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Prolog

Weltweit wird in den kommenden Jahrzehnten der Energiebedarf weiter stark ansteigen. Die
entsprechende Kostenentwicklung und die Folgen flr unser Klima lassen sich bereits heute
ablesen. Um kurz- und mittelfristig die Schéden infolge der Erderwarmung und von Naturka-
tastrophen zu minimieren und langfristig eine Katastrophe abzuwenden, missen heute be-
reits die politischen Weichen gestellt werden.

Die erschutternden Ereignisse im japanischen Fukushima zwingen uns zum Umdenken und
Handeln. Kinftig muss eine sichere, bezahlbare, klima- und ressourcenschonende Energie-
versorgung gewdhrleistet werden. Gleichzeitig gilt es konventionelle Energietrager schritt-
weise durch regenerative Energien zu ersetzen. Die Erhdhung des Anteils regenerativer
Energien am Energieverbrauch ist somit ebenso ein wichtiges politisches Ziel wie die Steige-
rung der Energieeinsparung und -effizienz. Dabei sind die Kommunen fir die Umsetzung
notwendiger Malinahmen und die Erreichung der Ziele die entscheidende Ebene.

Es gilt, die unterschiedlichen Potenziale vor Ort zu aktivieren und zu nutzen. Dies schlief3t
Gebaude, technische und soziale Infrastrukturen ebenso ein, wie die Verhaltensmuster der
Bewohner bzw. Nutzer. Der Handlungsleitftaden zur Energetischen Stadterneuerung des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung definiert die Energetische Stadt-
sanierung wie folgt:

»Die Energetische Stadtsanierung umfasst die strategische Ausrichtung und Koordi-
nation von MalBhahmen der Energieeinsparung und des Einsatzes erneuerbarer Ener-
gien. Sie ist eine interdisziplinare Aufgabe, die Akteure und Systemzusammenhange
auf den Ebenen Gebaude, Quartier und Gesamtstadt einbindet.

Hier zeigt sich, dass von der Geb&ude-, Uber die Quartiers- bis zur gesamtstadtischen Ebe-
ne, Anspriche und Erwartungen verschiedener Akteure aus Politik, Wirtschaft und Zivilge-
sellschaft, mit verschiedenen energetischen Zielvorstellungen in Einklang gebracht werden
mussen. Das ist im Bestand, in dem man sich vornehmlich bewegt, keine einfache Aufgabe.
Ziel muss es sein, das Stadtquartier, die Wohnungen und das Wohnumfeld so zu gestalten,
dass auch kiinftige Generationen dort wohnen wollen.

Die Stadtentwicklung muss ihren Anteil bei der Einsparung fossiler Energien und der Erho-
rung der Energieeffizienz leisten, zdhlen doch gerade unsere Stadte zu den grofdten Ener-
gieverbrauchern. In Deutschland entfallen allein auf die privaten Haushalte und den Verkehr
anndhernd 58% des Gesamtenergieverbrauchs. Ziel muss es daher sein, die Stadtentwick-
lungsprozesse gerade im Stadtumbau energetisch effizienter und nachhaltiger zu gestalten.
Doch genau hierin liegt das Problem: Eine systematische Betrachtung des Zusammenwir-
kens von EinzelmalRhahmen auf der Ebene eines Stadtquartiers ist bisher kaum erbracht
wurden.

Die kfw-Bank umreif3t in ihrem Merkblatt zur ,Energetischen Stadtsanierung — Zuschusse fiir
integrierte Quartierskonzepte und Sanierungsmanager (432)“ das Aufgabenfeld wie folgt:
Jntegrierte Quartierskonzepte zeigen unter Beachtung aller anderen relevanten stéadtebauli-
chen, denkmalpflegerischen, baukulturellen, wohnungswirtschaftlichen und sozialen Aspekte
auf, welche technischen und wirtschaftlichen Einsparpotenziale im Quartier bestehen und
welche konkreten MafRRnahmen ergriffen werden kénnen, um kurz-, mittel- und langfristig
CO,-Emissionen zu reduzieren. Sie bilden eine zentrale strategische Entscheidungsgrundla-
ge und Planungshilfe fur eine an der Gesamteffizienz energetischer MaRnahmen ausgerich-
tete Investitionsplanung im Quartier.

Die Energetische Stadterneuerung ist die Grundvoraussetzung fir einen aktiven Kli-
maschutz und somit Schlissel fur die zukunftsweisende nachhaltige Stadtentwicklung
im 21. Jahrhundert.
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A Allgemeine Angaben

1 Zielsetzung

Im Rahmen des Stadtebauférderprogramms ,Stadtumbau Ost* wurde Uber die Integrierten
Stadtentwicklungskonzepte (INSEK) und Stadtebaulichen Entwicklungskonzepte (SEKo) be-
reits erfolgreich der interdisziplindre Ansatz, der die verschiedensten Sichtweisen von Politik,
kommunaler Verwaltung, Wirtschaft und Birgern sowie die Belange der technischen und
sozialen Infrastruktur zusammenfihrt, praktiziert. Die positiven Erfahrungen dieser Zusam-
menarbeit nutzend, findet nun die Erweiterung der stddtebaulichen Aspekte des Stadtum-
baus um energetische Gesichtspunkte statt. Diese energetischen Handlungsfelder erhalten
mit den Zielen des ,Integrierten Energie- und Klimaschutzprogramms®, welches bereits im
August 2007 grundlegende Klimaschutzziele und deren konkrete Umsetzung bis ins Jahr
2020 festlegte, eine grol3e stadtentwicklungspolitische Relevanz.

Mit dem Stadtebaulichen Entwicklungskonzept fir das Stadtumbaugebiet ,SchloRberg” be-
warb sich die Stadt Plauen 2012 erfolgreich fir das Stadtebauférderprogramm ,Stadtumbau
Ost* (Programmteil Aufwertung). Im Jahre 2013 erfolgte die Erweiterung im gleichen Foérder-
programm um den Programmteil ,Rickbau & Sicherung®. Bereits damals wurde deutlich her-
ausgearbeitet, dass dem Thema ,Energetische Sanierung im Quartier* — mit all ihren viel-
schichtigen Auspragungen — eine entscheidende Schliisselrolle bei der weiteren Aufwertung
des Quartiers zukommt.

Die im SEKo ,Schlof3berg“ formulierten Hauptzielsetzungen, die sich grundlegend auf fol-
gende vier Punkte zusammenfassen lassen:

1. Stabilisierung als wichtiger innerstadtischer und Ertiichtigung als konkurrenzfahi-
ger Wohnstandort gegeniiber anderen Stadtquartieren;

2. Fortfuhrung der begonnenen Sanierungs- und Aufwertungsmafinahmen im Rah-
men des auslaufenden Sanierungsgebietes ,Ostliche Bahnhofsvorstadt®;

3. Setzen neuer Impulse Uber die Leitprojekte ,Berufsakademie® und ,Plauener
Schlossterrassen®;

4, Schrittweiser Abbau und Minimierung der vorhandenen Defizite und Missstéande
im Quartier;

muissen im neuen Quartierskonzept zur Energetischen Sanierung ihre Beriicksichtigung und
themenbezogene Fortflihrung sowie gegebenenfalls Erweiterung finden. Das Herausarbeiten
von Widerspriichen ist ausdricklich gewollt, bildet es doch eine entscheidende Grundlage
und Antriebsfeder fur die weitere kritische Auseinandersetzung — sowohl themen- als auch
gebietshezogen. Dabei darf nicht aus den Augen gelassen werden, dass alle MaRnahmen
grundsatzlich der Gesamtaufwertung und nachhaltigen Entwicklung des Stadtquartiers
~ochlolberg* dienen sollen.

Die kunftigen MaRnahmen im Quartier ,SchloRberg“ sollten sich nach dem vorliegenden SE-
Ko auf folgende vier Handlungsschwerpunkte konzentrieren:

1. Rickbau desolater Gebaudesubstanz

2. Energetische Sanierung erhaltenswerter Gebaude

3. Verbesserung der stadtischen Infrastruktur

4, Freiflachengestaltung unter Beachtung der klimagerechten Stadtentwicklung

Die formulierten Schwerpunkte zeigen deutlich, dass bereits im Stadtebaulichen Konzept die
Themen energie- und klimagerechte Stadtentwicklung im Quartier eine herausragende Rolle
spielten.
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Es ist nun weiterfihrend beabsichtigt, den begonnenen Weg fortzufihren und am Beispiel
des Stadtquartiers ,,SchloRberg“ aufzuzeigen:

1. wie ein Quartier zur Zielerreichung der strategischen Energie- und Klimaschutz-
Ziele beitragen kann und

2. welche MaBRnahmen der Energetischen Sanierung — neben Energieeinsparung
und Erhéhung der Energieeffizienz — zur Quartiersentwicklung und zur spirbaren
Verbesserung der 6konomischen, 6kologischen und sozialen Verhéltnisse inner-
halb des Quartiers beitragen kénnen.

Parallel hierzu gilt es folgende Ziele als sogenannte Begleiteffekte zu verfolgen:
- Allgemeine Attraktivitatssteigerung als Wohnstandort
- Imageaufwertung des Quatrtiers

- Positive Beschaftigungseffekte fir das anséssige Gewerbe sowie fiir Dienstleis-
tungseinrichtungen und Gastronomie

- Zuzugsgewinne aufgrund moderater und stabiler Wohnnebenkosten und moderner
Energiestandards als Standortvorteil

- Sensibilisierung der Wohnbevoélkerung zu den Themen ,Klimaschutz®, ,Energieein-
sparung“ und ,Verbraucherverhalten®

Im Zusammenspiel der Themenkomplexe Umwelt, Wirtschaft und Gesellschaft zielt das zu
erstellende Quartierskonzept zur Energetischen Sanierung in erster Linie auf sechs Hand-
lungsschwerpunkte ab:

1. Minderung von Umweltbelastungen, insbesondere von CO,-Emissionen
Schaffung von lokalen Arbeitsplatzen

Standortvorteile fir Unternehmen

Stabilisierung der Wohnnebenkosten

Minimierung des Verkehrsautkommens auf ein vertragliches Mafd

L T

Verbesserung des Mikroklimas und der Freiflachengestaltung

Die genannten Handlungsschwerpunkte stehen im Fokus der nachfolgenden Betrachtungen.
Sie mussen weiterfihrend durch entsprechend innovative Denk- und Handlungsansétze ihre
Untersetzung finden, um letztendlich in die Projektentwicklung und somit die Umsetzung des
Konzeptes durch die verschiedenen Akteure minden zu kénnen. Als Grundlage hierfur sind
nach einer umfassenden Bestandsanalyse die technischen und wirtschaftlichen Einsparpo-
tenziale unter Beachtung der im SEKo getroffenen Kernaussagen herauszuarbeiten.

Das Integrierte Quartierskonzept zur Energetischen Sanierung soll gerade fir die Viel-
zahl an Privateigentimern im Stadtquartier ,,SchloBberg“ Impulsgeber, Entschei-
dungsgrundlage und Planungshilfe in einem sein.

