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Potenzial der Energetischen Stadtsanierung im Ortskern Oststeinbeks
1 Was ist die Energetische Stadtsanierung?

Die ,Energetische Stadtsanierung® zielt darauf ab, die Energieeffizienz von Gebauden und Infra-
strukturen in Bestandsquartieren zu erhéhen. Ein kleinrAumiger Ansatz ermoglicht es, maf3geschnei-
derte MalRnahmen der Gebaudesanierung, erneuerbaren Energieerzeugung, verkehrlichen und
stadtebaulichen Entwicklung mit Gebaudeeigentimer*innen und weiteren Akteuren des Quartiers
zu entwickeln und die Umsetzung anzustof3en.
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Abbildung 1: Integrierter Quartiersansatz der Energetischen Stadtsanierung (Quelle: KfW)

Das KfW-Programm 432 ,Energetische Stadtsanierung® fordert integrierte energetische Quartiers-
konzepte (d. h. die Konzeptentwicklung) und Sanierungsmanagements (d. h. Personal oder
externe Unterstiitzung fur die Umsetzung) mit Bundesmitteln. In Schleswig-Holstein sind die Forder-
bedingungen besonders glnstig, weil die Férderung der KfW in Héhe von 65 % um weitere 20 %
durch Landesmittel erganzt wird. So bleibt fiir die Gemeinde ein Eigenanteil von 15 %.! Die Energie-
agentur Schleswig-Holstein berat Kommunen zu dem Programm kostenlos und unabhangig.?

2 Was bringt die Energetische Stadtsanierung fir den Klimaschutz in Oststeinbek?

Die energetische Optimierung von Bestandsgebauden ist eine Kernherausforderung des Klima-
schutzes und entscheidende EinflussgroRe fur das Erreichen nationaler und internationaler Klima-
schutzziele. Gebaude muissen zukiinftig deutlich weniger Energie benétigen, damit dieser reduzierte
Energiebedarf mittel- und langfristig durch erneuerbare Energien gedeckt werden kann. In der
Warmeversorgung ist dabei der Umstieg auf erneuerbare Energiequellen deutlich schwieriger und
wird deutlich mehr Zeit bendtigen als in der Stromversorgung. Mittelfristig werden daher
energieeffiziente fossile Warmeversorgungstechnologien (BHKW, Gasbrennwertheizungen) noch
notwendig sein. Auch damit die Treibhausgasemissionen dieser fossilen Warmeversorgung
zukunftig moglichst gering sind, ist es notwendig, die Energiebedarfe von Bestandsgebauden zu
reduzieren und die Energie moglichst effizient zu nutzen.

Der Gebaudebestand Oststeinbeks besteht zu einem weit tberwiegenden Anteil aus alteren Be-
standsgebduden. Grundsatzlich kdnnen alle vor 1990 errichteten Wohngebaude als energetisch
optimierungsbedirftig eingeschatzt werden. Wurden Wohngebaude zudem vor der Einfihrung der
ersten Warmeschutzverordnung im Jahr 1977 errichtet und seit dem noch nie energetisch saniert,
sind diese zumeist ungedammt und damit besonders energieineffizient.

Die Umsetzung von energetischen Sanierungsmalinahmen reduziert die Energiekosten der Be-
wohner*innen bzw. Mieter*innen und kann (je nach MaRnahme) die Aufenthaltsqualitat im Gebaude
erhdhen (im Sommer kihler, im Winter wohliger). Fir Eigentimer*innen erhalten oder steigern ener-

1 Weitere Informationen: https://www.energetische-stadtsanierung.info/ und https://www.ib-sh.de/produkt/energetische-

stadtsanierung/
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getische SanierungsmalRnahmen den Wert ihrer Immobilie. Gleichzeitig konnen diese kosten-
sparend mit weiteren Umbau- und InstandhaltungsmalBhahmen am Geb&ude umgesetzt werden.
Insbesondere der altersgerechte Umbau und der Generationenwechsel bieten hier Chancen.

