gerade fur die
immobilienwirtschaftliche Entwicklung der Sennestadt wichtig. Reihenhauser in einer pro-
fessionellen farblichen Einheit werden dauerhaft werthaltiger sein als individuell sanierte
Einzelgebaude. Die Farben der Sennestadt mit ihren erdigen Tonen sind nicht nur gestalte-
risch Uberzeugend, sie sind somit auch ein Beitrag zum wirtschaftlichen Werterhalt der
Sennestadt.

Das Projekt sollte mit folgenden Empfehlungen fortgefihrt und ausgebaut werden:

Die Farben der Sennestadt sollten bei allen Malergeschaften und Handwerkern in
der Sennestadt erhaltlich sein. Die Handler sollten ein Merkblatt und eine Einflh-
rung dazu erhalten.

Handwerker mlssen zu den Farben der Sennestadt und deren gestalterischer An-
wendung geschult werden. Ein Label ,Wir fihren die Farben der Sennestadt” kann
die Bereitschaft zur Beteiligung unterstitzen.

Es muss vermittelt werden, welche Bauteile mit welchen Farbtonen gut harmonie-
ren und welche Farben sich fur Warmedammverbundsysteme eignen.

FUr Hausgruppen, die eine Hauszeile in den Farben der Sennestadt besonders vor-
bildlich gestalten, sollte ein Preis ausgelobt werden.

Das Prinzip der Kooperation mit einem Hersteller kann und sollte auch auf andere
Bauteile ausgeweitet werden. Es ist ein Sennestadter Fenster oder eine Sen-
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nestadter Dachpfanne ebenso gut denkbar wie eine Sennestadter Fassadenplatte
far Hochhauser. Auch ein hoherwertiges Warmedammverbundsystem kann auf die-
se Weise zertifiziert werden.

Die Farben der Sennestadt werden als Kriterium flur die Wohnwertparameter im Pro-
jekt ,Vom Sachwert zum Wohnwert“ aufgenommen.

Projektorganisation, Beteiligte

Das Projekt ist beim Arbeitskreis Ortsbildpflege des Sennestadtvereins richtig aufgehoben.
Die Sennestadt GmbH und das Team Stadtentwicklung sollten den Arbeitskreis aktiv un-
terstUtzen. Der Sennestadtverein bendtigt fur diese wichtige Kampagne finanzielle
Unterstutzung. Es ware zu prifen, ob der Stadtumbau hier Hilfestellung leisten kann.

6.4.3. Pilotprojekt Zwischenerwerb von Wohnimmobilien

Das Konzept zum Wohnungsbestandsmanagement empfiehlt zur Vermeidung von potenzi-
ellen Leerstanden einen Zwischenerwerb von Wohnimmobilien durch die Sennestadt
GmbH zu prifen. Die Sennestadt GmbH ist eine gemeinnltzige Gesellschaft der Stadt
Bielefeld und von ihrem Zweck eine Stadtentwicklungsgesellschaft. Die Entwicklung von
Wohnimmobilien entspricht grundsatzlich nicht dem Gesellschaftszweck. Gleichwohl kann
es im Einzelfall Umstande geben, die einen Erwerb von Immobilien zur Abwendung von
Negativentwicklungen im offentlichen Interesse nétig machen.

Als Ausnahme ist ein Pilotprojekt denkbar in dem eine Reihenhauszeile beispielhaft sa-
niert werden soll. Dies ware als Manahme der Stadtentwicklung argumentierbar, weil
damit das Ziel verbunden ware, die Entwicklung der Energetischen Stadtsanierung im Sin-
ne des Stadtumbaus durch ein Vorbild zur Nachahmung zu férdern. Dieses Projekt muss
konsequent aus dem Leitprojekt ,Zukunft des Reihenhauses” entwickelt werden und alle
verbundenen Empfehlungen und Ergebnisse inklusive des Anschlusses an ein Warmenetz
aufgreifen. Es wird daher empfohlen, dass Sennestadt GmbH und Stadtwerke Bielefeld
GmbH gemeinsam prifen, wie vor dem Hintergrund der KWK-Strategie und den Sanie-
rungsanforderungen die beispielhafte Sanierung eines Mustergebaudes idealerweise in
einer Hausgruppe finanziert werden kann. Das Musterhaus sollte zu Anschauungszwecken
Uber einen langeren Zeitraum zugangig sein und Ubergabestationen und technische Ein-
richtungen der KWK zeigen sowie Baukonstruktion und altersgerechte Sanierung
beispielhaft vermitteln.

6.4.4. Pilotprojekt Baugemeinschaft im Bestand

Insbesondere in Teilen des Quartiers mit hoher Eigentumsquote ist durch ungeordnete
Sanierung ein Verlust der besonderen stadtebaulichen Identitat der Sennestadt zu be-
obachten. Zudem wird es je nach personlichem Informationsstand, Finanzrahmen und
Eigenleistungswillen des Eigentumers sowie nach Vorlieben des beratenden Handwerkers
sehr unterschiedliche, auch weiter recht beliebige Sanierungsqualitaten geben, bei denen
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nicht sichergestellt werden kann, dass die notwendigen energetischen Standards in der
Praxis erreicht werden.