Mit der ganzheitlichen Betrachtung l6st sich die Energetische Stadtsanierung von der Einzel-
betrachtung der Energieeinsparmdglichkeiten, in dem sie neben den Einzelkomponenten
auch die Verknipfung der Systeme untersucht. Nur mit dieser komplexen Betrachtungsweise
ist es moglich, eine nachhaltige Stadtentwicklungsplanung zu betreiben und fur das Quartier
selbst Standortvorteile zur Aufwertung herauszuarbeiten.
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2 Aufgabenstellung

Das Integrierte Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung im Stadtumbaugebiet
~ochlolberg“ dient als strategischer, aber auch als umsetzungsorientierter Leitfaden flr eine
innovative und nachhaltige Energie- und Klimaschutzpolitik der Stadt Plauen. Um seiner
Funktion als:

- Impulsgeber,
- Entscheidungsgrundlage und
- Planhilfe

gerecht zu werden, missen die entsprechenden Kriterien, die der Fordermittelgeber an die
Erarbeitung solcher Konzepte stellt, nachvollziehbar und plausibel Berticksichtigung finden.
Hierbei wird auf folgende Aspekte verwiesen:

e Betrachtung der fur das Quartier maf3geblichen Energieverbrauchssektoren (insbe-
sondere kommunale Einrichtungen, Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Industrie,
private Haushalte) und deren Energieeinspar- und Effizienzpotenziale (Ausgangsana-
lyse)

e Beachtung vorhandener integrierter Stadtteilentwicklungs-(INSEK) oder wohnwirt-
schaftlicher Konzepte bzw. integrierter Konzepte auf kommunaler Quartiersebene
sowie von Fachplanungen und Bebauungsplanen

o Aktionsplane und Handlungskonzepte unter Einbindung aller betroffenen Akteure -
(einschlieBlich Einbeziehung der Offentlichkeit)

e Aussagen zu baukulturellen Zielstellungen unter Beachtung der Denkmale und erhal-
tenswerter Bausubstanz sowie bewahrenswerter Stadtbildqualitaten

e Gesamtenergiebilanz des Quartiers als Ausgangspunkt sowie als Zielaussage fur die
energetische Stadtsanierung unter Bezugnahme auf die im Energiekonzept der Bun-
desregierung vom 28.9.2010 formulierten Klimaschutzziele fir 2020 bzw. 2050 und
bestehende energetische Ziele auf kommunaler Ebene

e Analyse moglicher Umsetzungshemmnisse (technisch, wirtschaftlich, zielgruppen-
spezifisch bedingt) und deren Uberwindung, Gegeniiberstellung mdglicher Hand-
lungsoptionen

e Benennung konkreter energetischer Sanierungsmaflinahmen und deren Ausgestal-
tung (MaRBnahmenkatalog) unter Berlicksichtigung der quartiersbezogenen Interde-
pendenzen mit dem Ziel der Realisierung von Synergieeffekten sowie entsprechen-
der Wirkungsanalyse und MalRhahmenbewertung

o Aussagen zu Kosten, Machbarkeit und zur Wirtschaftlichkeit der Sanierungsmal3-
nahmen

e Malinahmen der Erfolgskontrolle

e Malinahmen zur organisatorischen Umsetzung des Sanierungskonzepts (Zeitplan,
Prioritatensetzung, Mobilisierung der Akteure und Verantwortlichkeiten)

» Information und Beratung, Offentlichkeitsarbeit

Die Konzeptentwicklung darf sich jedoch nicht nur eng an den bestehenden Rechtsrahmen
von EU, Bund, Land und Kommune sowie den vorgegebenen Fordermittelkriterien orientie-
ren, sie muss auch frihzeitig die Néahe zu den wichtigsten Akteuren (z. B. Versorgungsunter-
nehmen, Wohnungsunternehmen, Hauseigentimer, Gewerbetreibende) im Quartier suchen.
Eine solche Herangehensweise sichert eine hohe Transparenz und Glaubwiurdigkeit. Zudem
werden in einer frihen Planungsphase Widerspriiche und Konflikte sichtbar, deren Losung
bzw. Minimierung in der weiteren Bearbeitung deutlich leichter fallt.
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Der Handlungsleitfaden zur Energetischen Stadterneuerung steckt fur die zu untersuchen-
den Themenkomplexe ,Stadtebau” und ,Energie” folgende Handlungsschwerpunkte ab:

Tab. 01  Themenkomplexe und Handlungsschwerpunkte

Stadtebau Energie

- Einsparpotenziale der Gebaude - Effizienzsteigerung vorhandener Ver-

- Umrlstung der Infrastrukturen, insbe- sorgungssysteme
sondere der Leitungssysteme - Implementierung von Erneuerbaren

- (Nach)Nutzung von Brachen und Energien in vorhandene Systeme
Ruckbauflachen - Nutzung Erneuerbarer Energien bei

- Ressourcensparende Quartiersent- Systemwechsel oder bei Neubaupla-
wicklung nungen

- Energiesparende Verkehrsmittel und - Beachtung der Wechselwirkungen zwi-
Minderung des Verkehrsaufkommens ;schen Systemen der Energiebereitstel-

ung

Quelle: Handlungsleitfaden der Energetischen Stadterneuerung, Seite 14, Bundesministerium fir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung, Berlin, Juni 2011

Auch wenn die Stadt Plauen in ihrem gesamtstadtischen Entwicklungskonzept ,Stadtkonzept
Plauen 2022“ das Leitprojekt ,Gesamtstadtisches Energie-Konzept“ noch nicht umsetzen
konnte und somit gesamtstadtisch vorstrukturierte Aussagen und Entwicklungsprioritaten
zum Schwerpunktthema ,Energie” fehlen, ist es sinnvoll, nicht Ianger mit der Erarbeitung des
Quartierskonzeptes zu warten. Die im ,Stadtkonzept Plauen 2022“ und im SEKo ,Schlol3-
berg“ getroffenen Aussagen geben einen hinreichenden Orientierungs- und Handlungsrah-
men. Zudem kdnnen aus den Erfahrungen bei der Konzepterstellung wichtige Erkenntnisse
beziglich der Erarbeitung eines gesamtstadtischen Energie-Konzeptes gezogen werden.

3 Methodik

Die Stadt Plauen hat sich bei der Erstellung des Konzeptes fur den sogenannten ,Konzept-
orientierten Ansatz® (,Top Down“-Strategie) entschieden. Diese gliedert sich in eine vorgela-
gerte Konzept- und nachfolgende Projektphase. Im Unterschied zum projektorientierten An-
satz ist bei dieser Strategie keine Modellprojektphase der Konzeptphase vorgeschaltet.

Die Stadt entschloss sich im Marz 2013 das Integrierte Quartierskonzept zur Energetischen
Stadtsanierung in Eigenregie zu erstellen. Nachdem bereits das SEKo ,SchloRberg® zur Auf-
nahme in die Stadtebauférderung ,Stadtumbau Ost* (Programmteil Aufwertung) sowie des-
sen Erweiterung zur Aufnahme in den Programmteil Rickbau selbst erstellt werden konnten,
lag somit ein Grofteil der bendtigten Informationen und entsprechendes Datenmaterial be-
reits vor. Uber zwei externe Partner, die ihrerseits wieder eine ARGE bildeten, wurde eine
partielle, fachspezifische Zu- und Mitarbeit abgesichert, die von Seiten der Stadtverwaltung
nicht leistbar war.

Schritt 1

Fur das Quartier wurden zunéachst alle wichtigen Bestands- und Prognosedaten sowie kon-
zeptionelle Zielaussagen aus den bereits vorliegenden Konzepten (Stadtkonzept Plauen
2022, Fachkonzept ,Stadtebau & Denkmalschutz“ und SEKo SchloRRberg) herausgefiltert.

Schritt 2

Zur Verbesserung der Ausgangsdatenlage wurden bereits sehr friihzeitig vier Versorgungs-
unternehmen (Netz, Erdgas, Fernwarme und Strom), die beiden Plauener Wohnungsunter-
nehmen und die Schornsteinfeger-Innung mit ins Boot geholt. Parallel hierzu gab es tber
das Plauener Mitteilungsblatt einen ,Aufruf zur Mitarbeit* (s. Punkt 3.7), der jedoch ohne Re-
sonanz blieb.
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Auf ein Anschreiben bzw. eine Befragung der Eigentimer im Quartier wurde in der Erstel-
lungsphase aus mehreren Griinden (u. a. Kosten, Zeitfaktor, Datenschutz) in Abstimmung
mit den externen Partnern verzichtet.

Schritt 3

Aus den bereits vorliegenden und den neu zusammengetragenen Daten ergab sich eine
Bestandsanalyse, die den Status Quo des Quartiers sowohl aus stadtebaulicher als auch
aus energetischer Sicht beschreibt. Die Analyse schliel3t mit einem Starken-Schwachen-
Profil, welches als Zusammenfassung und Bewertung der Bestandsanalyse gesehen werden
kann. Die Bestandsanalyse und deren Bewertung fand in enger Abstimmung und Zusam-
menarbeit zwischen Stadtverwaltung und den beiden externen Partnern statt.

Schritt 4

Mit der Bewertung der Bestandsanalyse ist ein wichtiger Schritt zur Formulierung der sich
anschlieRenden Potenzialanalyse gegeben. Dieser Konzeptbaustein wurde zu 100% an die
externen Partner vergeben. Dennoch blieb die Verwaltung mit in die Erarbeitung eingebun-
den. Weiterhin wurden auch die Versorgungsunternehmen bei der Erstellung der Potenzial-
analyse mit eingebunden.

Schritt 5

Das Ableiten von Handlungsempfehlungen und die Zusammenstellung in einem Mal3nah-
menkatalog erfolgt wieder in enger Zusammenarbeit aller Beteiligten und unter zwei wesent-
lichen Beachtungen:

1. den Erkenntnissen aus der Potenzialanalyse
2. den bereits getroffenen Zielaussagen des SEKos

Nur MalBnahmen, die mit den vorgenannten Aspekten in Einklang zu bringen sind, machen
letztendlich Sinn, weiterverfolgt zu werden.

Schritt 6

Neben der Erstellung eines ,Mallnahmenkataloges® erfolgt auch die Erarbeitung eines ,Um-
setzungskonzeptes”. Hier werden die MalRnahmen nach ihrer Prioritdt und Realisierbarkeit
bewertet und entsprechenden Zeithorizonten zugeordnet.

Schritt 7

Analog zum Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (SEKo0) ist auch fiir das Integrierte Quar-
tierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung ein transparentes und aussagefahiges Moni-
toring zur Erfolgskontrolle aufzubauen. Dieses lehnt sich sehr eng an das bereits existieren-
de Monitoring des SEKo an.

Schritt 8

Zum 30. Oktober 2013 liegt der erste Entwurf des Gesamtkonzeptes zur Diskussion vor.
Dieser wird in den folgenden Tagen und Wochen in mehreren Arbeitsrunden zunéchst intern,
spater auch extern diskutiert und festgeschrieben. Da in die Gesprachs- bzw. Diskussions-
runden moglichst viele Akteure mit einbezogen werden sollen, ist davon auszugehen, dass
dieser Abschnitt noch bis Jahresende andauert.

