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Ausgangssituation
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kaum genutzt werden

» Kernaufgabe: Uberpriifung und Erarbeitung von
Mal3nahmen zur energetische Sanierung des
FlussstralR3enviertels
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Vorgehensweise




Erabeitungsprozess/Zeitplan

Phase 1 | Analyse und Zielfindung

November 2012 - April 2013

Quartier und Bestdnde analysieren, Datenmaterial
sammeln und sichten, Ortsbegehungen durchfiihren

stiadtebauliche | bauliche energetische
sozialrdumliche | technische Analyse
Analyse Analyse

Auftragsklarungsgesprach
05.12.2012

Lenkungsgruppensitzung
Januar 2013

Einzelgesprache

Lenkungsgruppensitzung
Marz 2013

Eigentiimergesprédch

Quartiersbezogene SWOT-Analyse

Zielgruppenanalyse

Offentl. Infoveranstaltung
April 2013
Mieterbefragung

Einzelgesprache

Erarbeitung von Entwicklungszielen und -szenarien

Lenkungsgruppensitzung

April 2013

Ergebnissicherung: Analyse und Zielfindung

Workshop Ziele/Klientel
Mai 2013

Kontinuierliche Projektsteuerung/-managament
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Erabeitungsprozess/Zeitplan

Phase 2 | Konzeptentwicklung

Entwicklungskonzept erarbeiten

Aufstellen von zielgruppenkonformen MaR-

nahmenpaketen zu einzelnen Themenbereichen

Stadtebaulicher

Testentwiirfe
zu Entwick-
lungsszenarien

Energiespar-

Rahmenplan mafnahmen,
zur Entwicklung | Zielbilanz

Uberschligige Uberschligige
Abschatzung von Einschatzung der
Investitionskosten Wirtschaftlichkeit

Mai - Dezember 2013

Einzelgesprache

Lenkungsgruppensitzung
Juni 2013

Einzelgesprache

Umsetzungsempfehlungen und Organisationsstruktur

Lenkungsgruppensitzung
August 2013

Dokumentation: Integriertes Quartierskonzept

Lenkungsgruppensitzung
Oktober 2013

Kontinuierliche Projektsteuerung/-managament
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Erkenntnisse aus der Analyse




GebaUdebeStand/\NOhneinheiten Datenbasis: Bestand Wohnbau GielRen 2012

» Gebaudebestand: 142 Gebaude gesamt (davon .
nur 4 keine Wohngebaude) Anteil Zimmeranzahl

» Wohneinheiten: 1.018 WE insgesamt, davon 868 1%
WE Wohnbau Giel3en (rd. 85%)

= 2-Zimmer (56%) und 3-Zimmer (30%)
Wohnungen dominieren mit einer Flache von 40-

Enh.

B 1Zimmer

60 m=2 (69%) m 2 Zimmer

= Grolere Wohnungen fur Familien (>80m?/4- :z::::
Zimmer) sind so gut wie nicht vorhanden

» Keine Belegungsbindungen mehr auf
Wohnungen

» Fluktuation (Fort- und Zuztige) lag in den Jahren .

2011 und 2012 bei rd. 10% pro Jahr Wohnflache

» Kaum Wohnungsleerstande (Feb 20135 WE 2%
bzw. unter 0,6% bei der Wohnbau Giel3en)

» Gulnstiges Mietpreisniveau (Kaltmiete Wohnbau =20 39 m?
GielRen im Schnitt 4,60 €/m? , vgl. Gesamtstadt  20-59 m?
7,00 €/m?, Stand 2012) B 6079 m?

» Mietpreisrecherche tiber Immobileinscout24 >80 m?

(Stand 16.01.2013): nur 5 Angebote (1-3 Zimmer
WE, 26-75 m?) Kaltmiete zwischen 6,67 €/m? und
10,77 €/m2
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Bevolkerung-/Sozialstruktur

=  Einwohner Flussstra3enviertel: 1.616 Einwohner
(Stadt Giel3en, Stand 2012)