Ziel des Pilotprojekts muss es daher sein, Einzelobjekte zu Hausgruppen zu bindeln und
das Solidarprinzip bei der Inwertsetzung des direkten Wohnumfelds im Sinne des Leitpro-
jekts ,Zukunft des Reihenhauses” zu starken. Wenn es gelingt die Anreize fur die
Sanierung konsequent auf Gruppen zu konzentrieren, die von einem qualifizierten Architek-
ten gemeinschaftlich betreut werden, ist zu erwarten, dass sich sowohl die Qualitat der
Sanierung als auch die Sanierungsquote erhdéhen lassen.

Es wird daher ein besonderes Beteiligungskonzept fir private Eigentimer empfohlen, das
folgende Schritte berucksichtigt:

Identifizieren eines geeigneten Gruppenansatzes Uber Gesprache mit den EigentU-
mern. Aus dem Beteiligungsprozess der Konzepterstellung sind
Mehrfacheigentliimer von Gebauden, Hausgruppen in Familienbesitz oder Eigentu-
mergemeinschaft bekannt geworden. Diese gilt es im ersten Schritt gezielt
anzusprechen.

Die Finanzierungsmaoglichkeiten und Synergien des gemeinschaftlichen Sanierens
sind aufzuzeigen. Dabei kdnnen Erfahrungen aus Baugruppenprojekten im Neubau
herangezogen werden. Es empfiehlt sich, einen daflr geeigneten Finanzierungsbe-
rater bei groReren Objekten zu konsultieren oder mit einer ortlichen Bank ein
abgestimmtes Modell zu vereinbaren.

Umsetzungsbegleitung sollte durch einen Architekten mit Baugruppenerfahrung
zentral angeboten werden.

Individuelle Berechnungen zu den energetischen und wirtschaftlichen Auswirkungen
einer gruppenweisen Haussanierung sind zentral anzubieten.

Eine Hausgruppenversorgung Uber Kraft-Warme-Kopplung mit Abrechnungssystem
ist aufzuzeigen.

Mégliche Wohnungsbauférderung ist zu prifen und die Bauberatung der Stadt
Bielefeld in die Konzepterstellung aktiv einzubinden.

Projektorganisation, Beteiligte

Das Projekt sollte zunachst in Verantwortung des Sanierungsmanagers liegen. Die frihzei-
tige Abgabe der Aufgabe an einen Architekten sollte zum Konzept gehoren. Dabei sind die
berufsrechtlichen Hurden durch geeignete Bewerbungsverfahren zu nehmen. Die Senne-
stadt GmbH und die Bauberatung sollten den Sanierungsmanager darin aktiv unterstitzen.
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Kommunikation und Erfolgskontrolle

Der Projektfortschritt wird sich an der Aktivitat der Sanierungsgruppe messen lassen. Das
Projekt sollte exklusiv durch die Presse begleitet werden und auch im Dialog mit dem Mi-
nisterium fur Bauen und Wohnen, Stadtebau und Verkehr des Landes NRW entwickelt
werden. Dabei ist auf folgende Punkte besonders zu achten:

Die Gruppe ist ein Pionier. Diese Leistung ist zu wurdigen.

Ziel des Projekts ist Eigenverantwortung und generationslbergreifendes Wohnen.
Gemeinschaft zahlt. Jede neue Mafnahme in Richtung dieses Ziels ist ein Erfolg.
Der Erfahrungsaustausch ist zu pflegen.

Sanieren in der Gruppe ist ,Reichow flr das 21. Jahrhundert”.

Stadt und Stadtwerke und Sennestadt GmbH sollten mit eigenen MafSnahmen an
Immobilienbestanden Baugruppen fordern. Es sollten keine Projekte geférdert wer-
den, die sich gegen die Ziele dieses Pilotprojekts wenden.

Bestehende Wohnungseigentimergemeinschaften werden gezielt angesprochen.

Zur offentlich nachvollziehbaren Erfolgskontrolle sollte jeder Meilenstein gefeiert werden.
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6.5. Handlungsfeld Prozess- und Organisationsqualitat

Das Projektportfolio ist insbesondere wenn es gelingen soll laufende Projekte des Stad-
tumbaus an den Anforderungen einer Energetischen Stadtsanierung auszurichten, bereits
sehr umfangreich und komplex. Es muss somit eine Verstandigung darlber geben, wie mit
der Vielzahl von Projekten in Verantwortung fir die gemeinsamen Ziele umgegangen wer-
den soll. Im Handlungsfeld Prozess- und Organisationsqualitat sind die Projekte verortet,
die sich mit den Rahmenbedingungen des gemeinsamen Handelns beschaftigen und or-
ganisatorische Grundlagen schaffen sollen. Das Projektteam hat sich dafur entschieden,
eine Strategie als Leitprojekt in den Vordergrund zu stellen, mit der ein Konzept der Er-
folgskontrolle mit einem Indikatorensystem zur Wohnwertermittlung verbunden werden soll.
Dies ware aufgrund der Modellhaftigkeit zusatzlich ein Forschungsprojekt. Ferner sind
Grundsatze fur ein Projekt- und Quartiersmarketing beschrieben und die Entwicklung einer
Verfahrenskultur zur Abstimmung von Beratungsaktivitaten verschiedener Akteure.