Schritt 9

Die offentliche Vorstellung des Energie-Konzeptes im Stadtbau- und Umweltausschuss der
Stadt Plauen ist fur die Januar-Sitzung 2014 (voraussichtlich 20.01.2014) anvisiert. Die Ein-
reichung der Unterlagen beim Fordermittelgeber (SAB) erfolgt — nach jetzigem Kenntnis-
stand — mit der Einreichung der Fortsetzungsantrage voraussichtlich Ende Februar / Mitte
Marz 2014.
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4 Beteiligung

Federfuhrung
Herr Falk Forster

Externe Partner
Herr Glunter Wetzel
Herr Sven Opitz

Beteiligte Akteure
Kommunalverwaltung
Herr Joachim Hofmann
Frau Katja Riedel
Frau Birgit Winkler
Herr Hagen Brosig
Herr Frank Baumgartel
Frau Marika Berger

Frau Daniela Weller
Frau Alexandra Herrmann
Herr Oliver Seltner

Herr Yves Deutschmann

Externe Akteure
Herr Frank Hoffmann
Herr Jens Kliemt
Herr Arnd Rudiger
Herr Matthias Kunath
Herr Andreas Schoénecker

Herr Gerold Kny

Herr Frank Thiele

Herr Raik Schulz

Frau Carolin Wolf

Herr Glnter Schneider

5 Grundlagenmaterial

Zum Thema ,Stadtebau”

Stadt Plauen, FG Stadtplanung / Stadtentwicklung

Architekturbiiro Wetzel
M&S Umweltprojekt GmbH

Stadt Plauen, FGL Stadtplanung + Energie-Team
Stadt Plauen, FG Stadtplanung / Stadterneuerung
Stadt Plauen, FG Stadtplanung / Denkmalpflege
Stadt Plauen, FG Stadtplanung / Verkehrsplanung
Stadt Plauen, FG Stadtplanung / Bauleitplanung

Stadt Plauen, FG Stadtplanung / Grin- & Freiflachenpla-
nung

Stadt Plauen, FG Umweltangelegenheiten
Stadt Plauen, FG Bauordnung

Eigenbetrieb ,Gebdude- und Anlagenverwaltung® (GAV),
Elektrotechnik / Technische Gebaudeausristung

Eigenbetrieb ,Gebdude- und Anlagenverwaltung® (GAV),
Verwaltung

Stadtwerke Strom Plauen GmbH & Co. KG
eins energie in sachsen GmbH & Co. KG
MITNETZ Strom, Netzregion Sud-Sachsen
envia THERM

Schornsteinfeger-Innung Zwickau
Obmann Innungsbereich ,Unteres Vogtland*

Bezirksschornsteinfeger Innungsbereich ,Unteres Vogtland*®
Wohnungsbaugesellschaft Plauen mbH
Wohnungsbaugesellschaft Plauen mbH

AWG Wohnungsgenossenschaft Plauen eG

AWG Wohnungsgenossenschaft Plauen eG

o Stadtebauliches Entwicklungskonzept fur das Stadtumbaugebiet ,SchloRberg® (Pro-
grammteil Aufwertung) in seiner Fassung vom 22.06.2012

o Anlage A zum Stadtebaulichen Entwicklungskonzept fir das Stadtumbaugebiet
»SchloBberg® (Programmteil Rickbau & Sicherung) in seine Fassung vom 28.02.2013

o Integriertes Stadtentwicklungskonzept ,Stadtkonzept Plauen 2022“ in seiner aktuell
vom Stadtrat beschlossenen Fassung vom 16.12.2010
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Fachkonzept ,Stadtebau und Denkmalpflege” (Bestandteil des SEKo), in seiner aktu-
ell vom Stadtrat beschlossenen Fassung vom 29.04.2010

Gebaude- und Wohnraumerhebung 2001 und 2005 durch das Institut fur Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft Leipzig (IWI)

Gebaude- und Wohnraumerhebung 2011 durch die Firma empirica AG Berlin

Untersuchung der demografischen Entwicklung (einschlieBlich Prognose) der Stadt
Plauen durch die Firma empirica AG Berlin, 2011

Verkehrsentwicklungsplan 2020, in seiner aktuell vom Stadtrat beschlossen Fassung
vom 24.01.2008

Verkehrskonzept zum Neubau des Landratsamtes und der Ansiedlung der Berufs-
akademie / Campus

Parkraumkonzept der Stadt Plauen, 1995
Radnetzkonzept der Stadt Plauen, 2006

Zum Thema ,Energetische Sanierung*

Handlungsleitfaden zur Energetischen Stadterneuerung, Bundesministerium fir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung, Berlin, Juni 2011

Energetische Stadterneuerung — Zukunftsaufgabe der Stadtplanung, Modellvorhaben
in Stadten der Bundeslander Brandenburg und Sachsen-Anhalt (Ein Projekt des For-
schungsprogramms ,Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau - ExWoSt* des Bun-
desministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) betreut vom Bun-
desinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt flir Bauwesen
und Raumordnung (BBR)), Werkstatt: Praxis Heft 78, Berlin, 2012

Merkblatt der kfw-Bank ,Energetische Sanierung — Zuschisse fir integrierte Quar-
tierskonzepte und Sanierungsmangager®, Stand 11/2011

Integriertes Energie- und Klimaschutzprogramm (IEKP) des Bundesministeriums fir
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (Meseberg-Programm), August 2007

Praxisleitfaden ,Klimaschutz in den Kommunen®, difu, Berlin, Stand 2011

Merkblatt ,Erstellung von Klimaschutz-Teilkonzepten, Richtlinie zur Férderung von
Klimaschutzprojekten in sozialen, kulturellen und 6ffentlichen Einrichtungen im Rah-
men der Klimaschutzinitiative, Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reak-
torsicherheit, Stand: 23.11.2011

Treibhausgasemissionen des StraBenverkehrs in Plauen — Bezugsjahre 2011 und
2020, IDU Ingenieursgesellschaft fur Datenverarbeitung und Umweltschutz mbH,
Zittau 2011

Informationsdienste Stadtebaulicher Denkmalschutz 37 ,Das Quartier im Blick —
Energetische Erneuerung im Stadtebaulichen Denkmalschutz®, Bundesministerium
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Berlin, Juli 2012

Kommunale Arbeitshilfe ,MalRnahmen zum Klimaschutz im historischen Quartier®,
Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Bundestransferstelle
Stadtebaulicher Denkmalschutz, Potsdam, August 2013

Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept Dresden 2030, Zusammenfassung, in
seiner Fassung vom 05.02.2013

Energiekonzept Vogtlandkreis, Technische Universitdt Chemnitz, Professur Energie-
und Hochspannungstechnik, 2013
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6 Verfahrensablauf

05.03.2013

15.03.2013

Ende Méarz 2013

15.04.2013

08.05.2013

Ende Juli 13

August 2013

30.09.2013

01.10.2013

Oktober 2013

ab 23.10.2013
30.10.2013

November /
Dezember 2013

Grundsatzentscheidung zur Selbsterstellung des Integrierten Quartiers-
konzeptes zur Energetischen Stadtsanierung fur das Stadtumbaugebiet
~Schlolberg“ unter Zuhilfenahme externer Partner bezliglich einzelner,
fachspezifischer Konzeptbausteine

Auftaktgesprach zwischen den Vertretern der Kommune und den externen
Partnern zur Abstimmung der Herangehensweise und den ersten Arbeits-
schritten

Anschreiben an externe Partner — Versorgungsunternehmen (Stadtwerke
Strom & Erdgas, WVP, envia NETZ), Schornsteinfeger-innung, Woh-
nungsunternehmen (WbG & AWG) — mit der Bitte zur Unterstitzung und
Cooperration

Beginn der Arbeitsgesprache zur Konzepterstellung — diese finden in der
Regel einmal monatlich statt

Gesprachsrunden mit vier Versorgungs- und zwei Wohnungsunternehmen
zur den Themenschwerpunkten:

- Datenlieferungen zur Bestandsanalyse

- Planungs- und Entwicklungsabsichten fur das Quartier

Abschluss der Datenerhebung Uber die externen Akteure (Versorgungsun-
ternehmen, Schornsteinfeger-innung) und Zusammenstellung der Be-
standsanalyse

Abschluss der Bestandsanalyse und Durchflihrung einer Potenzialanalyse

Abschluss der Potenzialanalyse und Beginn der konzeptionellen Bearbei-
tung

Teilnahme am Workshop / Seminarexkursion ,Energetische Nutzung regi-
onal vorhandener Biomasse in Kommunen — Holzhackschnitzel* im Vogt-
landkreis

Nochmalige Beteiligung der Versorgungsunternehmen hinsichtlich Poten-
zialeinschéatzung und Planungsabsichten

Arbeitsgruppengesprache im wochentlichen Rhythmus
Erster Rohentwurf

Diskussion der Entwurfsfassung und Einarbeitung von Anderungen, Er-
ganzungen bzw. Streichungen — Erstellung der Endfassung

20.01.2014 Offentliche Vorstellung des ,Integrierten Quartierskonzeptes zur Energeti-
schen Stadtsanierung® fir das SUO ,SchloRberg“ im Stadtbau- und Um-
weltausschuss der Stadt Plauen

Februar / Einreichung der Konzeptunterlagen bei den zustdndigen Stellen mit den

Marz 2014 Fortsetzungsantragen
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7 Medienprasens

Energie-Konzept zum Stadtumbaugebiet .Schlossberg*

Mitarbeit der Burger

Die Stadt Plavener- P
arbeitet gegenwartig §
inenger Partnerschaft Soas® =
mit dem Architektur- B3P
blro Wetzel und MES 4
Umweltprojekt  ein
sogenanntes L Inte-
griertes Quartierskon-
wept zur Energeti :
schen Sanerung® fir &
das neue Stadtum. B
baugebiet Schloss- &
berg®. Das Quartier §
fungiert dabsi als Mo-
dellprojekt fir weitere
Stadwquartiere, die in 37>
den kommenden Jah- }
ren folgen sollen. Das §
Energie-Konzept soll
gerade for die Viskzahl
an Privateigentimem 2
im Bareich .Schloss- |
berg* Impulsgeber, ¥
Entscheidungsgrund- A8
lage und Planungs- 5
hilfe in 2inem s2in. De
Endfassung des Kon-

zeples soll Ende Oldo- Rregh {'-- 22

ber 2013 vorlisgen,

Mt der Hinwendung
zum Thema _Energeti-
sche  Stadtsrneus-
rung® will Piaven emen Saustein
zum aktiven Kimaschutz und so-
mit fir eine nachhaltigs und zu-
kunftsweisends Stadtentwicklung
leisten. Es soll aufgezeigt werden,
wie ein Stadwierel zum strategi-
schen Energie- und Klimaschutz
baitragen kann. AuBerdem sollen
Mag&nahmen dar enargetischen
Sanierung - neben Energieein-
sparung und Erhhung der Ener-
gieeffizienz - zur Stadtteilent-
wicklung und zur spurbaren Ver-
besserung der dkonomischen,
okologischen und soziaken Ver-
haltnsse innerhalb des Quartiers
aulgereigt werden,

