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Integriertes Energetisches Quartierskonzept
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Integriertes Energetisches Quartierskonzept =

Vorbereitende
Untersuchung (VU)

Integriertes energetisches

Quartierskonzept

(KfW Forderprogramm 432
»Energetische Stadtsanierung®)

(BauGB § 141 Vorbereitung zur Festlegung
eines Sanierungsgebietes
=> steuerliche Absetzung maglich!)

= Ziel: Energetischen Sanierungsprozess von = Ziel: Prifung der ZweckmaRigkeit
Quartieren unterstitzen durch Konzept + eines Sanierungsgebietes

Sanierungsmanagement _
J J = Grundlage: Untersuchung des Quartiers

= Grundlage: Untersuchung des Quartiers mit im Hinblick auf Funktions- und
dem Schwerpunkt Gebaudebestand Substanzschwéchen (auch mangelnde
(energetischer Zustand) + Mobilitat Energieeffizienz)

» Vorstellung von Mallhahmen (Stadtebau / Mobilitat / Energie)
» Auswirkungen eines Sanierungsgebiets

» Informationen tber den Stand des energetischen Sanierungsmanagements
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Das Team

Integriertes energetisches Quartierskonzept
Vorbereitende Untersuchungen

Koordination/

Affentlichkeitsarbeit/ Stadtebau / Mobilitat Energie
: <)  (BPW Stadtplanung) w=—p (KEEA)
Sanierungsrecht
(DSK) Claudia Dappen, Matthias Wangelin,
lda Frenz Christof Wyrwol

Jonas Fahlbusch,
Carolin Hiepler
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Ablauf des Integrierten Energetischen Quartierskonzeptes

Konzepterarbeitung

Stadtebauliche Bestandsaufnahme (Ortsbegehung, Auswertung Planunterlagen, etc.)

- stadtebauliches und energetisches

Zielszenario

Handlungs-
empfehlungen

Jun Jul

Mar Apr Mai Aug Se

1dazuoysiaiend
uswyeusej\ a191juo

Vorstellung Zwischenstand, Feedback

Berichterstattung
Verwaltung, Politik

Blrgerbeteiligung
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Analyse und MaRnahmen
Stadtebau / Mobilitat
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Zusammenfassung: Stadtebauliche Starken/Potenziale

Nutzungen Gebaude Mobilitat Griin- und Freiflachen
6 Starken/Potenziale

Wohnortnahe Versorgung Uberwiegend guter Gute ErschlieRung Einige dezentrale Spiel-

baulicher Zustand durch die Bahn und Griinflachen
Nahe zu Arbeitsplatzen i o
und sozialer Infrastruktur Einige eingeschossige Nahe zu Bushaltestellen Neu gestaltete Spielplatze

Gepaude Uiy Kurze Wege in das

Seniorenwohnen :

) Gemeindezentrum
geeignet
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Zusammenfassung: Stadtebauliche Schwachen/Missstande

Nutzungen

G

Gebaude Mobilitat Grun- und Freiflachen

)

Schwachen/Risiken : : e vl
\ereinzelte Leerstande In vielen Gebauden Seltene Bus- und Geringe_Aufentlllwaltsqualitét
und Brachen, Am GroRen keine barrierefreie Bahnverbindungen einiger (%run- und
SIS Zuganglichkeit Fehlende/enge Radwege an Freifiachen
Hauptverkehrsstralen

Stellenweise wenig attraktive
Fahrradabstellanlagen

Teilweise schlechter
StralRenzustand

Teilweise unzureichende
Barrierefreiheit
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ENTWURF MaRnahmen Stadtebau / Mobilitat

Freiraum Beleuchtung

 Instandsetzung von griinen Wegeverbindungen « Modernisierung der Stralkenbeleuchtung

» Spielplatzerneuerung Muhlenberg: Jahnstralle

Konzepte Klimaquartier im Neubau

» Konzept zur Barrierefreiheit » Rahmenplanung Mihlenberg: Klima-, sozial-,

- Radverkehrskonzept und seniorengerechtes Quartier

» StraRenbaumkonzept

Mobilitat

 Prifung der Verbesserung der Vertaktung
des SPNV

» Barrierefreier Umbau von weiteren Bushaltestellen
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Analyse und MaRnahmen
Energie
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Klimawandel
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Energie — Bilanz und Potentiale
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Nachfrage nach Warme
der Gebdude in kwh/m2a
nach Sanierungspotenzial 2

Il unter 50 kWh/m2a
[ 50-100
[ ] 100-150
[ ] 150-200
[ 200 - 250
Il iber 250 kWh/m2a