6.5.1. Leitprojekt ,Vom Sachwert zum Wohnwert*

Die Auseinandersetzung mit den immobilienwirtschaftlichen Bedingungen des Projektge-
biets weckte den Wunsch nach einem differenzierteren Indikatorensystem zur Bewertung
von Wohnimmobilien. Wenn dies zu einer Verbesserung des Investitionsklima fuhren kann,
ware es ein lohnendes strategisches Grundlagenprojekt. Aus diesem Wunsch ist das Pro-
jekt ,Vom Sachwert zum Wohnwert“ entstanden. Es wurde, wie bereits der Projektantrag
zur KWK-Modellkommune, im Laufe der Konzepterstellung weitgehend konkretisiert und
gestartet. Als Auftakttermin diente ein Werkstattgesprach mit einem engen Kreis fachlich
beteiligter Akteure der Immobilienwirtschaft und Immobilienbewertung fur die Sennestadt.
Ziele des Gesprachs waren zunachst die Diskussion der Projektidee als mogliches Leitpro-
jekt der Energetischen Stadtsanierung, das Einholen fachlicher Meinungen und eine
Sondierung der Mitwirkungsbereitschaft. Das Werkstattgesprach war Bestandteil der Ak-
teursbeteiligung.

Ein differenziertes Indikatorensystem zur Immobilienbewertung ist fur das Projektgebiet
von grofRer Bedeutung, weil die demografische und stadtebauliche Situation des Uberalter-
ten Stadtteils in naher Zukunft ein Uberangebot von Wohnimmobilien einer homogenen
Baualtersklasse erwarten lasst. Es ist bereits festzustellen, dass Investitionen in Moder-
nisierung eher verhalten erfolgen oder ausbleiben. Ein Hauseigentimer oder Investor wird
nur in eine Immobilie investieren, wenn er an die dauerhafte Werthaltigkeit oder gar an ei-
ne Steigerung glaubt.

Die einschlagige Verkehrswertermittlung von Immobilien berucksichtigt lediglich durch-
schnittlich erzielte Verkaufsergebnisse. Ein demografisch bedingtes Uberangebot filhrt zu
Preisverfall trotz aller StadtumbaumafRnahmen. Auch ein Sachwertverfahren, das zusatz
lich Wertverluste und Wertsteigerung durch Sanierungsstau bzw. Sanierungsmaf3nahmen
berlcksichtigt, wird im Projektgebiet kaum greifen. Eigentumer kdnnen zwar durch Sanie-
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rung den Wert des Gebaudes im begrenzten Rahmen positiv beeinflussen, haben aber
keinen Einfluss auf die relevanten Standortqualitdten und Rahmenbedingungen des Mark-
tes im unmittelbaren Wohnumfeld. Ohne die Mdéglichkeit Effekte aus MafSnahmen des
Stadtumbaus in die Bewertung von Immobilien einflieBen zu lassen, werden die Maf3nah-
men und Investitionen in energetische Sanierung und Umbau der Infrastruktursysteme
keinen immobilienwirtschaftlichen Effekt nach sich ziehen.

Mit dem Leitprojekt soll in einem modellhaften Prozess ein differenzierter Wohnwertindex
fur die Sennestadt erarbeitet und eingefuhrt werden. Er fasst Qualitaten nach Handlungs-
feldern zusammen, ermoglicht deren Bewertung und dokumentiert positive Entwicklungen
im Quartier. Dazu ist im Rahmen der Erarbeitung eines Controlling-Konzepts flur die Ener-
getische Stadtsanierung ein erstes Excel-Tool auf der Grundlage der vier Handlungsfelder
der Energetischen Stadtsanierung entstanden. Das Tool ermdglicht vereinbarte Kriterien in
festgelegte Kategorien einzuordnen und Gebaude sowie deren Umfeld danach zu bewerten.
Das Werkzeug verwendet Qualitatskriterien in Anlehnung an einen Leitfaden zum nachhal-
tigen Bauen des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung?® sowie aus
dem Wohnwertbarometer, das im Rahmen eines vom Bundesamt fir Bauwesen und
Raumordnung geforderten Forschungsprojekts der TU Darmstadt entstanden ist?®.*

Die Funktion und die Moglichkeiten des Werkzeugs erlauben eine individuelle Anpassung
an vereinbarte Stadtentwicklungsziele und Bewertungskriterien. Diese Matrix dient gleich-
zeitig als Instrument der Erfolgskontrolle von Manahmen.

Zur Vorbereitung und Durchfiuhrung des Projekts wird folgende Vorgehensweise empfohlen:

Grundung einer festen Arbeitsgruppe in der Zusammensetzung der Runde aus dem
Werkstattgesprach unter Federflhrung der Sennestadt GmbH und einer Projektlauf-
zeit von zunachst 6 Jahren bis 2020 (wurde im Werkstattgesprach bereits
vereinbart).