Im Zusammenspsel von Um-

STADTENTWICKLUNG

Energiekonzept fiir
Schlossberg in Arbeit

PLAUEN - Die Stadt arbeitet an o
fur
Schlossberg. Das neue Stadtsanie-
rungsgebiet soll dabei als Modell-
projekt flir andere Stadtquartiere
dienen, wie die Stadtverwaltung in
formiert. Derzeit erfolgt eine Be
vorhandenen
Technik. Danach will das Rathaus
den Hauseigentiimern konkrete In
vestitionstipps an de Hand geben.
Dabei soll nach Maglichkeit auch

nem  Energiekonzept

standsanalyse der

nachbarschaftsiibergreifend

beitet werden. Als Partner der Stadt
sind das Architekturbiiro Wetzel
und M&S Umweltprojekteingebun-
den. Das Konzept soll bis Oktober

fertig sein. (th)

Aufruf zur Mitarbeit

Bei der Erstellung
wird eine enge Ko-
operation mit den
%] Versorgungs- und
Wehnungsunterneh-
men, aber auch mit
den zahlreichen pri-
vaten Eigentimern
angestrebt, Daher
sind alle Privatel
gontamer im Quarter
(5. Grafik) zur Zusam-
menarbait aufgeru-
fen. Ob innovative
Losungsvorschiags
oder offens Proble-
me - die Bearbeiter
haben fur alles sin of-
fenes Ohr. Besonders
freuen wirden sie
sich, wenn vorhan-
dene Cnergieauswei-
se zur Verfugung ge-
stellt werden kénn-

g gefragt

tan. Uber das Doku-
ment lassen sich in

Die Grafik zeigt das Stadtquartier ,Schi

welt, Wirtschaft und Gesallschaft

zielt das Konzept in erster Line

auf sechs Handlungsschwar-
punkte ab:

* Minderung von Umweltbslas-
tungen, insbesondere von CO.-
Emissionen

« Schaffung von lokalen Arbeits-
platzen

« Standortvortaile fir Untemeh-
men

« Stabilisierung der Wohnneben-
kosten

* Minmierung des Verkehrsauf
kommens auf ein vertragliches
Mag

» Verbesserung des Mikroklimas
und der Freiflachengestaltung

den

gear

Abb. 02

der Summe wviele
Schlussfolgerungen
fir das Gesamtquar
tier ziehen.

8.

Kontakt:

Stadt Plausn, FG Stade-
planung / Stadtantwicklung,
Falk Forster,
falk.forster@plaven.de,

Tel. 03741/ 291 16 69
Architekturbiro Wetzel,
Glnter Wetzel,
info@architekt-wetzelda,
Tel.03741 /222301
M&S Umweltprojekt GmbH,
Sven Opitz,

plaven@mus-
umweltprojekt.de,

Ted, 03741/ 57 21 90

Abb. 01
Artikel des Mittelungsblattes
der Stadt Plauen (Juni 2013)

Artikel der Freien Presse vom 28. Juni 2013
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B Ubergeordnete Zielvorgaben

Auf den globalen Energiemarkten wird es fur Europa enger. Lander wie China, Japan, Sud-
korea und die USA verfolgen eine ehrgeizige industriepolitische Strategie auf den Markten
fur Solar-, Wind und Kernenergie. Die Koordinierung der Energiepolitik gegentber Drittlan-
dern seitens der EU ist geringer, als mit Blick auf ihr wirtschaftliches Gewicht zu vermuten
ware. Infolgedessen wird die EU als weltweit grofdter Energieimporteur anfalliger flr Versor-
gungsrisiken. Umso wichtiger wird flr die internationale Energiepolitik die Verfolgung ge-
meinsamer Ziele der Versorgungssicherheit, Wettbewerbsfahigkeit und Nachhaltigkeit sein.

1 Ziele auf Européische Ebene

Im Rahmen der Nachbarschaftspolitik soll die Energiegemeinschaft ausgebaut und vertieft
werden. Ebenso wird eine umfassendere Zusammenarbeit mit dem afrikanischen Kontinent
angestrebt, die allen Einwohnern Vorort nachhaltige Energie liefern soll. Die bislang getroffe-
nen MalRRnahmen sollen konsolidiert und Mal3nahmen in Bereichen, in denen sich neue Her-
ausforderungen abzeichnen, beschleunigt werden.

Die energiepolitischen Ziele der EU wurden mit ,Europa 2020 vom Europaischen Rat bereits
2010 verabschiedet und bilden heute den politischen Rahmen. Ein Aktionsschwerpunkt in
diesem Strategiepapier ist die Schaffung einer europaweiten Energieinfrastruktur, da frag-
mentierte Markte nicht nur die Versorgungssicherheit untergraben, sondern auch die Nutzef-
fekte begrenzen, die der Wettbewerb auf dem Energiemarkt hervorbringen kann. Erneuerba-
ren Energien ist es dann erlaubt, sich zu entwickeln und unter gleichen Bedingungen zu kon-
kurrieren wie die traditionellen Energietrager. Dabei werden insbesondere ehrgeizige Ener-
gie- und Klimaschutzziele bis 2020 verfolgt, wie z. B. die Senkung der Treibhausgasemissio-
nen um 20 %, die Steigerung des Anteils erneuerbarer Energien auf 20 % und die Verbesse-
rung der Energieeffizienz um 20 %.

Abb. 03  Wichtige Zielsetzungen der Européischen Union bis 2050

A
Basisjahr 1990 = Index 100

Buropdische Union (27 Lander) Européaische Union (27 Lander)

Zielsetzung Zielsetzung
9 9 10 11 12 13 5 ) T ¥
2006 2006 2007 2008 2009 2010 2020 2050 1990 1995 2000 2005 2010 2020 2050

Quelle: eurosat

Versorgungssicherheit und bezahlbare Preise sind hierbei von grundlegender Bedeutung fur
Wachstum, Beschaftigung und Lebensqualitat. Der Verbraucher soll umfassender tber seine
Rechte informiert und am Binnenmarkt beteiligt werden. Ebenso muss besser vermittelt wer-
den, wie Energieeinsparungen zu niedrigeren Energierechnungen fihren kdnnen. Szenarien
im Energiefahrplan 2050 gehen von einer Steigerung der Strompreise bis 2030 aus (ca. 16
%), die danach jedoch in nahezu gleicher Hohe wieder sinken sollen.
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Aktuell hat die EU vier neue GroR3projekte eingeleitet:

e Verbund des gesamten Stromnetzes von den Offshore-Windparks in der Nordsee, Solaranlagen
im Suden Uber die vorhandenen Wasserkraftwerke bis hin zu einzelnen Haushalten, wobei die
Stromnetze gleichzeitig intelligenter, effizienter und zuverlassiger gestaltet werden sollen

o Wiedererlangung der Fuhrungsposition Europas im Bereich der Stromspeicherung, die das
Stromnetz auf allen Spannungsebenen fiur die massive Aufnahme von in kleinen Anlagen wie
auch in grof3en zentralen Anlagen erzeugtem Strom aus erneuerbaren Energien vorbereitet

e Verwirklichung der groBmafstéblichen nachhaltigen Produktion von Biokraftstoffen, deren Indust-
rieinitiative fir Bioenergie bereits angelaufen ist und fir eine schnelle Verbreitung nachhaltiger Bi-
okraftstoffe der zweiten Generation auf dem Markt sorgen soll

e ErschlieBung groRerer Energiesparmdglichkeiten fur Stadte, stadtische und landliche Gebiete mit
Hilfe der Innovationspartnerschaft ,Intelligente Stadte®, die seit 2011 auf den Weg gebracht wurde
und das Beste aus den Bereichen erneuerbare Energien, Energieeffizienz, intelligente Stromnet-
ze, sauberer Nahverkehr (z. B. Elektromobilitat), intelligente Heizungs- und Kuhlungsnetze sowie
hochinnovative Intelligenz und IKT-Tools zusammenfiihren

Die Konzentration erfolgt auf die Sektoren mit dem groé3ten Energieeinsparpotenzial: Verkehr
und Gebaude. Zu diesem Zweck wurde die Energiebesteuerung als Lenkungsinstrument
eingefihrt, um z. B. Renovierungen unter Verwendung energieeffizienter Produkte und
Technologien erheblich zu beschleunigen. Um Hauseigentiimer und lokale Einrichtungen bei
der Finanzierung von Renovierungs- und Energiesparmaf3nahmen zu unterstiitzen, wurden
seitens der EU bereits Investitionsanreize und innovative Finanzierungsinstrumente geschaf-
fen. Vor allem der 6ffentliche Sektor soll vorbildhaft bei der Beschaffung von Bauleistungen,
Dienstleistungen und Produkten auf Energieeffizienz achten. In den Vorschriften fir die
Vergabe offentlicher Auftrdge sind bereits Effizienzkriterien aufgenommen, auch um innova-
tive Losungen zu verbreiten. Strategisch missen sich alle Anstrengungen Uber die gesamte
Energiekette erstrecken, von der Erzeugung uber die Ubertragung und Verteilung bis hin
zum Endverbrauch. Wirksame Uberwachungsmechanismen sind dabei unabdingbar.

2 Ziele der Bundesrepublik Deutschland

Damit die auf EU-Ebene skizzierte langfristige Strategie umgesetzt werden kann, hat
Deutschland einen Entwicklungspfad als Orientierung aufgestellt:

Abb. 04  Entwicklungspfad fir Deutschland

Im Strategiepapier wird davon
» Minderung der Treibhausgasemission um 40 % \ ausgegangen, dass Deutsch-
« Anteil erneuerbarer Energien am Bruttoendenergieverbrauch 18 % land aus Griinden der Kostenef-
+ Antell Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien am Bruttostromverbrauch 35 % - ) 2
« Minderung Primarenergieverbrauch gegentiber 2008 um 20 % fizienz auch im Jahr 2050 einen
« Minderung Stromberbrauch gegenidber 2008 um 10 % erheblichen Anteil seines

« jahrliche Sanierungsrate fur Gebaude 2 % St bedarfs i i ird
« Minderung Endenergieverbrauch im Verkehrsbereich gegenuber 2005 um 10 % j rompeadaris importeren wira.
In welchem Umfang Deutsch-

™ land Stromerzeugungsland
« Minderung der Treibhausgasemission um 55% bleibt héngt von den Rahmen-
« Anteil erneuerbarer Energien am Bruttoendenergieverbrauch 30 % 7 .
« Anteil Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien am Bruttostromverbrauch 50 % bedlngungen ab. Diese werden
« jahrliche Sanierungsrate fir Gebaude 2 % so gestaltet, dass die vorhan-

/ denen Potenziale beim Umbau
der Energieversorgung fur In-
Y novation, Wachstum und Be-

* Minderung der Treibhausgasemission um 70 %

+ Anteil erneuerbarer Energien am Bruttoendenergieverbrauch 45 % schéftlgung _ge_nUtZt_ Werden_ und

» Anteil Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien am Bruttostromverbrauch 65 % auch Iangfrlstlg ein m('jgllchst

» jahrliche Sanierungsrate fir Gebaude 2 % hoher Grad an nationaler Wert-
S

schopfung in den Energiesekto-
ren zu wettbewerbsfahigen

+ Minderung der Treibhausgasemission um 80 - 95% " Preisen sichergeste”t wird. Alle
» Anteil erneuerbarer Energien am Bruttoendenergieverbrauch 60 % i : _ _
» Anteil Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien am Bruttostromverbrauch 80 % engr_gle ' k“m_a und haUSha!tS
+ Minderung Primarenergieverbrauch gegeniber 2008 um 50 % polltlschen Zlelsetzungen sind

+ Minderung Stromberbrauch gegeniiber 2008 um 25 % dabei in Einklang mit der Leitli-

« jahrliche Sanierungsrate fir Gebaude 2 % : . i
+ Minderung Endenergieverbrauch im Verkehrsbereich gegeniber 2005 um 40 % _/ nie ,,G“ene_rathpsgerechte Fi
nanzen“ (Ruckfuhrung der Neu-

verschuldung) zu bringen.
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Deutschland befindet sich inmitten der Umsetzung der EU-Vorgaben. Dabei setzt die Bun-
desrepublik ebenfalls auf eine ideologiefreie, technologieoffene und marktorientierte Ener-
giepolitik. Dies umfasst samtliche Nutzungspfade Strom, Warme und Verkehr. So muss bei-
spielsweise im Strombereich der Ausbau der erneuerbaren Energien zusammen mit der
Steigerung der Energieeffizienz, dem Ausbau der Stromnetze und dem Bau neuer Speicher
angegangen werden. Auch im Gebaudebereich sieht die Bundesregierung insbesondere bei
der Realisierung von EffizienzmalRBhahmen ein enormes Potenzial. Erst dann kann der Ein-
satz erneuerbarer Energien fur die Warmeversorgung seine volle Wirkung entfalten.