Datenquellen:
Gemeinde Ritterhude,
OSM, eigene Erhebung



Energie — Erneuerbare Energien
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Energie — Moglichkeiten

(afﬂﬁr%'ﬁe?é?jﬁggfe”n) Klimaschutz Was folgt: Klimawandel

« Gebaudenhtille « Reduktion der « Extremwetterereignisse
Treibhausgase durch
- Anlagentechnik Energie sparen - Anstieg des
) Meeresspiegels
- Strom sparen durch gute * Okostrom
Gerate
* Solaranlagen, Heizen mit
- Weniger Auto fahren / Holz, Warmepumpen
Fliegen

 Ful3, Rad, Bus, Bahn. In
Zukunft: Elektromobilitat
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Malnahmen — Energie der Gebaude

Energ. Modernisierungsfahrplan fur 5 Gebaude

alalala,
elaloJa
alélé

Energiemonitoring

Contractingmodelle fir Austausch der Anlagentechnik

Osterholzer
Stadtwerke

Offentliche Liegenschaften Gewerbliche Gebaude
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Maldnahmen — Gemeinsame Versorgungstechnik

Prifen der gemeinsamen Versorgungslosung : :
: ) Quartiersspeicher
im Quartierszentrum
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MalRnahmen — Kommunikation

Zielgruppenspezifisches Kommunikationskonzept Quartiersspaziergange

e
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KfW - Kredite
Energieeffizient Sanieren — Kredit (151) I( F\V

Fir die Sanierung zum KfW-Effizienzhaus oder den Kauf von saniertem Wohnraum erhoht sich der
Tilgungszuschuss um 12,5 %.

Der maximale Kreditbetrag steigt um 20.000 Euro auf 120.000 Euro.

MaRnahme Tilgungszuschuss in % Tilgungszuschuss in Euro
je Wohneinheit @

KfW-Effizienzhaus 55 40 % von maximal 120.000 Euro bis zu 48.000 Euro
Kreditbetrag

KfW-Effizienzhaus 70 35 % von maximal 120.000 Euro bis zu 42.000 Euro
Kreditbetrag

KfW-Effizienzhaus 85 30 % von maximal 120.000 Euro bis zu 36.000 Euro
Kreditbetrag

KfW-Effizienzhaus 100 27,5 % von maximal 120.000 Euro bis zu 33.000 Euro
Kreditbetrag

KfW-Effizienzhaus 115 25 % von maximal 120.000 Euro bis zu 30.000 Euro
Kreditbetrag

KfW-Effizienzhaus Denkmal 25 % von maximal 120.000 Euro bis zu 30.000 Euro
Kreditbetrag
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Auswertung
Eigentumerbefragung
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Auswertung Eigentumerbefragung

Durﬂhgefﬂ hrte und geplante Sanierungen
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Auswertung Eigentumerbefragung

Beratungs- und Kontaktbedarf

Fordermiteel I 49,1

Technische Maglichketen I .-
Baudurchfuhrune | 1:.°
Bauamt | 6.6
Handwerker I -
Cetailierte Energicberatunz |1 ;1.7
Baubegketunz I 113

0.0 14,0 20,0 30,0

£l £ £l

Informationsinteresse

Fordermittel I 2, 3%
Erneuerbare Energien/P hotovoltaik I - 5 5%
Feesadensanierung I 70, B3
Heizungstechnk GGG 17,9%
Wohnen m Aker NG 2. 5%
Elektromobiitdt/alternative Antriche I 7,5%
Stromsparen I 5, 7%
Sonstiges I 3.B%
Carsharing N 5,8%
Grindacher 2B

0,0% 50% 100% 150% 20,0% 250% 30,0%
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Auswirkungen
Sanierungsgebiet
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Rahmenbedingungen einer Sanierung
Welche formalen Schritte zur Festlegung eines Sanierungsgebietes sind notwendig?

Bereits erfolgte Schritte / Schritte in der Durchfiihrung
» Einleitung vorbereitender Untersuchungen

= Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen
= Erstellung der vorbereitenden Untersuchungen

= Beteiligung und Mitwirkung offentlicher Aufgabentrager

Weitere Schritte

= Beschluss Uber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen und
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
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Rahmenbedingungen einer Sanierung
Welche Regeln sind im Sanierungsgebiet zu beachten?
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Rahmenbedingungen einer Sanierung
Welche Regeln sind im Sanierungsgebiet zu beachten?