» Starkste Bevolkerungsgruppen sind die 18-29-
jahrigen sowie die 30-49-jahrigen

» Anteil Kinder und Jugendliche liegt gleichauf

Datenbasis: Auszug Einwohnermelderegister Stadt Giel3en

2012, komplettes Quartier

Altersverteilung FSV

5,26%

7.18%

m 0-5 Jahre
mit dem Anteil Menschen Gber 65 Jahre (13%) 617 lahre
» Auslanderanteil 23% (im stat. Bez. = 18-29 Jahre
Schwarzlachgebiet/ SteinstralR3e, Stand 2009) / W 30-49 Jahre
18% der Hauptmieter Wohnbau Giel3en ohne W 50-64 Jahre
deutsche Staatsbirgerschaft (Stand 2012) ® iiber 65 Jahre
= Es wohnen zahlreiche Studenten im Quartier /
viele Alleinerziehende Mutter mit Kind / hoher
Anteil an Personen mit Arbeitslosengeld Il / .
Sozialgeld Geschlechterverhaltnis
Verteilung der Staatsangehorigkeitenim FSV
FlussstraRenviertel (Wohnbau)
M Staatsangehorigkeit unbekannt mweiblich
® Deutsch Emannlich
" EU-Staatsangehdrigkeit
m Nicht-EU-Stzatsangehdrigkeit
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Freiraumstruktur

= Hoher Anteil Griin- und Freiflachen (60%) im
Untersuchungsgebiet

= Allerdings nur geringer 6ffentlicher Anteil (91% der
Grin- und Freiflachen befinden sich auf privaten
Grundstiicken)

» Gute Ausstattung mit Spielflachen und
Spielplatzen im Quartier (Anzahl/Ausstattung)

» Potenziale der Freiraumverbindung/der Erh6éhung
des Freizeitwerts durch Planung der LaGa 2014

» private Grunflachen in den Blockinnenbereichen
haben geringe Aufenthaltsqualitat und sind
hinsichtlich Zuganglichkeit, Nutzbarkeit und
Gestaltqualitat wenig attraktiv

= Vielfach Abgrenzungen durch unterschiedliche
Arten von Zaune, Mauern, Hecken vorhanden
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Verkehrsstruktur

» Inzwischen besteht ein System aus Sammel-
/AnliegerstralRen, verkehrsberuhigt

» |n der Vergangenheit gab es Probleme mit
Durchgangsverkehren, Poller verhindern diese
jetzt (Verkehrskonzept Soziale Stadt)

» Hohes Verkehrsaufkommen an der
Sudetenlandstral3e (ca. 12.000 Kfz/Tag) und
Marburger Stral3e (ca. 30.000 Kfz/Tag)

» Larmbelastung sowohl durch den Schienen- als
auch den StralRenverkehr (ca. 50-60 dbA laut
Larmkartierung 1994/2007)

= Das Quartier ist sehr gut an den OPNV
angebunden (Verschiedene Buslinien zum
Marktplatz in 5-10 min)

» Lokale/regionale Radwege entlang der
Sudentenlandstral3e und der Marburger Stral3e

» Es herrscht hoher Parkdruck im Stral3enraum (rd.
482 Stellplatze, davon 99 privaten Stellplatze/
Garagen), weniger als 0,5 Stellplatze pro
Wohneinheit

» Es gibt verhaltnismalig wenig Parkraum auf
privatem Grund (20%)
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Parkraumsituation
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Soziale Infrastruktur Bio— & D=l e
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= Soziale Angebote und Mdglichkeiten der o S e BRI e S

Begegnung fur Familien, Kinder/Jugendliche, o i 3 b

Senioren sowie Menschen mit Behinderung sind |

im Viertel und in ndaherer Umgebung vorhanden _
» Gute Kindergartenausstattung (3 im/am Quatrtier) ' : 3@.‘

mit Betreuungsmaglichkeiten fir Kinder (>200 vz W ES

Betreuungsplatze) /,f“;::h& TG :
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Nahversorgung

= Im Bereich kurzfristiger Bedarf/Nahversorgung
befinden sich in der naheren Umgebung des
Flussstral3enviertels mehrere Einzelh&ndler mit
Lebensmittelsortiment

= Die vielfaltigen, oberzentralen Angebote des : "
GielRener Zentrums sind sowohl fu3laufig als auch L4 Bl
mit dem oOffentlichen Nahverkehr schnell
erreichbar

» Die medizinische Grundversorgung
(Allgemeinmedizin, Zahnheilkunde und Apotheke)
ist im néaheren Umfeld ful3laufig erreichbar

» Ggf. Einschrankung der ful3laufigen Erreichbarkeit
der Nahversorgung aus dem Westen des o
Quartiers fur altere Bewohner (aber derzeit
insgesamt nur geringfiigig vorhanden)

Innenstadt Giellen
- Zentraler Versorgungsbereich -
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Bauliche Situation