Tab. 02  Handlungsfelder der Bundesrepublik Deutschland

A Erneuerbare Energien als eine tragende Saule zukiinftiger Energieversorgung

» Kosteneffizienter Ausbau der Erneuerbaren Energien
= Ausbau der Offshore & Onshore Windenergie
= Nachhaltige und effiziente Nutzung der Bioenergie

B Schlusselfrage Energieeffizienz

= Ausschopfung der Effizienzpotenziale in privaten Haushalten, im 6ffentlichen Bereich & Industrie
= Energieeffizienzfonds (BMWi fur Verbraucher, Mittelstand und Kommunen)
= Nationale Klimaschutzinitiative (BMWi)

C Kernenergie und fossile Kraftwerke

= Kernenergie als Brickentechnologie

=  Weiterentwicklung zu einem flexiblen Kraftwerkspark

= Bedeutung von CCS (Abscheidung und Speicherung von CO,)
= Auslaufen der Steinkohleférderung

D Leistungsfahige Netzinfrastruktur fur Strom und Integration erneuerbarer Energien

= Ausbau der Netzinfrastruktur
= Schrittweise Markt- und Systemintegration der erneuerbaren Energien
= Ausbau der Speicherkapazitaten

E Energetische Gebaudesanierung und energieeffizientes Bauen

= _klimaneutrales Gebaude* fliir Neubauten bis 2020 fur Altbauten bis 2050

F Herausforderung Mobilitat

= Privilegierung von Elektrofahrzeugen (Nullemission)

G Energieforschung fir Innovationen und neue Technologien

= Forderinitiativen flr Netze und Energiespeicher & Solares Bauen — energieeffiziente Stadt

H Energieversorgung im europdaischen und internationalen Kontext

= Einbettung in die europaische Energiepolitik durch:

europaweiten Netzausbau

liberalisierten Binnenmarkt

EU-Emissionshandel

Effizienzregelungen auf EU-Ebene

Okostromvermarktung und Stromkennzeichnung

erneuerbaren Strom im européischen und mediterranen Kontext
Rohstoffsicherung und internationale Aspekte

RN N N NN

I Transparenz und Akzeptanz

» Informationsplattform einschl. Dialogforum fiir Burger
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3 Ziele des Freistaates Sachsen

Die Sachsische Staatsregierung hat mit dem Energie- und Klimaprogramm vom 12.03.2013
Ziele und Strategien festgelegt und diese mit konkreten Mafinahmen unterlegt. U. a. ist die
Effizienz der Energieerzeugung, der Energieverteilung und der Energieanwendung in den
nachsten 10 Jahren kontinuierlich zu steigern. Das System der Energieversorgung wird so
gestaltet und weiterentwickelt, dass die gleichermal3en sichere, wirtschaftliche, umwelt- und
sozialvertragliche Bereitstellung von Energie zu jedem Zeitpunkt gewahrleistet werden kann.
Die wesentlichen Elemente dieses Systems wie der Mix der Energietrager, die Infrastruktur
und die zur Verflgung stehenden Marktinstrumente missen dieser Anforderung entspre-
chen. Dazu soll die Leistungsfahigkeit der Energieforschung auf hohem Niveau erhalten und
ausgebaut und die Wettbewerbsfahigkeit und Exportkraft der Industriebranche ,Energie“ ge-
festigt und gestarkt werden.

Hierzu werden Instrumente bereitgestellt, insbesondere:

= Qualifizierungs- und Zertifizierungssysteme fir Gewerbe- und Gebaudeenergieberater
= weiter entwickelter ,Sachsischer Gewerbeenergiepass*

= Methode zur standardisierten Energie- und CO,-Bilanzierung in Kommunen

= Pilotvorhaben zum betrieblichen Energiemanagement gem&R DIN EN ISO 50001 und
zum kommunalen Energiemanagement

= Modellvorhaben zur energetischen Sanierung von Baudenkmalen unter Anwendung des
Leitfadens zur energetischen Sanierung von Baudenkmalen

= Pilotprojekte zum Energieeinsparcontracting
= Modellvorhaben zu energieeffizienten Stadtquartieren

» Finanzierungsinstrumente zur Umsetzung des Niedrigstenergiestandards unter Beteili-
gung der Finanzwirtschaft

= Qualitatsmanagement- und Zertifizierungssystem European Energy Award mit dem Ziel
der Einfihrung in weiteren Kommunen und Landkreisen

= stadtebaulicher Wettbewerb mit integrierten Energie- und Klimaschutzaspekten

= Programme zur Foérderung von BaumalRhahmen an Gebauden mit integrierten energeti-
schen Standards

= Netzwerk Verbundvorhaben ,Bau nachhaltig®

= Bauleitplanung und stadtebauliche Planung mit integrierten energienutzungs- und quar-
tiersbezogenen Warmeleitplanen

= Energiebericht

= Raumordnerische Sicherung energiepolitischer Ziele

= Raumbedeutsame Potenziale zur Energiespeicherung

=  Kompetenzatlas Speichertechnologien

=  Kompetenzstelle ,Elektromobilitat"

= Profilierung von Universitaten und Hochschulen

= Ansiedlung/Profilierung von auf3eruniversitaren Forschungseinrichtungen

= Wirtschaftsorientierte Netzwerke

= Wirtschaftsférderung Sachsen GmbH

= Sonderpreis ,Energietechnologien” im Rahmen des Griinderwettbewerbs futureSAX

4 Das Energiekonzept des Vogtlandkreises

Das Energiekonzept des Vogtlandkreises wurde durch die TU Chemnitz (Professur Energie-
und Hochspannungstechnik) erstellt und zu Beginn des Jahre 2013 der Offentlichkeit vorge-
stellt.
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Abb. 05 Poster des Energiekonzeptes des Vogtlandkreises
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Das Energiekonzept fur das Vogtland zeigt zunéchst die Ausgangssituation zum Energiever-
brauch der Region und der gegenwartigen Nutzung erneuerbarer Energien auf. Daraufhin
wurden Malinahmen und Mdglichkeiten definiert, verstarkt vorhandene und bisher eingesetz-
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te Energie durch sinnvolle Einspar- und Rationalisierungsmafnahmen effizienter anzuwen-
den. Dazu wurden Vorschlage fur realisierbare kurz-, mittel- und langfristige MalRhahmen im
kommunalen Bereich zur Steigerung der Energieeffizienz und des Einsatzes erneuerbarer
Energie aufgezeigt (z. B. Anbaumdéglichkeiten von Energieholz, Aufbau von Nahwarmever-
sorgungssystemen, erweiterte Biogasnutzung).

5 Ziele und Aktivitaten der Stadt Plauen

Die Stadt Plauen besitzt gegenwartig kein aktuelles Energiekonzept aus dem fiir das Quar-
tier ,SchloRberg“ Ubergeordnete Ziele abgeleitet werden kénnen. Sie tragt sich jedoch mit
dem Gedanken, in den kommenden Jahren auf der Basis der vorliegenden Grundlagenpa-
piere (Energiekonzept des Vogtlandkreises und Stadtkonzept Plauen 2022) ein solches ge-
samtstadtisches Konzept zu erstellen.

Fur die Stadt Plauen hat die Vorbildwirkung im Umweltschutz eine grof3e Bedeutung. Im
Rahmen der Lokalen Agenda 21 ist die Prsenz auf Baumessen sowie an regionalen Um-
welt- und Energietagen fester Bestandteil im Veranstaltungskalender und eréffnet Gelegen-
heiten des Uberregionalen Erfahrungsaustausches. Initiativen, wie z. B. Grine Dacher und
Wande, Oko-Audit an Plauener Schulen, Fahrradforum einschlieBlich Radnetzkonzept, Eu-
ropaische Woche der Mobilitdt, Umwelttheater u. a. werden jahrlich aktiv umgesetzt.

Seit 2004 ist die Stadt Plauen Mitglied im Netzwerk Umweltbildung '
Sachsen (NUS). Plauen fuhrt derzeit Gesprache mit Mitgliedskom- ‘
munen im Klima-Bundnis, die sich fir die Reduktion der Treibhaus-

gas-Emissionen vor Ort einsetzen und mit dem Konvent der Br-
germeister sich freiwillig verpflichten, durch héhere Energieeffizienz

und den Einsatz erneuerbarer Energien die EU-Zielsetzung einer ~ }RiATIONALES
Reduktion der CO,-Emissionen um 20 % zu erreichen oder gar zu UMWELTBILDUNG

Ubertreffen.

** Aktuell arbeitet die Stadt Plauen an der Umsetzung des Pro-
gramms der grenzibergreifenden Zusammenarbeit zwischen
dem Freistaat Sachsen und der Tschechischen Republik, des-

Z| el 3 | C| I 3 sen Ziel eine nachhaltige territoriale Entwicklung durch die Ver-
wirklichung gemeinsamer wirtschaftlicher, sozialer und 6kologi-
scher Aktivitaten ist. Plauen Gbernimmt als "Lead-Partner" die
Hauptverantwortung fur das Projekt in Zusammenarbeit mit der
Stadt As. Die landertbergreifende Verantwortung tragt dazu bei, den gemeinsamen Grenz-
raum nachhaltig weiterzuentwickeln.