= Vereinfachtes Verfahren
= mit vollstdndigem Ausschluss des Genehmigungsvorbehalts

b ausdrucklicher Ausschluss der Anwendung der besonderen
\—/ sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156 a BauGB)

= kein Genehmigungsvorbehalt fir Verkaufsvorgéange oder wertsteigernde MaRnahmen
(Modernisierungen) an Grundstiicken oder Gebauden, etc. nach § 144 Bau GB

= kein Sanierungsvermerk, keine Eintragung eines Sanierungsvermerks in das Grundbuch
gem. 8143 BauGB

= keine Ausgleichbetrage durch Eigentiimer nach § 154 BauGB
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Rahmenbedingungen einer Sanierung
Welche Regeln sind im Sanierungsgebiet zu beachten?

= Auskunftspflicht und Datenschutz nach § 138 BauGB
Auskuinfte Gber die Tatsachen, deren Kenntnis zur Beurteilung der Sanierungsbedurftigkeit eines

Gebiets dienen

= Andere Verpflichtungen,
wie z.B. das Vorkaufsrecht der Gemeinde nach 824 BauGB entsprechen dem Allgemeinen
Stadtebaurecht nach BauGB und nicht dem Besonderen Stadtebaubaurecht in einem

Sanierungsgebiet

= Beteiligung- und Mitwirkung der von der Sanierung betroffenen Personen nach §137
BauGB

Verpflichtung der Gemeinde zur Erdrterung der Sanierung
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Rahmenbedingungen einer Sanierung
Welche Regeln sind im Sanierungsgebiet zu beachten?

= Fur Eigentimer von Grundstlicken in Sanierungsgebieten besteht die
Maoglichkeit, erhohte steuerliche Abschreibungen im Sinne des § 7 h/10 f
EStG in Anspruch zu nehmen

= 8§10 fEStG: eigengenutztes Gebaude - tber 10 Jahre 90%
Sonderabschreibung

= § 7h EStG: vermietetes Gebaude - uber 12 Jahre 100 %
Sonderabschreibung
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Rahmenbedingungen einer Sanierung
Welche Regeln sind im Sanierungsgebiet zu beachten?

Steuerersparnis: Beispielrechnung nach §10f EStG - selbstgenutztes Wohnhaus

— Modernisierungs- / Instandsetzungskosten: 59.500 €
« Einkommen p. a. 50.000 €
+ Personlicher Steuersatz 35 %
+ § 10f ESIG (selbstgenutztes Wohnhaus, = tber 10 Jahre 90 % Sonderabschreibung); 9 %
v. 59.500 € = 5.355€ p.a.

- Einkommensteuer
+ Ohne Sonderabschreibung: 17.500 €
+ Mit Sonderabschreibung: 50.000 € - 5.355 € = 44 645€ *0,35= 15.626 €
+ Steuerersparnis Jahr 1-10:1.874€p. a.
+ Steuerersparnis Uber 10 Jahre: 18.740 €

Hinweis: von Gemeinden bescheinigte MalBnahmen sind von Finanzamtern grundsatzlich zu
akzeptieren (Urteil vom 22.10.2014- X R 15/13, BFH)

Der Eigentumer refinanziert 31,5 % seiner Modernisierungskosten durch
die Steuerersparnis



Rahmenbedingungen einer Sanierung
Welche Regeln sind im Sanierungsgebiet zu beachten?

Steuerersparnis: Beispielrechnung nach §7h EStG - vermietetes Wohnhaus

— Modernisierungs- / Instandsetzungskosten: 59.500 €
+ Einkommen p. a. 50.000 €
+ Personlicher Steuersatz 35%
+ § 7h EStG (vermietetes Wohnhaus, = ber 12 Jahre 100 % Sonderabschreibung)
+ Anrechenbar auf Einkommen: Jahr 1-8 (9%), Jahr 9-12 (7%)

- Einkommensteuer
+ Ohne Sonderabschreibung: 17.500 €
+ Mit Sonderabschreibung Jahr 1-8: 50.000 € - 5.355 € = 44 645€ *0,35=> 15626 €
+ Sonderabschreibung Jahr 9-12: 50.000 € - 4.165 € = 45.835€"0,35=> 16.042€
+ Steuerersparnis Jahr 1-8: 1.874€ p.a. , Jahr 9-12:1.4568 € p.a.
+ Steuerersparnis Uber 12 Jahre: 20.825 €

Hinweis: von Gemeinden bescheinigte Manahmen sind von Finanzamtern grundsatzlich zu
akzeptieren (Urteil vom 22.10.2014- X R 15/13, BFH)

Der Eigentumer refinanziert 35 % seiner Modernisierungskosten durch die
Steuerersparnis.




Rahmenbedingungen einer Sanierung
Welche Regeln sind im Sanierungsgebiet zu beachten?