Aufgabe fir 2013 ist die weitere Zusammensetzung und mogliche Erweiterung der
Gruppe gemeinsam zu bestimmen, die Wohnwertmatrix als Werkzeug einzufUhren
und die individuelle Anpassung dieser Matrix vorzubereiten.

2014 geht es um das Erarbeiten und BeschliefRen der individuellen Anpassung der
Wohnwertmatrix fur das Projektgebiet. Erste Probebewertungen sollen begonnen
werden. Ferner bedarf es der Beantragung einer Begleitforschung.

2015 muss es die erste Vorstellung eines differenzierten Bewertungsrankings
(Wohnwertkarte Sennestadt) geben.

25 Bundesministerium Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Leitfaden nachhaltiges Bauen, 2011
26 Hegger, Manfred u.a. , Darmstadt,.2011
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© Vorgesehen sind ein jahrlicher Statusbericht und eine regelmaRige Anpassung der
Matrix.

Das Meinungsbild der Expertenrunde, der neben Vertretern der Wohnungsbauforderung
und Bauberatung der Stadt Bielefeld ein Immobilienexperte des Instituts InWIS als Erstel-
ler des Bielefelder Mietspiegels, ein Vertreter der ortlichen Sparkasse und ein Vertreter
des Gutachterausschusses angehorten, ist durchweg positiv ausgefallen.
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Abbildung 51: Startseite des Excel-Tools zur Bewertung von Wohnimmobilien auf Quartiersebene

Konzeption Jung Stadtkonzepte

Die Bedeutung und die Chancen differenzierter Indikatoren aus Sicht der Immobilienwirt-
schaft werden deutlich gesehen. Dabei eroffnen Erkenntnisse Uber die Handlungsprozesse
mit Einfluss auf die Verkehrswerte groRe Chancen zu deren entwicklungspolitischer Steue-
rung. Aus der Sicht eines Immobilienfinanzierers ist es bedeutsam, wie sich das Potenzial
eines Stadtteils entwickelt, wie der Burger darauf reagiert und ob Zuzug generiert werden
kann. Die Interaktion zwischen Bewertungssystem und Steuerungsinstrumenten der
Stadtentwicklung ware damit erstmalig gegeben. Ein differenziertes Bewertungssystem
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I&sst es auch zu, Stadtentwicklungsmaflahmen gezielter zur Wohnwertsteigerung einzu-
setzen und Sanierungsanreize zu geben.

Die Bauberatung der Stadt Bielefeld, die auch im Team Energetische Stadtsanierung mit-
gewirkt hat, sieht die groRe Chance nachvollziehbar zu vermitteln, welche
Sanierungsmainahme den Wohnwert steigert und welche weniger, als wertvolle Grundlage
fur die tagliche Arbeit. Die Aufgabe des Gutachterausschusses ist es, Entwicklungen zu
dokumentieren und zur Verfigung zu stellen. Wenn der Immobilienkunde das neue Instru-
ment letztendlich honoriert und es gelange ein solches System zu etablieren, ware fur die
Sennestadt viel gewonnen. Die daflir notwendige kleinteiligere Bodenrichtwertkarte ist
grundsatzlich moglich.

Im Werkstattgesprach wurde vereinbart, die Runde fortzufuhren, das Projekt zu starten
sowie das politische Mandat dafur einzuholen. Der Zeitplan ist mit dem Projektvorschlag
definiert.

Projektorganisation, Beteiligte

Das Leitprojekt wird vereinbarungsgemaf bei der Sennestadt GmbH liegen. Die Baubera-
tung im Baudezernat sowie Wohnungsbauférderung und Wohnungsmarktbeobachtung der
Stadt Bielefeld sollten im Rahmen ihrer Aufgabengebiete dieses Projekt mit hoher Prioritat
organisatorisch und fachlich Uber den gesamten Projektzeitraum unterstitzen. Teilnehmer
des Projektteams sind ferner die Geschaftsfuhrung des Gutachterausschusses der Stadt
Bielefeld und die Sparkasse Bielefeld, die sich bereits in vielfaltigen Netzwerken engagiert.
Es sollte in dieser Runde Uber die Erweiterung des Kreises durch Vertreter des Teams
Stadtentwicklung sowie ortlicher Makler und Wohnungsunternehmen entschieden werden.

Hinweise zur Kommunikation und Erfolgskontrolle

Der Erfolg ist erreicht, wenn der Gutachterausschuss eine Wirkung des Projekts feststellt.
Fur die AuBendarstellung sollte auf folgende Punkte besonders geachtet werden:

Es handelt sich um ein Leitprojekt mit langfristigem Forschungscharakter, das dazu
dient die Werte der Immobilien in der Sennestadt dauerhaft von inflationaren Ten-
denzen zu schutzen.

Es muss deutlich und transparent sein, wie sich die Kriterien wirtschaftlich und
qualitativ darstellen.