=  Gebaude in Einfachbauweise , in den 1950er
Jahre Bestanden vielfach Leichtbetonwéande

» Die Geschossdecken sind in den 1930er und
1950er Gebauden als Holzbalkendecken (verfullt
mit Schutt) konstruiert

» Grolteils sind die Treppenhauser mit
Holztreppen ausgestattet

= Die Bebauung weist gestalterische Mangel

(Fassaden/Eingangsbereiche/Treppenhéauser) auf ,_-"* o

» Der Garagenhof an der Fuldastral3e weist f/ y, h'.x"““mh_
erhebliche bauliche Mangel auf / ) ""'7\“?““&

» Die Gebaude WeserstralR3e 26-28 und 30-32 // i/ , I i '\;?HMM
weisen deutliche bauliche Mangel auf ;/ ¢ / V) i H";‘.“MH
(Hauszugang durch das Kellergeschoss, / { : A / y . ."N “j“y
Zuwegung von hohergelegenem Stral3enraum 1/ :f /fd ’ / g l ’/
zum Hauseingang nur mit Barrieren/Treppen, 17k , ' > I .
innenliegendes Treppenhaus) 1/ I | “I I /

» Die Gebaude Asterweg 63-71 und 64-72 Weisem/ I / I b I i S //
bauliche Mangel auf (deutliche Setzrisse, / Sy e o Sy .'//
marode Vordacher, sehr flaches Satteldach mit >~ ———— ““*-a.._\ o
Bitumeneindeckung, unattraktives ' I
Erscheinungsbild) o o

[} 26 5 100
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Bauliche Situation - Impressionen
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Wohnraumausstattung

Zahlreiche kleine Wohnungen, vielfach nicht mehr
zeitgemalie Zuschnitte

Haufig sehr kleine, einfach ausgestatte Bader
vorhanden, grof3teils nicht modernisiert (z.B.
Asterweg 3,36 m2-3,9 m?, Weserstral3e 2,97 m?)

Vielfach Wohnkiichen vorhanden
Vielfach Durchgangszimmer vorhanden

Nahezu keine Wohnung ist barrierefrei/
barrierearm gestaltet (Gebaude mit
Hochparterre)

Nur wenige Wohnungen verfiigen tber einen
Balkon, keine privaten Mietergéarten vorhanden

Nur in wenigen Geb&uden ist eine
Gegensprechanlage vorhanden (Asterweg,
Ederstral3e, Fuldastral3e)

Vordacher in den Eingangsbereichen fast tberall
vorhanden, teilweise aber marode

Die Haustechnik (Elektroinstallation, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Heizung/Fernwéarme) ist
weitgehend in gutem bzw. ausreichendem
Zustand
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Energetische Situation

» Der Gebaudebestand ist hinsichtlich der
Energieeffizienz weitgehend nicht mehr
zeitgemal}

= An der Gebaudehille sind zum Grol3teil keine
Warmedammmalinahmen durchgeftihrt worden
(keine Fassadendammung vorhanden, keine
Kellerdeckendammung vorhanden, keine Dach-
/oberste Geschossdeckendammung vorhanden)

= Die Wohnungseingangstiren und grofteils auch
die Hauseingangstiren sind im
Ursprungszustand (einfache Holztiiren mit
Einfachverglasung)

» Die Fenster sind teilweise ausgetauscht worden,
teilweise sind aber noch alte Holzrahmenfenster
mit einfacher Verglasung vorhanden

» Die Keller/Dachgeschossfenster sind weitgehend
Holzrahmenfenster mit Einfachverglasung, in den
Treppenh&ausern sind teilweise Glasbausteine
vorhanden
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Verbrauchsanalyse Gebaudetypen
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Warmedurchgangskoeffizienten e B ;4_4,
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S — s zzmaze

steg

steg NRW - Ostwall 09 - 44135 Dortmund - www.steg-nrw.de

05.

02.2014




Energietrager und Verbrauchsdaten

Energieverbrauch nach Energietrigern COz-Emissionen Gesamt: 2.286.45 t/a
Mittelwerte der Jahre 2009 bis 2011 !