Ahoj sousede. H Nacht
2007-2013. www. z:el3 c1|3.eu

In den nachsten Jahren hat die Stadt das Ziel, alle zur Verfligung stehenden technischen
Mdoglichkeiten auszuschopfen, um die Energieeffizienz und Energieautonomie der offentli-
chen Gebaude zu verbessern. Im Verkehrssektor setzt Plauen auf die Potenziale multimoda-
ler Lésungen, d. h. Schaffung von effizienteren intelligenten Verkehrssystemen einschlief3lich
Einsatz sparsamer Fahrzeuge. Orientieren kann sie sich hier an bereits bestehende Lésun-
gen in anderen Stadten, z. B. Elektromobil-Pflicht fir neue Eigenheimsiedlungen, da diese
als Energiereserve der Siedlungen dienen, die entsprechenden Ladestationen inbegriffen.
Bei der Wohnungsbauplanung kdnnten entsprechende Ladestationen an Stellplatzen einge-
plant werden, so dass die elektrifizierte Form der Fortbewegung schon beim Konzept be-
ricksichtigt wird und die Hauser energieautark wirtschaften. Die offentliche Verwaltung muss
hierbei eine Fiihrungs- und Vorreiterrolle tbernehmen und beispielsweise die Installation von
Ladepunkten an o6ffentlichen Parkflachen mit touristischen Schwerpunkt, Supermarktketten
und privat geflhrten Parkhausern initiieren. Weiterhin kénnten Linienbusse bei Neuinvestiti-
onen mit Batteriebetrieb angeschafft werden, voraussetzt, dass entsprechende Technik in
den Stral3enbelagen zur induktiven Aufladung zur Verfiigung steht.
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Zum Anstol3 von Verhaltensanderungen und zur Investitionsbereitschaft unterstiitzt die Stadt
Plauen private Hauseigentimer und potenzielle Investoren bei Fragen zum Zugang zu Fi-
nanzierungsmoglichkeiten, Anreize fur Investitionen in Energieeffizienz und die Rolle der
Strukturfonds. Ebenso werden die Einwohner in Stadtentwicklungskonzepte einbezogen und
Uber die lokalen Medien informiert. In dieser Hinsicht existiert beispielsweise Uber das Inter-
netportal ,www.plauen.de“ der 6ffentliche Zugang zum ,Stadtkonzept Plauen 2022“. Das Ziel
ist es, komplizierte Zusammenhange leicht verstandlich darzustellen, um damit Verstandnis
fur das Konzept herzustellen, welches umfangreiche Elemente der lokalen Energieeffizienz
enthalt. Der Beratungsbedarf zur Starkung der industriellen Wettbewerbsfahigkeit durch Effi-
zienzsteigerungen in der Industrie und im Handwerk wird durch den Beauftragten fur Wirt-
schaftsférderung und Stadtmarketing abgedeckt.

Die Stadt Plauen unterzog sich erstmals 2011 dem europaischen
Qualitatsmanagement- und Auditierungsverfahren ,european energy
award (eea)” und erflllte als erste Stadt im Vogtlandkreis dessen kli-
european maschutzrelevante Kriterien. Dazu wurden alle Klimaschutzaktivitaten
energy award der Stadt erfasst, neutral bewertet, optimiert und regelmafig Uber-
pruft, um Potenziale der nachhaltigen Energiepolitik und des Klima-
schutzes nutzen zu kénnen, u. a. auch planerische Prozesse fir die
Gesamtstadt sowie Einrichtungen, mit denen die Stadt unmittelbar

verbunden ist (z. B. OPNV).

‘ Bild 01
Klimaschutzkommune . 2 Das Energieteam der
GroBe Kreisstadt Stadt Plauen zusam-
Plauen men  mit dem s_aphs-
ausgezeichnel it dem Esropean Energy Award® ischen Umweltminister

seres . 2011 = sl und Vertretern der
=~ = Bundesgeschéftsstelle

eea und regionalen

Geschéftsstelle eea

Energieeffizienz bei der Energieerzeugung und —verteilung ist bereits zu einem wesentlichen
Kriterium flr die Genehmigung von Erzeugungskapazitdten geworden. Seitens der lokalen
Versorger werden grof3e Anstrengungen unternommen, hocheffiziente Systeme zu verbrei-
ten und innovative Instrumente wie z. B. nutzerfreundliche intelligente Zahler und Stromnetze
einzufihren.

Die Stadt Plauen darf nicht nur starr die energiepolitischen Ziele der EU bis 2020 im Auge
behalten, sondern muss bereits jetzt langfristig vorsorgen und die Kriterien des Energiefahr-
planes 2050 anstreben. Dieses ehrgeizige Ziel ist fir Plauen strategisch notwendig und er-
leichtert die Gestaltung zur ,intelligenten Stadt".
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C Ausgangssituation

1 Lage im Stadtgebiet

Das Stadtumbaugebiet ,SchlofRberg“ (SUO) grenzt mit einer Flache von 26,92 Hektar unmit-
telbar an den 6stlichen und norddstlichen Bereich des Plauener Stadtzentrums. Es umfasst
in erster Linie die siidéstlich gelegenen Bereiche des ehemaligen Sanierungsgebietes ,Ostli-
che Bahnhofsvorstadt“ mit einer kleinen Erweitung um das Schlossareal im sldlichen Be-
reich.

Abb. 06 Lage des Stadtumbaugebietes ,,Schlo8berg” im innerstadtischen Bereich
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Karte nicht maRRstablich

Die Gebietsabgrenzung und die innere Blockstruktur (einschlie3lich der zugehdrigen Block-
nummern) des Stadtumbaugebietes ,SchloRberg“ sind im beiliegenden Kartenteil in Karte 01
dargestellt.
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2 Gebietsabgrenzung

o SUG-A "Schiogberg”
pes j" [ et und cegieisstand 2702 2012

Gebletsenwalterung dwrch Antrag der COU zur
I:I Siadiratssitizung am 28.02.2012

., 'z Gebletsumgrift SUO-A “SchioEbeng” mit
S Stadiratsbeschiuss vom 28.02.2012

@),

P LA UEN
sTADT I ¥YO2OTLARD

"Schlofberg"

- Progrmrrrrsd Aubesetung -

N - ﬂ ; GedletsumgniT gemal Stadiratsbeschiuss vom 28.02.2012
g

Karte nicht mafR3stablich
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Im Wesentlichen wird der Stadtteilraum durch folgende StraRenziige begrenzt:

Im Osten - Schlof3stralRe, LindenstralRe und Reil3iger Stral3e
Im Stden - Syrastral3e, Hammerstrafle und Auenstralie

Im Westen - ForststralRe und Hradschin

Im Norden - KrausenstralRe, SchildstralRe und Kaiserstrafle

Insgesamt umfasst das Areal 23 Blockquartiere mit folgender Kennzeichnung:

Tab. 03  Kleinraumliche Gebietsbeschreibung des Stadtumbaugebietes

Blocknr. Beschreibung

102 120 Tischerstral3e / Kaiserstrafl3e / Eugen-Fritsch-Strafl3e / Krausenstralle

102 130 Krausenstral3e / Eugen-Fritsch-StralRe / Annenstral3e / Forststral3e

102 140 ForststralRe / Annenstral3e / Eugen-Fritsch-StralRe / Stresemannstral3e

102 350 Schildstral3e / Kaiserstral3e / Tischerstrafle / Krausenstralie

(104 010)* | Neustadtplatz / Gerberplatz

104 020 Hammerstral3e / ElisabethstralRe / Auenstral3e / Gerberplatz

(106 010)* | LindenstraRe / Hammerstral3e / Stresemannstrafie

106 020 MosenstralRe / Stresemannstral3e / Hammerstraf3e / SchloRberg

(206 030)* | Hradschin / Schlo3berg / Hammerstral3e / Syrastral3e

106 060 ForststralRe / Stresemannstral3e / Bergstral3e / RadelstralRe

106 070 Eugen-Fritsch-StralRe / Heinrichstral3e / Bergstralde / Stresemannstralie

106 080 Eugen-Fritsch-StralRe / Heinrichstral3e / Bergstralde / Annenstralie

106 090 Eugen-Fritsch-StralRe / Annenstral3e / Bergstral3e / Kaiserstralie

106 100 Bergstralie / Kaiserstraf3e / Lindenstral3e / Julius-Fucik-Straf3e / Annenstral3e

106 110 Julius-Fucik-Straf3e / LindenstralRe / Schlo3straf3e / Heinrichstralle

106 120 Schlof3stralRe / LindenstralRe / StresemannstralRe

106 130 SchloBstrafl3e / Stresemannstral3e / MosenstralRe / Schlo3berg

106 140 Julius-Fucik-Stral3e / Stresemannstraf3e / SchlofRstrafle / Radelstralle

106 150 Hradschin / BergstralRe / Réadelstral3e / Julius-Fucik-Stral3e

106 160 ForststralRe / Radelstral3e / BergstralRe / Hradschin

106 170 Bergstraf3e / Heinrichstral3e / Julius-Fucik-Strafl3e / Stresemannstral3e

106 180 Bergstraf3e / Heinrichstraf3e / Julius-Fucik-Strafl3e / Annenstral3e

106 190 Julius-Fucik-StrafRe / Heinrichstrafe / Schlof3strafle / Stresemannstrafie

106 200 Bergstralie / Stresemannstral3e / Julius-Fucik-Stral3e / Radelstralle

106 210 Julius-Fucik-Straf3e / Radelstralle / SchlofRstralRe / Hradschin

* Blocke gehdren nur teilweise zum Untersuchungsgebiet

Die Blocke, die nur teilweise und nicht vollstdndig zum untersuchten Stadtteilraum gehdren
(104 010, 106 010 & 106 030), haben auf die im Folgenden dargelegten Statistiken und de-
ren Auswertung keinerlei Auswirkung, da diese frei von jeglicher Wohnbebauung sind und

somit auch keine demografische Relevanz besitzen.
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3 Historische Entwicklung

Das Schlossareal der Vogte, zuletzt als Justizvollzugsanstalt und Amtsgericht genutzt, ist als
Sitz der Vogte von Plauen erstmals 1224/1244 urkundlich erwahnt. Das eigentliche Schloss
(Hradschin) wird in den Jahren 1244-1250 erbaut. Bis zum Jahre 1466 wird der Burgkom-
plex als Hauptsitz der Vogte von Plauen genutzt. Der Stadtbrand von 1548 ruiniert die
Schlossanlage wesentlich und erst im Jahr 1670 beginnt der Wiederaufbau des Schlosses
durch Herzog Moritz von Sachsen-Zeitz als Nebensitz.

Im 19. Jahrhundert fihrt die Nutzung des Schlosses als Koniglich-Sachsisches Bezirksge-
richt in den Jahren 1831-1877 zu Um- und Erweiterungsbauten flr die ansassigen Gerichts-
behdrden und schlie3lich im Jahr 1905 zum sidlichen Anbau des Gefangnistraktes sowie
zum Neubau der Koniglichen Staatsanwaltschaft und des Koniglichen Amtsgerichtes.

Mit dem Bau des Oberen Bahnhofes entwickelt sich in der zweiten Halfte des 19. Jahrhun-
derts der Stadtteilraum zwischen der Altstadt und der Bahnlinie und somit auch der Bereich
~ochlolRberg®. Die verbindende ,Bahnhofstrale“ avanciert zur Hauptgeschéftsstralie in Plau-
en. Rechts und links dieser Magistrale folgt der anfangs noch kleinteiligen Bebauung, teil-
weise mit hochwertigen Stadtvillen, mit der Jahrhundertwende die strenge Quartiersstruktur
der Griinderzeit, die besonders zur KaiserstralRe hin gro3stadtischen Charakter erreicht.