Alle Krafte der Immobilienwirtschaft mit 6ffentlichem Interesse arbeiten gemein-
sam daran.

Es muss flr den Burger deutlich werden, wer die neuen Bewertungsindizes in der
Praxis anwendet und welche Vorteile damit verbunden sind.
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Zur Erfolgskontrolle sollte die Sennestadt GmbH regelmaRig Uber den Verlauf des Projekts
und Uber die Meilensteine in der Bezirksvertretung berichten und den Steuerungskreis
Stadtumbau beteiligen.

6.5.2. Grundlagen zum Projekt- und Quartiersmarketing

Das Ziel einer gewissen Strahlkraft nach auRen und der Wunsch erneut als Modellstadt
wahrgenommen zu werden, ist bereits mit dem Projekt Leitmotiv ,Reichow fUr das 21.
Jahrhundert” (Kapitel 6.3.2) beschrieben. Vor diesem Hintergrund wird auch die Notwen-
digkeit eines Quartiersmarketings gesehen, wobei sich der Begriff abweichend von der, in
diesem Konzept verwendeten Begriffsabgrenzungen auf ein Marketing flir den Stadtteil be-
zieht. Fur ein Pilotprojekt fehlt es bisher an weiterer Konkretisierung. Aus diesem Grund
sind nachfolgend einige grundsatzliche Erlauterungen und Empfehlungen gegeben, die als
Anregungen fur den laufenden Konkretisierungsprozess dienen sollen.

Quartiersmarketing soll Einfluss auf das Investitionsklima und damit auch auf die Sanie-
rungsmotivation austben. Die Akteure sehen die Energetische Stadtsanierung daher auch
als eine Chance aus der Sennestadt wieder eine Modellstadt zu machen. Damit dies in
der notwendigen Prozess- und Organisationsqualitat gelingt, sollte ein gezieltes Projekt-
marketing fur Projekte und MaSnahmen der Energetischen Stadtsanierung nachfolgende
Erlauterungen und Eckpunkte berlcksichtigen.

Marketing bezeichnet grundsatzlich die Planung, Koordination und Kontrolle aller Unter-
nehmensaktivitaten, die sich auf die Gestaltung von Markten beziehen. Ziel ist, durch die
Befriedigung von Kundenbedurfnissen die unternehmerischen Gewinnziele zu erreichen?’.
In stadtebaulichen Projekten und Stadtentwicklungsstrategien geht es zwar nicht vorder-
grundig um einzelne Unternehmensziele, doch muss auch hier das Marketing einen
zumindest gefuhlten wirtschaftlichen Nutzen ermdéglichen und férdern. Man wunscht sich
Touristen, die Geld in der Sennestadt ausgeben, Unternehmer die einen Laden oder eine
Gaststatte erdffnen oder Familien die hier ihren neuen Wohnort wahlen bzw. ein Haus in
bestimmter Weise sanieren. Diese Motive unterliegen dem freien Spiel der Markte. Wenn
durch ein Stadtentwicklungsprojekt das freie Spiel der Markte entsprechend strategischer
Ziele gesteuert und geordnet werden soll, ist es zwingend erforderlich, sich in einem Pro-
jekt mit den Bedingungen des Markts auseinander zu setzen. In der Stadtentwicklung geht
es dabei ausdrucklich nicht um betriebswirtschaftlich dominiertes Objektmarketing son-
dern um eine starker an einschlagigem Kulturmarketing angelehnte Form der
Projektkommunikation.

Mit der Energetischen Stadtsanierung, dem Wohnungsbestandsmanagement und dem seit
2007 laufenden Stadtumbauprozess sind eine ganze Reihe von Informationen und Grund-
lagendaten fur eine Zieldefinition zusammengetragen worden, wie sie auch bei einer

27 vgl. Fischer, Walter Boris, Kommunikation und Marketing fiir Kulturprojekte, Verlag Paul Haupt,
Bern/Stuttgart/Wien, 2001 S. 43
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Marketingstrategie bendtigt werden. Dazu gehoéren Daten Uber den Wohnungsmarkt, die
Einzelhandelsentwicklung oder die Wanderungsbewegungen in der Sennestadt. Zusatzlich
sind nahere Untersuchungen zu Tourismus und Freizeitverhalten zeitnah vorgesehen.

Der zweite Schritt einer Marketingstrategie steht noch aus oder enthalt noch unzureichen-
de Vorstellungen: Es geht darum die formulierten Projektziele an den ermittelten Daten zu
messen und mit einer Konkurrenzanalyse die Profile benachbarter Projekte und Quartiere
in der Region mit der eigenen Situation zu vergleichen. Dieser Schritt zeichnet sich lang-
sam im Projektprozess ab, in dem bereits vereinzelt und auch in diesem Konzept
qualitative Alleinstellungsmerkmale der Sennestadt formuliert werden.