MWh pro Jahr 27,28

M Einsatz Erdgas MEinsatz Fernwdrme M Einsatz Strom

B CO2-Emissionen Warme
B CO2-Emissionen Strom

B CO2-Emissionen
Strallenbeleuchtung

Primarenergieverbrauch Gesamt: 8.727,84 M\Wh/a

112,05

« Das Quartier wird Uberwiegend mit Fernwarme
beheizt. Daneben kommen Erdgas, Strom und
geringflgig Heiz6l zum Einsatz

« Das Stadtviertel wurde 2009 mit ca. 8.793
MWh und 2011 ca. 8.030 MWh Energie
versorgt. Dabei bildet die Fernwarme mit ca.
50% den grofdten Anteil.

* Die héchsten CO,-Emissionen entstehen
durch die Erzeugung von Warme zur
Beheizung der Objekte.

m Prim@renergieverbrauch Warme

B Primdrenergieverbrauch Strom

m Primarenergieverbrauch
Strallenbeleuchtung
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Energetische Situation
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Handlungsbedarf




Einsparpotenziale

Energetische Bestandsmal3hahmen:
Dammung des Daches

Dammung der Aul3enwande

Dammplatten auf Wanden zu
Nebenraumen (Kellerabgénge)

Dammung der Kellerdecke
Fensteraustausch
Haus und Kellertliren erneuern

Warmeversorgung (nur Anschluss
an Fernwarme)

Hydraulischer Abgleich
Mechanische Liftung

3000,00

2500,00

2000,00

1500,00

1000,00

500,00

0,00

Reduzierung des Primarenergieverbrauches pro Kopf und Jahr

42,58

(44}

1702,36

kWh pro Jahr

® Primdrenergieverbrauch
Wérme

E Reduzierung des
Primarenergieverbrauches
durch eine Gebdudesanierung
nach der EnEV 2009

Reduzierung des
Primarenergieverbrauches
nach Umstellung der
Erdgasversorgung auf
Fernwdrme der SWG AG

Mit der Geb&udesanierung nach EnEV 2009 Vorgaben,
bezogen auf die Bauteile der Objekte, kann die CO,- Emission
schon ca. 40% reduziert werden. Hierbei wird eine gesamte
Umstellung auf Fernwarme noch nicht bericksichtigt.
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Einsparpotenziale

IST-Zustand Beispiel Wohngebaude Ederstralie 38
und 40

Energiefluss-Anteile
Bauteil-Flachen

U-¥erte

absol.GewinnefYerluste

11.2 % 31.776 Kwh
542 wf Dach
SanneU el 1.3 W ek,

4.1 %2 11641 kwh

Heizungsverluste
3.1 % 56,371 Kwh

3.3 % 9,460 Kwh

Wamebriicken

8.9% 25323 Kwh

Liiftung _
28.1 % 79.475 Kwh
839 rf Wwande

8.2 % 23190 kKWwh 1.94 Wik,

16 nf Fenster

283wk,
Trinkwasser e
2EETHAWh 2

/7

Abwarme durch Personen

und Gerate 4.1 % 11.604 kiw'h 36210143 Kiwh y 1
374 e Boden/Keller Zufubr Heizung/Anlagen @
110 ek 31.8 % 283,776 Kwh

Bilanzzumme Zu-fabflizze;.  283.021 kwh = 100% ﬁ

Bilanzsumme Zu-/bllisse; 65,603 kwh=100%

SOLL_Zustand nach Sanierung Beispiel Wohngebaude
Ederstral3e 38 und 40

Energiefluss-Anteile U-Werte
Bauteil-Flachen

32 %2123Kwh absol Gewinne/Verluste
542t Dach :
H Just
Sonne/Umwelt 0,03 Witk siﬁu;gzeﬁgss E‘w’h
176 % 11.545 kwh
I 0,1% 85kwh
Waimebriicken
5,3 % 3,506 kwh y
Luftung —_—
: 3 56 % 3679 kwh
; = 839t Wande
% 0,11 WK
8975855 kwh
166 n? Fenster — -
0,83 Witk
£ : = _ Trinkwasser
11,4 %7455 kwh
Abwarme durch Personen

1.3 % 863 kwh )
374wt Boden/Keller Zufuhr Heizung/Anlagen
0,11 WK B4,7 % 42.454 Kwh

und Gerdte 17,7 % 11.604 kw'h

WENVISYS - IWU/LEG argapasst

MaRnahme

Kosten je Einheit

Kosten gesamt

Kellerdecke eben, unterseitig ddmmen 120,50 €/m? 45.103 €

Schragdach, Aufsparrenddmmung 225,00 €/m2 136.889 €

AuRendammung, Warmedammverbundsystem 175,00 €/m? 193.729 €

AuRendammung, Warmedammverbundsystem 120,50 €/m? 2.834 €

Fensteraustausch, dreifache Verglasun 365,00 €/m2 72.816 € . .