1945 zerstdren Luftangriffe den groften Teil des Schlosses. Obwonhl die Flachenbombarde-
ments groRe Schaden am Schloss und in der Bahnhofsvorstadt anrichteten, blieb der Be-
reich des ,Schlol3berges” weitestgehend verschont. Die vereinzelten Licken wurden zu Be-
ginn der 60er Jahren geschlossen. Somit pragen heute Uberwiegend Altbauten das Gesicht
dieses innerstadtischen Teilbereiches.

4 Kernaussagen aus der Bestandsanalyse des SEKos ,,.SchloBberg*

Die Bestandanalyse zum Stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Schlof3berg” wurde weitest-
gehend im Herbst 2011 erstellt. Im Folgenden sind die wesentlichsten Kernaussagen kurz
und Ubersichtlich zusammengestellt. Sie liefern ein aussagekraftiges Bild zur Gebietscharak-
teristik.
- Bis auf die geplante Berufsakademie (ehem. JVA & Gericht) keine 6ffentlichen Ge-
baude des Gemeinbedarfs vorhanden

- Ca. 50% der Wohngebaude besitzen eine Funktionsunterlagerung (Gewerbe, Han-
del, Handwerk, Dienstleistung, Gastronomie, Medizin, ...)

- 83% der Gebaude wurden vor 1919 errichtet

- Viele Bautypen vorhanden (hochwertige Villenbebauung, klein- und grof3teilige Quar-
tiersbebauung, Q6-Bauten aus DDR-Zeiten, ehem. Stickerei-Gebaude, Liicken-
schlielfungen nach 1991,...)

- Vielzahl an Garagenstandorten und leerstehenden Gewerbeeinheiten in den Hinter-
hofen

- Nur 50% der Gebaude sind vollsaniert — 20% hingegen baufallig und unsaniert
- Denkmalanteil an Gebauden von 28%
- Fast 20% aller Geb&ude stehen komplett leer (einschl. ehem. JVA)

- Gebéaude befinden sich zu 91% in Privateigentum, aber geringer Anteil an selbstge-
nutzten Wohneigentum

- Jede dritte WE steht leer — jede sechste vollsanierte WE steht leer

- Stark anwachsender Anteil Hochbetagter infolge einer breiten Angebotspalette an
Wohnformen fir Senioren

30.10.2013 27



Integriertes Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung
Stadtumbaugebiet ,,SchloBberg“ Plauen

- Jede dritte Gewerbeeinheit steht leer

- Uber 40 Gebaude stehen komplett leer und befinden sich in einem baufalligen bzw.
unsanierten Zustand

- Die durchschnittliche Kaltmiete (Angebotsmiete) fur einen sanierten Altbau liegt unter
4 EURO je m2, beim Neubau unter 4,50 EURO je m?

- Bereits tUber 20% der Stral3en weisen grof3flachige bzw. groRe Schaden auf
Neben den Kernaussagen zum Quartier soll auch das ermittelte Starken-Schwachen-Profil
zur Gebietscharakteristik herangezogen werden. Aus den aufgelisteten Schwachen kénnen
die wichtigsten Missstande des Gebietes abgeleitet werden.

Tab. 04  Starken-Schwachen-Profil des Stadtumbaugebietes ,SchloBberg*

Starken Schwéchen
Demografie
- Im Vergleich zur Gesamtstadt sehr junger | - Stark anwachsender Anteil Hochbetagter
Stadtteilraum (75 Jahre und alter)
- Positive Bevolkerungsentwicklung 2011 | - Es fehlen massiv Jugendliche und junge
gegenuber 2010 Erwachsene / Familien

Stadtebau und Denkmalpflege

- Hochwertige Bausubstanz aus der Griinder- | -  Zahlreiche grof3e Immobilien mit ehemals
zeit mit zahlreichen Einzeldenkmalen gewerblicher Nutzung stehen leer und ver-
- Hoher Anteil an Altbausubstanz und Denk- fallen
malen wirkt Identitat steigernd - Hoher Anteil an baufalligen und unsanierten
- Gute Funktionsmischung / Branchenmix Gebauden
- Inhomogene stadtebauliche Strukturen - Vielzahl an Einzeldenkmalen schrankt

Ruckbaumdglichkeiten ein
- Hoher Uberbauungsgrad der Hinterhofe

Wohn- und Eigentumssituation

- Gunstige Kaltmieten bei gleichzeitig guter - Geringer Anteil an selbstgenutztem Wohn-
Wohnungsausstattung fur Mieter eigentum

- Hohe Angebotsvielfalt an Wohnungszu- - Hoher Wohnungsleerstand im Gesamtstad-
schnitten und —gréfl3en tischen Vergleich

- Gulnstige Mieten schréanken weitere Hand-
lungsmaoglichkeiten der Vermieter ein

Wirtschaft, Handel & Gewerbe

- Hoher Besatz an Dienstleistungseinrichtun- | -  Hoher Leerstand an Gewerbeeinheiten
gen - Vielzahl komplett leerstehender Gewerbei-

- Verringerung der Larm- und Staubbelastun- mmobilien
gen durch Gewerbeauslagerungen aus den | . GroRe raumliche Unterschiede bei der Leer-
Hinterhofen standquote

Verkehr & technische Infrastruktur

- Die FuBgangerzone ,Bahnhofstral3e” im - Geringe StralRenbreiten bedingen die Ein-
Westen wirkt wie ein Riegel fur jeglichen richtung von EinbahnstraRen
Durchgangsverkehr - Erreichbarkeit des Gebietes aufgrund der

- Die Einbahnstral3enregelung auf der Forst- EinbahnstralRenregelung nur auf Umwegen
stral3e reduziert gebietsfremde Verkehre maoglich

- Auf einigen Stral3en ist das Verkehrsauf- - Eine optimale Linienfihrung des Stadtbus-
kommen so gering, dass von einer ,ruhigen ses ist aufgrund zu geringer Fahrbahnbrei-
Wohnlage“ gesprochen werden kann ten und Kurvenradien nicht mdglich
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Starken

Schwachen

Verkehr & technische Infrastruktur

Das Gebiet wird durch eine Stadtbuslinie
und im westlichen Bereich durch die Stra-
Renbahn erschlossen

Das Angebot an offentlichen Stellplatzen ist
ausreichend und gleichmaRig verteilt

Das Gebiet ist mit einer Alltagsradroute an
das Radroutennetz der Stadt angebunden

Gebiet ist mit Erdgas und Fernwarme er-
schlossen

Treppenanlagen im sudlichen Bereich fiih-
ren zu Barrieren fur Senioren und gehbehin-
derte Menschen

Das Angebot an privaten Stellplatzen ist
ungentigend, dadurch wird verstarkt im 6f-
fentlichen Parkraum geparkt, was zur Uber-
lastung fihrt

Die Radroutenfiihrung ist nicht ideal, es gibt
keine Radverkehrsanlagen

Der bauliche Zustand von Straf3en und
Gehwegen ist zum Grof3teil desolat

Kaum Anlagen zur Nutzung regenerativer
Energiequellen vorhanden

Umwelt &

Freiflachen

Hohes Entwicklungspotenzial am Schloss-
hang (Projekt ,Plauener Schlossterrassen)

Fehlender Spielbereich fur Kinder

Defizit an Grin- und Freiflachen innerhalb
des Gebietes

Kein strallenbegleitendes GrofR3griin

Schlechte Durchliftung des Gebietes be-
gunstigt Warmeinseleffekt

Soziale Infrastr

uktur / Sozialdaten

Gute Angebote fiir das ,Wohnen im Alter”
(Seniorenresidenz, betreute Senioren-WG)

Gute medizinische Versorgung (Arzte, Apo-
theken, Sanitatshaus,...)

Geringere Arbeitslosenquote als die Ge-
samtstadt und die meisten urbanen Stadt-
teilraume der Kernstadt

Kaum groRere Einrichtungen und Angebote
der sozialen Infrastruktur sind im Gebiet
vorhanden

22.06.2012

Quelle: Stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEKo0), Stadtumbaugebiet ,Schlo8berg®, Stadt Plauen,
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D Bestandsanalyse

Eine umfassende Bestandsanalyse des Quartiers bezlglich der Demografie, der Bebau-
ungsstrukturen, der technischen Versorgung, des Verkehrs und aller energie- und klima-
schutzrelevanten Belange ist Grundvoraussetzung fir den erfolgreichen Energetischen
Stadterneuerungsprozess. Nur auf dieser Basis besteht die Moglichkeit, Einsparmoglichkei-
ten zu erkennen, quartiershezogene Leitbilder zu entwickeln und aus diesen konkrete Maf3-
nahmen und Projekte abzuleiten.

Die Bestandsanalyse zum ,Integrierten Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung®

fur das Plauener Stadtquartier SchloRberg stiitzt sich in erster Linie auf die vorhandenen
Erkenntnisse der Bestandsanalyse zum SEKo ,SchloRberg” aus dem Jahre 2011.

1 Demografische und soziale Entwicklung

Die Stadt Plauen verzeichnet seit Ende der 80er Jahre stetig rucklaufige Bevélkerungszah-
len. Waren fiur das Sinken in den Jahren vor und nach der Wiedervereinigung die zahlrei-
chen Ubersiedler in die alten Bundeslander ausschlaggebend, so trat in den Folgejahren
immer deutlicher die negative naturliche Bevolkerungsentwicklung in den Vordergrund. Be-
sonders negativ wirkte sich dabei aus, dass besonders junge Menschen ihre Heimat verlie-
3en und somit einen empfindlichen Geburtenknick Anfang der 90er Jahre verursachten, der
auch Uber mehrere Generationen splrbar bleiben dirfte. Die Stadt Plauen bewegt sich den-
noch mit ihren Bevolkerungsverlusten in unmittelbarer Nahe des Landesdurchschnittes.

Bevdlkerungsentwicklung

1.749 Menschen lebten zum 31.12.2012 im Stadtquartier ,SchloRberg“. Dies sind 2,7% der
Plauener Gesamtbevélkerung. Im Gegensatz zur Gesamtstadt (-6,8%) verlief der Bevolke-
rungsriickgang im Quartier in den letzten neun Jahren mit -1,2% recht moderat. Gegenuber
2010 hat sich die Einwohnerzahl sogar wieder leicht erhoht.

Tab. 05 Einwohnerentwicklung im Stadtquartier ,SchloBberg” (Hauptwohnsitz) 2003-12

Einwohner 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Gesamt 1.769| 1.826| 1.830| 1.832| 1.771| 1.749| 1.758| 1.706| 1.737| 1.749
davon méannlich 870 907 905 910 848 819 838 810 828 841
davon weiblich 899 919 925 922 923 930 920 896 909 908

Dif. Z. Vorjahr | B ad BEE oS s w2

Quelle: Statistikstelle der Stadt Plauen, Auswertung des Einwohnermelderegisters der Stadt Plauen,
Stichtagszahl jeweils zum 31.12.