An dritter Stelle geht es im klassischen Marketing um die Formulierung quantitativer Vor-
gaben. Das ist flr ein Siedlungsprojekt oder die Sanierung einer Hausgruppe relativ
einfach: Mogliche Wohnungstypen und Grofen, Mindeststandards fur den Energiebedarf,
Ziele fur Wohnraum- oder Grundstickspreise, Nutzungsdichten oder der mégliche Nut-
zungsmix sind Beispiele flr marktabhangige Ziele eines Stadtentwicklungsprojekts. Sind
hier die spezifischen Anforderungen der Zielgruppe konzeptbestimmend, setzt Kulturmar-
keting dagegen beim kulturellen Inhalt des Produkts an und klart, fur welche
Marktsegmente und damit flr welche Zielgruppe das gewunschte Produkt interessant sein
konnte?®,

Somit ist es gerade vor dem Hintergrund des Wunsches nach einer Modellhaftigkeit der
Sennestadt von entscheidender Bedeutung die baukulturellen Ziele, wie sie im Leitprojekt
»Reichow fur das 21. Jahrhundert“ zum Ausdruck kommen, schrittweise greifbar zu ma-
chen und einen Weg zu finden, in welcher Verfahrenskultur dieses Versprechen an den
Burger dauerhaft erflllt werden soll. Denn nichts anderes ist Reichow flr das 21. Jahr-
hundert: Ein (kulturelles) Versprechen flr eine verlassliche Zukunft.

Im Kulturmarketing mussen sich die Akteure somit die Frage stellen: ,Fur welche Art von
Burgern ist die Sennestadt so, wie wir sie entwickeln wollen interessant?“. Die nachsten
Fragen sind dann: Gibt es diese Blrger in erreichbarer Nahe und mit welchen Mitteln der
Kommunikation kdnnen sie gezielt angesprochen werden?

Fur die Energetische Stadtsanierung heif3t das in jedem Fall, dass die Qualitat der Projekte
bezogen auf das kulturelle Versprechen entscheidend ist und weniger die Quantitat der
sanierten Einzelobjekte im Vordergrund stehen darf. Hier kann ein Konflikt mit politischen
Zielen des Bundes, des Landes NRW oder der Stadt Bielefeld nicht ausgeschlossen wer-
den. Diesen moglichen Konflikt gilt es jedoch mit den ortlichen Akteuren in einem
fortgesetzten gemeinsamen Prozess immer wieder neu zu klaren. Es sei an dieser Stelle
auf die moglichen Konflikte hingewiesen und empfohlen die Auseinandersetzung damit ak-

28 vgl. Fischer, Walter Boris, Kommunikation und Marketing fiir Kulturprojekte, Verlag Paul Haupt
Bern/Stuttgart/Wien 2001 S. 49
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tiv zu suchen. Die Grundlagen fur eine fundierte Diskussion sind mit den Untersuchungen
dieses Konzepts gelegt.

6.5.3. Verfahrenskultur und Projektorganisation

Im Workshop mit dem Projektteam wurde die Verfahrenskultur als eine Art Spange gese-
hen, die dazu noétig ist, die Vielzahl der Projekte zusammenzuhalten und zielgerichtet zu
entwickeln. Im gemeinsamen Prozess sind immer wieder Verfahrenshemmnisse aufge-
taucht. Angefangen von Schwierigkeiten unterschiedliche Energieberater auf ein
Beratungsziel einzuschworen, bis hin zu einfachem Zustandigkeitskonflikten. Nachfolgend
einige Hinweise und Losungsansatze zur Verbesserung der Verfahrenskultur:

Beratung vor Ort

Bei der Energieberatung hat die Beratungspraxis der Stadt Bielefeld gezeigt, dass die Um-
setzung von Sanierungsmafnahmen haufig an der fehlenden qualifizierten Beratung im
Projektgebiet vor Ort scheitert. Kaum ein Burger nimmt den Weg zur Beratung ins Rathaus
auf sich. Auch wenn die Bauberatung der Stadt Bielefeld Uberdurchschnittlich gut aufge-
stellt und in Beratungsnetzwerken fest verankert ist, wird von allen Akteuren die
Notwendigkeit gesehen die Beratung in den Quartieren vor Ort starker zu fordern. Dabei
geht es nicht allein um Sanierung. Auch das Fassadenprogramm, die Betreuung von Ein-
zelhandlern oder die Beratung zum altersgerechten Umbau sind davon betroffen. Es wird
empfohlen neben dem Sanierungsmanager weitere Berater mit unterschiedlichen, sich er-
ganzenden Profilen im Projektgebiet vorzusehen. Dies ware flir Gewerbeimmobilien ebenso
sinnvoll, wie fur Einzelhandler.

Alle eingesetzten Berater sollten méglichst in einem gemeinsamen Team arbeiten, dessen
Arbeitsziel sich insgesamt an den formulierten Leitprojekten orientiert. Idealerweise arbei-
ten auch alle Berater gemeinsam an einem zentralen, flr Burger gut wahrnehmbaren Ort.
Dies ware der Sennestadtpavillon oder das Sennestadthaus.

Projektteam

Das Projektteam Energetische Stadtsanierung aus Sennestadt GmbH, Stadt Bielefeld und
Stadtwerken Bielefeld GmbH hat erfolgreich und kooperativ gearbeitet. Es wird empfohlen,
dass diese Teamzusammensetzung in der Sennestadt zur Umsetzung der Projekte verste-
tigt wird.