Haustir erneuern e 1.650,00 €/m2 7.095 € Entspricht: bei 1420 m?
Fernwarme aus Kraft-Warme-Kopplung 2.500,00 € 61.178 € Wohnflache Kosten von
Hydraulischer Abgleich inkl. neue Heizflachen 9.500,00 € 228.000 € 622 €/m2 bzw.

Kellertiire erneuern 1.120,00 €/m?2 3.942 € Mietpreissteigerung von
Hocheffiziente Liftungsanlage mit WRG 132.200,00 € 132.200 € 2 82 €/m2

Summe der Kosten: 883.787 € ’
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Handlungsbedarf
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Entwicklungsszenarien




Entwicklungsszenarien

« Uberprufung der Szenarien:
A Bestandsentwicklung (Durchbewirtschaftung vs. Komfortverbesserung)
B Teilw. Ersatzneubau (Bestandsorientierung vs. Neuorientierung)
C Kompl. Neuentwicklung (Neustrukturierung)

« Jeweils Bewertung des Kosten-Nutzenverhaltnis/der Zielerreichung

« Zusammenfassende Ergebnisse:

» Durchbewirtschaftung wird dem Anspruch eines Entwicklungskonzept nicht gerecht
(keine Verbesserungen erkennbar, fihrt mittelfristig zu nicht mehr marktgéangigen
Bestanden)

» Bestandssanierung fuhrt zu hohem Investitionsbedarf (Ref.-geb. 1.081€/m2 bzw.
1.493€/m?) aber auch deutlichen energetischen und Wohnkomfortverbesser-ungen bei
grundsatzlich schlechter Bausubstanz

» Ersatzneubau l6st die Probleme nur punktuell obwohl ein flachendeckend grol3er
Handlungsbedarf besteht und birgt die Gefahr von stadtebaulichen Chaos

* Neuentwicklung beinhaltet grol3e Potenziale hinsichtlich Wohnkomfort und
Energieeinsparung bedingt aber auch einen hohen Bedarf Investitionsmittel (Ref.-geb.
1.800€/m2 bzw. 2.200€/m?) , Prozessstrukturierung und Mieterbetreuung
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Bestandsentwicklung

A (Erforderliche) MalRnahmen zur

Durchbewirtschaftung

B Investive Modernisierung mit
Komfortverbesserung

Abbau Instandsetzungsrickstau / Malinahmen zur Sicherung
der Bausubstanz:

*Behebung der Feuchtigkeit im Keller (kann nur durch eine
Komplettisolierung / Neubeschichtung erfolgen und ist baulich
im Bestand nicht moglich)

*Beseitigung von Setzrissen/Bauschaden

*Teilw. Erneuerung der Dacheindeckung

Instandsetzungsmaflnahmen (siehe Links) zzgl.

Modernisierungsmafinahmen zur Komfortverbesserung:

*Erneuerung der Hauseingangstur (inkl. Vordach,
Klingelanlage, Briefkasten, Gegensprechanlage)

*Erneuerung der Wohnungsturen
*Erneuerung der Zimmerttren
*Erneuerung der Kellerfenster/Tilren
*Anstrich/Gestaltung des Treppenhaus
*Anstrich/Gestaltung der Fassade
*Erneuerung der Badezimmer/WC
*Erneuerung der Kiche/Fliesenspiegel

*Anbau von Balkonen

Optional Energetische MalRnahmen:

*Anschluss aller Gebaude an das Fernwarmenetz

Energetische Malinahmen:

Dammung der Fassade

Dammung der Dachsschrage

Dammung der Kellerdecke und des Kellerabgangs
*Erneuerung der Fenster

sLUftungsanlage mit Warmeruckgewinnung

*Erneuerung Heizkorper/-leitungen u. Ubergabestationen

*Ggf. Anschluss an das Fernwéarmenetz
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Bestandsentwicklung

A (Erforderliche) MalRnahmen zur

Durchbewirtschaftung

B Investive Modernisierung mit
Komfortverbesserung

Optional Aufwertung Aul3enraums:

*Gliederung der grof3en Innenhofe/Grinflachen in private und
halbprivate Grinflachen (Hecken, ggf. offene
Regenwasserversickerung, ggf. Einrichtung von
Spiellandschaften)