Die energetische Sanierung der Gebaudehille insbesondere von Gebauden der 1950er bis 1970er
Jahre erreicht eine besonders hohe Energie- und Treibhausgaseinsparung und ist damit aus Klima-
schutzsicht besonders lohnend. Hier kdnnen Energieverbrauche fir Raumwarme um 50 bis 75 %
verringert werden. Auch durch den Austausch der Heizungsanlage oder auch nur eine bessere
Einstellung und Steuerung der Heizungstechnik kbnnen Energieeinsparungen und eine effizientere
Energienutzung erreicht werden. Kosten und Aufwand dieser Mal3Bhahmen sind im Vergleich zur
Sanierung der Gebaudehulle deutlich geringer. So kann durch die optimale Einstellung einer
Heizungsanlage der Energieverbrauch fir Raumwarme um 10 bis 15 % gesenkt werden, ohne dass
Komponenten ausgetauscht werden muissen. Potenziale zur Optimierung der Gebaudetechnik
kénnen in Gebauden aller Altersklassen (auch in Neubauten) realisiert werden.

Darlber hinaus besteht die Moglichkeit der gemeinsamen Warmeversorgung mehrerer Gebéaude.
Aussichtsreich sind mehrgeschossige Wohngebaude in unmittelbarer raumlicher Nahe zueinander,
die in den letzten 15 bis 20 Jahren nicht umfassend saniert wurden und mit einer ebenso alten,
ineffizienten Heizungsanlage ausgestattet sind. Solche Gebaude konnen potenziell durch eine
gemeinsame leitungsgebundene Warmeversorgung effizient mit Warme (und Strom) versorgt
werden. Die Energieerzeugung mittels Blockheizkraftwerk (BHKW) stellt hier eine klimafreundlichere
Alternative zu Gaszentralheizung auf Gebéaudeebene dar.

Insgesamt gilt flr Oststeinbek, wie fUr alle bundesdeutschen Kommunen, dass die energetische
Sanierung des Gebaudebestands fir den Klimaschutz zwingend notwendig ist. Auch die Ziele des
KSI kénnen nur mit einem deutlich energieeffizienteren Geb&udebestand in Oststeinbek erreicht
werden. Insgesamt gibt es nur wenige Klimaschutzmaf3nahmen, die innerhalb weniger Jahre
Planung und Umsetzung so grol3e Treibhausgasreduktionen (in % und in kg CO,) erreichen kénnen
wie die energetische Geb&audesanierung und die Realisierung einer klimafreundlicheren
Warmeversorgung des Gebaudebestands. Aus Sicht des Klimaschutzes ist der Aufwand, der in die
Mafnahmenentwicklung und Ansprache von Eigentiimer*innen in Bestandsquartieren gesteckt wird,
in jedem Fall gerechtfertigt und sinnvoll.

Der Ansatz der ,Energetischen Stadtsanierung® entspricht der am 23.01.2020 von der Arbeits- und
Lenkungsgruppe Klimaschutz festgelegten Schwerpunktsetzung auf Quartiersansatze (in Bestand
und Neubau).

3 Wieist das Potenzial im Ortskern Oststeinbeks?

Aus Sicht von OCF existiert im Ortskern Oststeinbeks ein hohes Potenzial fiir die Realisierung einer
Quartierswarmeversorgung. Diese kann durch ein Energetisches Quartierskonzept und
Sanierungsmanagement (geférdert durch das KfwW-Programm 432 und das Land) konzeptioniert und
die Umsetzung vorbereitet werden. Auf der Grundlage einer ersten Analyse ist insbesondere das
Areal zwischen Mdllner Landstral3e, Bergstral3e, Uferstrale und Twiete aussichtsreich.

Der Gebaudebestand des Quartiers:

Der Gebaudebestand ist von mehrgeschossigem Wohnungsbau der 1950er bis 1970er Baujahre
gepragt. Im Siden (Uferstral3e) ist diese sechsgeschossig. Dariber hinaus existieren mehrere,
Uberwiegend dreigeschossige Zeilenbauten. Umgeben sind diese von ein- bis zweigeschossigen
Reihenhausern und Einfamilienhdusern, tiberwiegend aus den gleichen Baujahren. Darliber hinaus
befindet sich hier die Einkaufspassage mit mehreren ansassigen Einzelhandlern (ebenfalls Baujahr
ca. 1960er Jahre) und 5 OGs mit Wohnnutzung. Dariiber hinaus befinden sich im Quartier zwei
Seniorenwohnheime, eines davon in einem Neubau. Vier Gebaude im Zentrum des Quartiers sind
im Besitz der Gemeinde.
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Die Wohngebaude im Quartier (bis auf einige wenige Ausnahmen) und auch die Einkaufspassage
wurden augenscheinlich in den letzten Jahren nicht umfassend energetisch saniert. Die Warmever-
sorgung erfolgt (wahrscheinlich nahezu ausschlieBlich) iber Gaszentral- und Olheizungen. Der
Energiebedarf flr die Warmeversorgung ist entsprechend der GroRe, Nutzungen und des
Sanierungszustands entsprechend hoch und wird derzeit durch fossile Energietrager gedeckt. Ob
ggof. einzelne Gebaude durch eine gemeinsame Warmequelle versorgt werden, ist nicht bekannt.
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Die Geb&aude befinden sich Uberwiegend im privaten Einzelbesitz, teilweise in der Form von Wohn-
eigentimergemeinschaften. Um weitere Informationen zur Warmeversorgung und zum gebaude-
technischen Zustand zu erhalten, muss das Gesprach mit den Eigentimern*innen gesucht werden.
Auch fir die Entwicklung von Mafinahmen ist die Zusammenarbeit mit den Eigentimer*innen
notwendig.

Die Warmedichte im Quartier:

Die Warmedichte im Ortskern ist eine der héchsten im gesamten Gemeindegebiet. Sie liegt mit
>500.000 kwWh/(ha*a) in einem Bereich, der fir eine leitungsgebundene Warmeversorgung aus-
sichtsreich ist. Eine genauere Analyse des Potenzials und Konkretisierung moglicher klimafreund-
licher Warmeversorgungsmafnahmen ist daher vor dem Hintergrund der Zielsetzungen des Klima-
schutzes sinnvoll. Méglich wére beispielsweise die Versorgung mehrerer Einzelgebaude in unmittel-
barer Nahe zueinander mit Mikronetzen oder auch die Versorgung des gesamten Quartiers tber ein
gemeinsames Netz mit einer oder mehreren Warmequellen. Aufgrund der Gréf3e eines Teils der
Gebaude konnen dariber hinaus auch mit der Umsetzung von MalRnahmen der Heizungsopti-
mierung und energetischen Gebaudesanierung an Einzelgebauden hohe Energie- und Treibhaus-
gaseinsparungen erzielt werden.
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Was sind weitere Schritte fir die Umsetzung von energetischen Stadtsanierungs-
maflnahmen?

OCF wird im Rahmen der Entwicklung des KSI potenzielle Nahwarmeanschlussgebiete identifi-
zieren und analysieren. Dies kdnnen, tUber den Ortskern der Gemeinde hinaus, weitere Quartiere
sein. Darauf aufbauend werden fur die Gemeinde konkrete Schritte entwickelt, wie fur diese Gebiete
eine Quartierswarmeversorgung gepruft und entwickelt werden kann. Es besteht die Mdglichkeit,
dass OCF mit und fur die Gemeinde einen Antrag auf die Férderung eines Energetischen Quartiers-
konzepts entwickelt und erstellt. Dafir bedarf es einer entsprechenden Entscheidung und
Beauftragung seitens der Gemeinde.

Im Rahmen der Entwicklung eines Energetischen Quartierskonzepts kénnen mehrere Varianten
einer leitungsgebundenen Warmeversorgung flr den mehrgeschossigen Wohnungsbau im Quartier
geprift und entwickelt werden. Auch die Gebaude der Gemeinde kénnen mit betrachtet werden.
Darlber hinaus kénnen MaRRnahmen der energetischen Gebaudesanierung sowie gering-investive
MaRRnahmen (z. B. Heizungsoptimierung) und nicht-investive MaRnahmen (z. B. energiesparendes
Nutzerverhalten) entwickelt werden. Diese kénnen auch in Ein- und kleineren Mehrfamilienhausern
umgesetzt werden und reduzieren die Energiekosten der Nutzer*innen.

Uber die Energietechnik hinaus kénnen weitere Fragen der Quartiersentwicklung (demographischer
Wandel, altersgerechter Umbau von Immobilien, klimafreundliche Mobilitat, etc.) bearbeitet werden.
Zentral fir die spatere Umsetzung der MaRnahmen ist die Ansprache und Zusammenarbeit mit den
privaten Immobilieneigentimer*innen im Gebiet. So kann ein quartiersspezifischer Mix an
Maflnahmen erarbeitet werden, der hohe Treibhausgaseinsparungen erreicht.
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