Projektportfoliomanagement

Um die Vielzahl der aktuellen und zukunftigen Projekte der Energetischen Stadtsanierung
zu steuern und dabei knappe Ressourcen effizient zu nutzen, empfiehlt sich das Werkzeug
des Projektportfoliomanagements. Dieses Managementverfahren fur projektorientierte Un-
ternehmen ermoglicht die Steuerung einer groen Anzahl von Projekten bei wechselnden
politischen, finanziellen und personellen Rahmenbedingungen. In Abgrenzung zum Pro-
jektmanagement flr Einzelprojekte behalt das Projektportfoliomanagement das
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Gesamtergebnis aller Vorhaben im Blick. Akteure kdnnen damit unabhangig vom Tagesge-
schaft langfristige strategische Ziele verfolgen und gleichzeitig operative, projektorientierte
Entscheidungen treffen. Das Verfahren erleichtert und versachlicht die Zusammenarbeit
unterschiedlicher Partner auf Augenhohe, indem es transparente, einheitliche Kriterien fur
die Auswahl und Priorisierung von Projekten bereitstellt. Darin sind nachfolgende Aufgaben
geblndelt:

Erfolgskontrolle: Das Projektportfoliomanagement verschafft den notwendigen
Uberblick, um Erfolge sichtbar zu machen. Projektwirkungen werden zentral erfasst,
analysiert und bewertet. Sie kdnnen so in vertiefende Handlungsempfehlungen und
auch Erfolgsmeldungen umgesetzt werden.

Projekte strategisch einordnen: Die Leitprojekte sind formuliert und im Prozess
kommen weitere Pilotprojekte oder Anwendungsprojekte hinzu, die deren Zielen
systematisch untergeordnet werden. Dies soll vermeiden, dass Projekte und Vor-
haben nebeneinander laufen ohne sich am gleichen Ziel zu orientieren.

Projektevaluation und Priorisierung: Die gewlnschten Ziele und Qualitaten der
Projekte der Energetischen Stadtsanierung sind weitgehend beschrieben. Viele Er-
wartungen und Wirkungen stehen jedoch je nach Projektstand noch im Raum.
Zeitliche und inhaltliche Prioritaten fur Projektablaufe werden gemeinsam systema-
tisch festgelegt.

Ideenmanagement: Das ldeenmanagement umfasst die Generierung, Sammlung
und Auswahl geeigneter Ideen fur Projekte im Sinne der Energetischen Stadtsanie-
rung. Burger, Unternehmen und Verbande werden aktiv beteiligt und bei der
Formulierung ihrer Projektideen unterstutzt. Dies verstetigt die Akteursbeteiligung.

Vernetzung und Férderung des Lernens: Das Projektportfoliomanagement soll
sichtbar machen, welche Projektansatze bereits an anderer Stelle erfolgreich wa-
ren, um Uber einen Austausch das Lernen voneinander zu organisieren. Die
Vernetzung zwischen den Projekten des Portfolios wird dargestellt. Methodische
und fachliche Unterstitzung fur die Arbeit auf der Projektebene werden aufbereitet
und zur Verfugung gestellt.

Ein zentrales Projektportfoliomanagement hilft so den Akteuren ihre Aufgaben in der for-
mellen und informellen Biirgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit effektiver
wahrzunehmen. Es vereinfacht die Aufbereitung von Fachinhalten und Argumenten und
kann fUr einheitliche Medien und Beteiligungsformate sorgen. Die zentrale Durchfuhrung
eines Projektportfoliomanagements fur die Umsetzung der ausgewahlten Projekte sollte
die Sennestadt GmbH oder das Team Stadtentwicklung vor Ort dauerhaft Gbernehmen.
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6.6. Profil fiir den Sanierungsmanager

Der Sanierungsmanager soll das Projekt Uber zwei Jahre begleiten und die benannten Pro-
jekte Uber diesen Zeitraum in unterschiedlichen Schwerpunkten betreuen. Auf die
Besonderheiten seiner Aufgabe ist in den jeweiligen Projekten hingewiesen.

Bereits mit dem Forderantrag war formuliert, dass der Sanierungsmanager einige grundle-
gende Voraussetzungen zu erfillen hat:

Er muss neben seinem energetischen und technischen Verstandnis fundiertes ar-
chitektonisches und stadtplanerisches Wissen mitbringen sowie unbedingt mit
Menschen umgehen kénnen und die notwendigen kommunikativen Fahigkeiten
mitbringen.

Idealerweise ist der Sanierungsmanager zusatzlich bereits mit den fachlichen und
sozialen Netzwerken der Region vertraut.

Der Sanierungsmanager muss als Berater unabhangig sein und sich den im Sinne
des Gemeinwohls erstellten Klimaschutz und Energiekonzepten sowie einer nach-
haltigen Baukultur verpflichtet flhlen. Dies setzt eine notwendige berufliche und
personliche Reife voraus.