*Erstellung Konzept zur Parkraumorganisation (ggf.
Einbahnstral3en / Anwohnerparken)

Aufwertung des Aul3enraums:

*Aufwertung der Grunflachen/Gliederung der Innenbereiche
*Neugestaltung von Wegeverbindungen

*Schaffung neuer Spielelemente

*Ggf. Einrichtung Regenwasserversickerung/Nutzung als
Gestaltungselement

+ggf. Beleuchtung Grinanlagen (solar)
*ggf. Einrichtung Mietergarten
*Neugestaltung der Vorgarten/ Zuwegung
*Neugestaltung der Einfriedung

*Neugestaltung der Mullsammelanlagen/Fahrradstellplatze
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Kosten-/Nutzenverhaltnis, Bewertung der Zielerreichung

A (Erforderliche) MalR3nahmen zur
Durchbewirtschaftung

B Investive Modernisierung mit
Komfortverbesserung

Bewertung
« . Kostenglinstige Variante* der Quartiersentwicklung

Umfasst eigentlich nur klassische Instandhaltungsaufgaben
(Bis auf die optionalen Energetischen Mal3nhahmen und
Wohnumfeld-malinahmen)

*Nicht als Aufwertungsstrategie der Quartiers begreifbar

*Keine gebaudebezogenen Einsparung bzw. keine
Einsparung des Energieverbrauchs / Vorgehen nicht
programmkonform (KfW Energetische Stadtsanierung)

*Viele der gesteckten Entwicklungsziele werden dabei nicht
erreicht

«Durfte nicht zu modernisierungsbedingter
Mietpreissteigerung fuihren/keine Verdrangung der
vorhandenen Mieterschaft

eInstandhaltung im bewohnten Zustand méglich

Kosten (Uberschlagige Beispielrechnung):
Ederstral3e 38-40 rd. 201.488€ / 179€/m?2 (ohne Aul3enraum)

SchottstralRe 34-36 rd. 184.248€ / 242€/m? (ohne
Aul3enraum)

Bewertung:
*Verursacht hohe Kosten bezogen auf das Gesamtquartier
*Es entstehen hohe, umlegungsfahige Modernisierungskosten

*Sozialvertraglichkeit der Mal3nahmen, insbes. Bei Umlegung
der Modernisierungskosten, muss hinterfragt werden

*Kosten/Nutzenverhaltnis bei einzelnen Gebauden muss
hinterfragt werden (lohnt die Kostenintensive energet.
Modernisierung, bei schlechter Bausubstanz/bauliche Defizite
wie Grundrisse und Barrieren bleiben bestehen)

*Deutliche Einsparung des Primarenergiebedarfs bei
Umsetzung als Gesamtmal3nahme zu erwarten / Vorgehen
ware im Sinne des KfW-Programms

*Es entsteht keine attraktiver Wohnraum flir eine starkere flr
soziale Durchmischung (Familien, barrierefrei, besser situierte
Bevolkerungsgruppen)

*MalRRnahmen wahrscheinlich nicht in bewohnten Zustand
umsetzbar

Kosten (Uberschlagige Beispielrechnung):

Ederstral3e 38-40 rd. 1.679.888€ / 1.493€/m? (ohne
Aul3enraum)

SchottstralRe 34-36 rd. 819.840,47 € / 1.081€/m? (ohne
Aul3enraum)




Entwicklungsperspektive 2040




Strategisches Vorgehen

Entwicklungsschritte zur Aufwertung des Flussstral3enviertels

1.Stufenweise Neuentwicklung durch Abriss desolater Bausubstanz und energieoptimierter
Ersatzneubau (zunachst Gebaude mit hohem Handlungsbedarf, Bildung von Uberschaubaren
Bauabschnitten )

2.Durchfuihrung von baulich notwendigen Instandhaltungsmafl3nahmen bei mittelfristig (10-15
Jahre) zu erhaltenden Bestanden (z.B. Abdichtung Fenster/Tilren, Abdichtung
Dacheindeckung, Ausbesserung von Fassadenrissen, Sduberung/Reparatur Dachrinnen, etc.)