Beispielhafter Ablauf zur Inanspruchnahme von erhdohten
steuerlichen Abschreibungen

» Frihzeitige Erstberatung der Eigentiimer durch den Sanierungsmanager

= Abschluss eines Modernisierungsvertrages zw. Eigentimer u. Gemeinde
(voraussichtlich mdglich ab Mitte Mai)

» Durchfihrung der Baumal3nahme
= Vorlage aller Rechnungen und Zahlungsnachweise nach Abschluss

= Ausstellung der Bescheinigung zur steuerlich ernéhten Abschreibung nach
Prifung

Dazu ist vor MalRnahmenbeginn ein schriftlicher Vertrag mit der Gemeinde
abzuschlief3en (voraussichtlich ab Mitte Mai)
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Stand Sanierungsmanagement
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Das Untersuchungsgebiet
,Muhlenberg / Ahornstralle / Am Grolen Geeren®

Ihr Quartiers- und Sanierungsmanager
Von den Osterholzer Stadtwerken

Dipl.-Ing. Klaus Brinkmann
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Kriterien

Die Auswahl

Als Musterhauser kamen nur Hauser in Frage,
die in unserem Gebiet auch mehrfach vorhanden sind.

Das sind moglichen Stral3en fir Musterhauser:

Beethovenstralie
Breslauer Stral3e
Haydnstral3e
Pappelstral3e
Wagner Stral3e ...

bk wbhpE
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Kandidat 01

Die Beethovenstralie 9
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Kandidat 01

Uberprifung fir das Musterhaus

Es bestand der Kundenwunsch nach Renovierung.
Dieser Hausertyp wurde mehrfach gebaut.

Das Baujahr ist 1964
— und damit auch sanierungsbedurftig.

Es gibt Einsparpotentiale.
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Kandidat 01

Uberprifung vorab

Erhebung der Energiedaten.

Strom: 3.200 kWh
Erdgas: 21.500 kWh
Trinkwasserbenutzung: /5 m3

Wohnflache: 178 m2

Untersuchungsgebiet ,Mihlenberg/Baumsiedlung/Am GrolRen Geeren* | Abschlussveranstaltung



Kandidat 01

Die erste Uberprifung ist positiv

Es gibt Einsparpotentiale.

Strom normiert auf die Wohnflache 17 kWh/mZ2a

Wwarme normiert auf die Wohnflache 120 kWh/m?2a

Das geht heute mit weniger Energie !
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Kandidat 01

1. Biirger meldet sich

Das Vorgehen: 2. Terminvereinbarung
3. Kunde stellt Hauspléane zur Verfiigung
4, Bestandsaufnahme vor Ort

5. Erste Vorschlage vor Ort

b. Kundenwiins che beriicks ichtigen
T. Berechnung des Bedarfsausweis es
8. Sanierungs varianten berechnen

9. Ausweisiibergabe an den Kunden

10.  Sanierungsvarianten erklaren

11. Finanzierungsmoglichkeiten

12.  Steuerersparnis
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Vor Ort

Die Vor Ort Begehung
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Gebaudeenergieausweis

Nach der Vor Ort Begehung
Es folgen die internen Berechnungen:
Tatsachlicher Endenergiebedart: 162,6 kWh/m?2a

Das heifdt im Jahr: 28.836 kWh / a
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Malinahmen

Energetisch sinnvolle Malihahmen

1. Dachdammung — Aufsparrendammung mit 14 cm

2. AulRenwand mit einem Warmedammverbundsystem (WDVS)
Hartschaumplatte 8 cm

3. Kellerdecke dammen mit 12 cm Dammschicht

4. Eine Photovoltaik-Anlage mit E-Speicher
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Investiv

Die Finanzen
Nach derzeitiger Kostenlage:
Tatsachlicher Investitionsbedarf: 58.500,- Euro

Eingerechnet ist ein
Erhaltungsaufwand von: 35.100,- Euro

FUr die energetischen Sanierungen
bleiben: 23.400,- Euro
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Energiekosten

Die Energiekosten
Nach jetziger Tarifgestaltung der Osterholzer Stadwerke:

Strom- und Warme- Kosten-

Einsparung 1.877,-Euro/ a
Das macht in 20 Jahren 37.550,- Euro
Eingespart I

Stand 01.01.2020
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Entscheidungshilfen

Wieso ? Weshalb ? Sanieren?

=

Die Bau- und Erhaltungskosten kommen auf Sie zu!
2. Das jetzige Gebaude bendtigt immer mehr
Heizenergie!

Der Wohnkomfort sinkt!

Die Umwelt wird mit CO, belastet

> W
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Iln Dank fur lhre Auf

A —
- Haben Sie Frag,e