Vor dem Hintergrund dieser Anforderungen, soll die Aufgabe des Sanierungsmanagers an
ein freies BUro vergeben werden, statt eine befristete Verwaltungsstelle dafur einzurichten.
Dies tragt dazu bei, die vielfaltigen Anforderungen maoglichst breit abzudecken. Die Lauf-
zeit der Forderung von zwei Jahren reicht jedoch nicht aus, um eine fundierte Einarbeitung
in die Struktur der ortlichen Akteure zu gewahrleisten. Dies hat sich auch im Austausch

mit den Pilotkommunen in NRW, aber auch deutlich vor Ort bestatigt. Der Schritt des For-
dergebers, diesen Zeitraum auf drei Jahre zu verlangern wird fachlich begruft. In Bielefeld
war jedoch der Eigenanteil fur einen langeren Forderzeitraum nicht nachtraglich darstellbar.

Im Konzepterstellungsprozess ist deutlich geworden, dass ein sicherer Umgang mit den
Ortlichen Netzwerken und Akteuren zur Vertrauensbildung gerade bei dem sehr hohen Se-
niorenanteil in der Sennestadt zwingend erforderlich ist. Zudem ist aufgrund der
begonnenen Akteursbeteiligung in der Konzeptphase ein méglichst liickenloser Ubergang
vom Konzept in die Umsetzungsphase notig. Es ware vor diesem Hintergrund ein erhebli-
cher Vorteil, wenn der Sanierungsmanager bereits mit dem Stadtumbauprozess vor Ort
vertraut ware, um die erfahrungsgemaf langwierige Einarbeitungszeit zu verkurzen. Es wird
der Stadt Bielefeld daher empfohlen den Sanierungsmanager vor dem Hintergrund dieser
besonderen Anforderung moglichst innerhalb eines Kreises ortskundiger Akteure zu rekru-
tieren. Ein bereits bestehendes Vertrauen der Akteure vor Ort ist wichtig, damit die aktive
Arbeit unmittelbar an die Konzepterstellung anknupfen kann. Dies soll auch insgesamt zur
Verstetigung des Stadtumbauprozesses beitragen und die kinftige Beratungs- Koordina-
tions- und Projektmanagementarbeit vereinfachen.
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7. Schlusswort

Ein Schlusswort gibt Gelegenheit Gedanken zu erwahnen, die im Bericht keinen Platz
mehr gefunden haben, aber auch Aspekte, die am Ende noch wichtig erscheinen oder
einfach nur Erfahrungen zu reflektieren, die zwischen den Datenermittiungen, Arbeits-
terminen, und Prasentationen das Projekt bestimmt haben.

Uber die schrittweise erzielten Ergebnisse des Konzepts fiir die Sennestadt wurde im
Entstehungsprozess fortlaufend offentlich und in vielen Gremien und Gruppen berich-
tet. Die Anregungen aus diesen Gesprachen waren fur das gesamte Team immer
Richtschnur und Prifstand der eigenen Erkenntnis und Voraussetzung fur die Ausei-
nandersetzung mit der Sennestadt.

So ist mit dem hier dokumentierte Arbeitsergebnis auch Arbeit der Bezirksvertretung
Sennestadt und des Arbeitskreises Wohnen, des Sennestadtvereins und des Arbeits-
kreises Ortsbildpflege sowie die Arbeit der vielen Sennestadter Burger, die sich aktiv
beteiligt haben ebenso dargestellt, wie die Arbeit der vielfaltigen Fachleute aus der
Verwaltung und den beteiligten Institutionen. Ohne diese engagierte und konstruktive
Arbeit vor Ort und das groRRe Vertrauen in das Projektteam und auch innerhalb des
Teams, ware das Ergebnis nicht so ausgefallen.

Allen Beteiligten daflr herzlichen Dank.

Das Konzept sollte laienverstandlich sein. Es wurde daher versucht mit den Pro-
jektempfehlungen auch die Hintergrinde und Zusammenhange zu erlautern und sich
mit der Besonderheit der Sennestadt und den damit verbundenen Zukunftswiinschen
auseinanderzusetzen. Die teilweise hohe Komplexitat der Aufgabe hat die Laienver-
standlichkeit sicherlich an manchen Stellen vor groRe Herausforderungen gestellt. Wir
bitten dafur um Nachsicht.

Es war allen Beteiligten wichtig — und auch das haben wir am Anfang mitgenommen -,
dass nicht noch ein weiteres technisches Gutachten vorliegt, sondern der Versuch un-
ternommen wird, eine Briicke zwischen Stadtentwicklung und Energiewirtschaft zu
bauen und dabei den immobilienwirtschaftlichen und sozialen Belange der Sennestadt
eine gebuhrende Rolle zukommen zu lassen. Wir wirden uns freuen, wenn wir diese
Erwartungen zumindest im Ansatz erfillen konnten, nehmen sehr viele personliche
Eindricke aus der Sennestadt mit und winschen dem ,Wagnis Sennestadt“ maximale
Erfolge beim Wagnis ,Reichow flur das 21. Jahrhundert®.

Jung Stadtkonzepte, Oktober 2013
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