3.Umsetzung von ,kostenglnstigen“ Bestandsmalinahmen bei langfristig (15-30 Jahre) zu
erhaltenden Bestanden, die insbesondere die Bedirfnisse der Bewohner kurzfristig erflllen
(z.B. Verbesserung der Sicherheit durch Erneuerung Hausttr/Kellertir/Wohnungs-eingangstdr,
Erneuerung der Beleuchtung Hauseingdnge/Hauszuwegung, Malinahmen/Beteiligungsaktionen
zur Aufwertung von Freirdumen, Verbesserung der Sauberkeit im Wohnumfeld durch
monatliche Sauberungsaktion, Beratungsdienst zur Vermittlung bei Nachbarschaftskonflikten,
Umsetzung Einbahnstral3ensystem, Markierung von Stellplatzen)

4.Anschluss der langfristig zu bewirtschaftenden Bestdnde und der Neubauten an das
Fernwarmenetz (Nutzung des Netzes der Stadtwerke)

5.Energetische Sanierung von tragfahigen Bestanden (Gebaudehulle/-technik), Uberzeugung
von Einzeleigentimern, Einfihrung effizienter Geréate (LED, Bewegungsmelder,
Heizungspumpen, Warmwasserspeicher, ...)
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Neuentwicklung Chancen stbl. Neustrukturierung
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Entwicklungsstufe 1 (Baufelder 1 + 2)

Lage Gebaudetypologie: Geschosswohnungsbau

T/ Dortmund — Wir Projekt Tremonia

Essen — Mehrgenerationenwohnen Johannisgarten
3 - -

A

"

Daten

Baufeldflachen ges.: 12.331,3 m?
Bebaute Flache ges.: 4.093 m2
Wohnflache ges.: 12.290,5 m2
Wohneinheiten:

B1: 129 (73 a 45 m2 und 56 a 60 m?)

B2: 117 (72 a45 m2und45a
60 m?)
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Entwicklungsstufe 2 (Baufelder 3 + 4)

Lage Gebaudetypologie: Geschosswohnungsbau

Singles / Studenten

Daten

AT AR AT
Baufeldflachen ges.: ca. 6.000 m2 '
Bebaute Flache ges.: 1.984 m2
Wohnflache ges.: 4.839,7 m2
Wohneinheiten ges.:

B3:117 (6 a45 m2und 18 a 60 m?)

B4: 84 (84 a 24 m?)

oy . Wy ’ i = i M
g ) I e B Sk s F
ul I E. . !

b\ "'Il i -l._-,;! W Treffpunkt

& e .0 g ,“ IDENTIFIKATION Durchlassigkeit
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Entwicklungsstufe 3 (Baufelder 5, 6 + 7)

Lage Gebaudetypologie:
Familien

ﬂzﬂ_f

I

e
4 —

Seniorengerecht / barrierefrei

Daten

Baufeldflachen ges.: 14.869,8 m?
Bebaute Flache ges.: 4.188 m2

Wohnflache ges.: 10.334,1 m?
Wohneinheiten ges.: 129 _
B5: 81 (27 a 60 m?, 24 a 72 m2, 30 a 85
B6: 24 (16 a 120 m2, 8 a 150 m?)
B7:24 (16 a 120 m?, 8 a 150 m?)
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Strategisches Vorgehen

Berucksichtigung stadtebaulicher Leitprinzipien bei den Neuentwicklung
1.Erhalt/Aufbau auf vorhandener ErschlielRungsstruktur

2.Ergédnzung von Ost-West-Verbindungen in Form von Wohn- und FuRwegen
3.Neugliederung der Blockstruktur, Schaffung kleinteiliger Baublocke

4.Differenzierung von privaten (gebaudebezogenen FreirAumen) und o6ffentlichen FreirAumen
(Quartiersparks/Grunspange zwischen Lahn- und Wieseckaue, Erhalt der Griinverbindung
Sudetenlandstral3e)

5.Ausbildung des Asterwegs als Rickgrat des Quartiers (Verbreiterung der Gebaudeabstéande,
Anlage von Stellplatzen, Anlage von markanten StralRenbaumen, Stral3enbegleitende 3-4
geschossige Reihenbebauung)

6.Umsetzung Einbahnstral3ensystem zur Gewinnung von Stellplatzen

7.Kompakte/Dichte Bebauungsstrukturen zur Bahntrasse und Marburger Stral3e (Bestand) zur
Sudetenlandstraf3e (Neubau 3-4 Geschossig zur Larmabschirmung)

8.Schrittweiser Abriss und Ersatzneubau anhand neugebildeter Blocke, Abfolge an baulicher
Dringlichkeit orientieren (Asterweg, Fuldastral3e, Weserstralde)

9.Beriicksichtigung der energetischen Einsparpotenziale bzw. einer vorabdefinierten
Zielenergiebilanz des Quatrtiers

steg NRW - Ostwall 09 - 44135 Dortmund - www.steg-nrw.de 05.02.2014



=
N

RW - Ostwall 09 - 44135 Dortmund - www.steg-nrw.de 05.02.2014

|
[ p— )



Bestand in m2

Bestand in %

Neubau in m2

Neubau in %

Gesamtflache 146.698,3 100 146.698,3 100
Bebaute Flache 25.852,1 17,6 30.051 20,5
ErschlieBungsflache (inkl. FuBwege) 26.176,5 17,8 28.110,4 19,2
davon Stellplatze/Garagen 5.000 5.228,70
Griun-/Freiflache 93.669,7 63,8 84.915,4 57,9
davon privat 83.669,7 68.569,20
davon offentlich (inkl. Spielflachen) 8.000 16.346,20
Sonstige Flachen 1.000 0,7
Wohnflache Bestand Wohnflache Neubau
3% 1%
0% 3% 1%
B bis 35 m* M his 235 m?
B Ris 45 m? B Uis 45 m?
W Bis bD m? M Bis 60 m*
W Bis /2 m’ WBis 72 m?
M Bis 35 m? mBis 85 nr
® Bis 100 m? = Ris 100 m?
s 120 m?
868 WE Wohnbau W Bis 150 m?
Insg. 1.018 WE FSV 1.173 WE Wohnbau
Insg. 1.327 WE FSV
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Energetische Bilanz

Priméarenergieverbrauch vor und Primérenergiebedarf nach
Sanierung

5.000,00
4.500,00
4.000,00 -~
3.500,00 -~
3.000,00 -~
2.500,00 -~
2.000,00 -+
1.500,00 -+
1.000,00 -~

500,00 -~

4.432,01

1.904,96

Gesamtprimdrenergieverbrauch  Gesamtprimarenergiebedarf Gesamtprimdrenergiebedarf
Wirme in MWh/a Wadrme nach Sanierung aller Warme in MWh/a nach
Objekte in MWh/a Umsetzung der Planung

Priméarenergieverbrauch vor und Primérenergiebedarf nach
Sanierung

90,00 | 81,25kWh/m**a
80,00 -

70,00 -~
60,00 -

50,00 -+

40,00
’ 30,00 kWh/m?**a
/ 25,0 kWh/m?*a

30,00
20,00 -+
10,00 +

spezifischer durchschnittlicher  spezifischer durchschnittlicher  spezifischer durchschnittlicher
Primarenergieverbrauch Warme Primarenergiebedarf pro Jahr Primarenergiebedarf pro Jahr
pro Jahr und m? und m? nach Sanierung und m? bei Neubau
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Fazit

» Der Bestand ist gekennzeichnet durch eine sehr geringe Leerstandsqoute (< 1%) und sehr
niedrige Mieten (4,60 €/m?)

» Es existiert baulich und energetisch ein hoher Sanierungsbedarf

» Es zeichnen sich hohe Kosten fiir eine Bestandsanierung ab, bei weiterhin
einfacher/schlechter Grundsubstanz (Unstimmiges Kosten-Nutzen-Verhaltnis)

* Eine Neuentwicklung kann mit Blick auf den Finanzbedarf nur langfristig und schrittweise
erfolgen

« Ziele der Bundesregierung sind aus energetischer Sicht erreichbar: eine Reduzierung des
Primarenergieverbrauches um 20% bis 2020 (gegentiber 2008) und um 50% bis 2050 % ist
machbar

» Sozialvertraglichkeit muss in der Umsetzung beachtet werden, um Verdrangungseffekte zu
vermeiden (Schlisselfaktoren: Mietniveau und Fluktuationsrate)

« Schrittweise Neuentwicklung mit Nachverdichtung als Chance:
» flr soziale Durchmischung (durch unterschiedliche Wohnraumangebote)
« flr bezahlbare Mieten (durch unterschiedliche Mietniveaus)

« flr Wirtschaftlichkeit der MalRnahmen (durch Ausrichtung der Rentabilitat auf den
Gesamtbestand, statt auf das Einzelobjekt)

 moderne Grundrisse, zeitgemale Wohnraumausstattung, Barrierefreiheit im Gebaude
und im Quartier, private Garten, Offentliche Raume, Wegebeziehungen, ...
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Vielen Dank!

steg NRW GmbH
Ostwall 09

44135 Dortmund
Fon: 0231/477788-0
www.steg-nrw.de