Bevolkerungsbewegung

Die Bevolkerungsbewegung teilt sich in die natirliche Bevolkerungsbewegung (Verhéltnis
Geburten/Sterbeféllen) und die Wanderungsbewegung (Verhaltnis Zuziige/Wegzugen). Bei
der Wanderungsbewegung wird weiterhin in Innen- und AulRenwanderung unterschieden.

Beim Verhéltnis der Geburten zu den Sterbefallen ist besonders auffallig, dass sich die Ster-
befélle im Jahre 2012 gegenliber 2004 mehr als verdoppelt haben. Dies ist ein deutliches
Indiz dafir, dass seit 2004 der Anteil Hochbetagter aufgrund der im Quartier vorhandenen
bzw. neu errichteten Wohnformen fur Senioren (z. B. Senioren-Residenz, betreutes Wohnen
oder Senioren-WG) zugenommen hat. Gleichzeitig fehlt es an jungen Familien und hier ins-
besondere an Frauen im gebarfahigen Alter. So gestaltet sich die natirliche Bevolkerungs-
entwicklung seit 2007 durchweg negativ. Auf eine Geburt kamen 2012 zwei Sterbeféalle. Da-
mit liegt das Quartier im gesamtstadtischen Schnitt.
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Hinsichtlich der Wanderungsbewegung kann generell festgestellt werden, dass die Gesamt-
zahl der Bewegungen zwischen 2004 (783) und 2012 (484) deutlich gesunken ist (-38,2%).
Es gibt somit weniger Zuziige, aber auch weniger Wegzlige aus dem Quartier. Dabei wiegt
die Innen-Wanderung stets schwerer als die AuRenwanderung. 2012 verzogen 143 Perso-
nen in ein anderes Plauener Stadtgebiet und 82 Personen nach auf3erhalb. Dem gegenuber
stehen 172 Zuziige aus den anderen Plauener Stadtgebieten und 87 Zuzlige von auf3erhalb.

Tab. 06  Naturliche Bevélkerungsentwicklung & Wanderungsbilanz 2003-12

Einwohner | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Gesamt 1.769| 1.826| 1.830| 1.832| 1.771| 1.749| 1.758| 1.706| 1.737| 1.749
Geburten 19| 19| 21| 18] 18] 17| 13| 23] 16
Sterbefalle 16| 14| 19| 16| 28| 35| 33| 28] 33
Saldo 3 5 o | 2| 18| 20| 5| a7
Zuziige 421| 379| 343 320| 206 330 263 303| 259
Wegziige 362| 384| 358 370| 310| 288| 286 273| 225
Saldo 59| 5| -15| 50| -14| 42| 23| 30| 34
Gesamtbilanz B o Bl 2| 2|8 5| 17

Quelle: Statistikstelle der Stadt Plauen, Auswertung des Einwohnermelderegisters der Stadt Plauen,
Stichtagszahl jeweils zum 31.12.

Durch die Wanderungsgewinne 2011 und 2012 von jeweils ca. 30 Personen konnte die ne-
gative natirliche Bevolkerungsentwicklung mehr als ausgeglichen und in der Gesamtbilanz
ein leichter Bevolkerungsgewinn erzielt werden. Gesamtstadtisch gelingt es der Stadt Plauen
nicht, die negative natlrliche Bevolkerungsentwicklung zu kompensieren. Somit ist der
»ochlo3berg” einer der wenigen Stadtquartiere mit einer positiven Entwicklung.

Alterstruktur

Im Zeitraum von 2003 bis 2012 ging die Anzahl der Kinder und Jugendlichen bis 18 Jahre
um 14,8% zurtick. Demgegeniber erhdhte sich die Anzahl der Personen, die 60 Jahre oder
alter sind, um 14,2%. Heute ist nur noch rund jeder sechste Einwohner des ,SchloRberges*®
junger als 18 Jahre, jeder Vierte jedoch schon élter als 59 Jahre.

Tab. 07 Anzahl der Einwohner im Stadtquartier ,Schlo3berg” (Hauptwohnsitz) nach Alter

Einwohner 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Gesamt 1.769| 1.826| 1.830| 1.832| 1.771| 1.749| 1.758| 1.706| 1.737| 1.749
0 bis 18 Jahre 325 335 308 296 299 272 271 247 267 277
Anteil in % 18,4 18,3 16,8 16,2 16,9 15,5 15,4 14,5 154 158
60 Jahre u. alter 374 393 400 404 402 417 418 427 429 427
Anteil in % 21,1 21,5 21,8 22,1 22,7 23,8 23,8 25,0 2477 244

Quelle: Statistikstelle der Stadt Plauen, Auswertung des Einwohnermelderegisters der Stadt Plauen,
Stichtagszahl jeweils zum 31.12.

Bei genauer Betrachtung der Entwicklung der Altersanteile lasst sich jedoch erkennen, dass
die bisher stetig negative Entwicklung in den letzten zwei Jahren abgefangen werden konnte
und eine positive Entwicklung gegeniber dem Jahr 2010 zu verzeichnen ist. Positiv heil3t in
diesem Falle: - leichte Anstieg der Anzahl und des Anteils an Kindern und Jugendlichen und

- Stagnation bei der Anzahl und des Anteils alterer Menschen

30.10.2013 31



Integriertes Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung
Stadtumbaugebiet ,,SchloBberg“ Plauen

Generell ist festzuhalten, dass das Quartier ,SchloB3berg“ zu den jingeren Stadtgebieten
Plauens zahlt. Im Jahre 2011 betrug das Durchschnittsalter 43,5 Jahren (Plauen: 48,0 Jah-
re). 2003 lag es noch bei 40,2 Jahren. In dem kommenden Jahren wird sich besonders die
Anzahl Hochbetagter (75 und alter) erh6hen. Im Gebiet selbst fehlt es an Kindern und Ju-
gendlichen, so dass eine weitere Erhéhung deren Anteils nur Uber Zuzug erfolgen kann.

Einwohnerdichte und Altergruppenverteilung 2012 nach Bldcken

Da bei der weiteren Konzepterarbeitung zahlreiche Aspekte auf der Blockebene der klein-
raumigen Gliederung betrachtet werden, sollen an dieser Stelle die wichtigsten Einwohner-
daten auf diese Raumebene heruntergebrochen werden.

Tab. 08 Blockscharfe Einwohnerdaten 2012

EltshEs Einwohner- Altergruppenverteilung
(Haupt- |Wohnbe- dichte
wohnsitz) |rechtigte 2012 6- 15- 25. 40- | 65 u.
2012 2012 in EW/ha <6 <15 | <25 | <40 | <65 | éalter
Block 102 120 100 103 5,0% | 4,0% |11,0% | 21,0% | 38,0% | 21,0%
Block 102 130 303 307 73%| 4,3%| 8,9% |28,1% |26,7% | 24,8%
Block 102 140 67 75 6,0% | 10,4% | 11,9% | 16,4% | 35,8% | 19,4%
Block 102 350 115 116 1,7%| 7,8% | 8,7% |19,1% | 34,8% | 27,8%
Block 104 010 0 0 0,00| 0,0%| 0,0%| 0,0%| 0,0%| 0,0%| 0,0%
Block 104 020 4 4 6,77 | 0,0% |50,0% | 0,0% |25,0% |25,0% | 0,0%
Block 106 010 16 19 42,25|12,5% | 6,3% |12,5% |18,7% | 43,7% | 6,3%
Block 106 020 37 37 21,54| 5,4%|10,8% | 5,4% |16,2% |51,4% | 10,8%
Block 106 030 0 0 0,00| 0,0%| 0,0%| 0,0%| 0,0%| 0,0%| 0,0%
Block 106 060 33 35 27,42 | 3,0%| 6,1%|15,2% |27,3% | 36,4% | 12,1%
Block 106 070 34 34 64,22 | 0,0%|14,7%| 2,9% | 5,9% |50,0% |26,5%

44% | 7,4% | 1,5% |23,5% |41,2% |22,1%

Block 106 080 68 69
Block 106 090 107 109 13,1% | 6,5% | 8,4% |30,8% |27,1% |14,0%

Block 106 100 107 109 58,86 | 8,4% |12,1% |19,6% |20,6% | 34,6% | 4,7%
Block 106 110 65 66 60,13 | 4,6% | 6,2% |10,8% | 33,8% | 40,0% | 4,6%
Block 106 120 103 110 88,73 3,9% | 1,9% | 8,7% |23,3% |48,5% | 13,6%
Block 106 130 51 53 46,86 | 5,9%|13,7% | 3,9% |23,5% | 33,3% | 19,6%
Block 106 140 33 36 58,55(12,1% (12,1% | 9,1% |33,3% |24,2% | 9,1%
Block 106 150 21 21 17,09|19,0% | 19,0% | 0,0% |38,1% |23,8% | 0,0%
Block 106 160 34 36 34,73 59% | 2,9% | 2,9% |14,7% |47,1% | 26,5%
Block 106 170 76 78 74,64 9,2% |13,2% | 5,3% |19,7% |32,9% | 19,7%
Block 106 180 69 70 65,04 5,8% |13,0% | 8,7% |18,8% |46,4% | 7,2%
Block 106 190 70 71 57%]12,9% |12,9% | 37,1% | 21,4% | 10,0%
Block 106 200 120 122 42%| 0,8% | 3,3% |16,7% | 30,8% | 44,2%
Block 106 210 116 119 RN 2,6% | 1,7%| 8,6% |30,2% | 37,9% | 19,0%

Gesamt 1749 1799 60,84 6,1% | 7,1% | 8,7% |24,1% | 34,8% |19,2%

Quelle: Statistikstelle der Stadt Plauen, Auswertung des Einwohnermelderegisters der Stadt Plauen,
Stichtagszahl jeweils zum 31.12.2012

Tabelle 08 liefert neben den Einwohnern mit Hauptwohnsitz auch die Anzahl der Wohnbe-
rechtigten 2012. Gerade bei der Betrachtung von Verbrauchsmengen (z. B. Strom, Gas) wird
auf die Zahl der Wohnberechtigten zurtckgegriffen.
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Von deutlicher Aussagekraft ist die Spalte mit der Einwohnerdichte (EW/ha). Sie zeigt, dass
die Bevdlkerung im Stadtumbaugebiet ,SchloRberg“ doch sehr unterschiedlich verteilt und
konzentriert ist. Diese Verteilung lasst sich auch an Karte 02 deutlich ablesen. Dem diinnbe-
siedelten Sudteil stehen im ndrdlichen und vereinzelt auch im zentralen Teilbereich recht
hohe Einwohnerkonzentrationen gegenuiber. Die Einwohnerdichte lasst somit auch auf die
Bebauungsdichte des Gebietes schliel3en.

Die Einteilung der Altersgruppen erfolgte entsprechend den einzelnen Lebensphasen:

< 6 Jahre - Kleinkind / Vorschulkind
6 - < 15 Jahre - Schulkind / Jugendlicher
15 - < 25 Jahre - Jugendlicher / Auszubildender / Student / Berufseinsteiger / Singles
25 - < 40 Jahre - junger Erwachsener / Umschuler / Familiengriinder
40 - < 65 Jahre - alter Erwachsener / Vorruhestandler

65 Jahre und alter - Rentner / Hochbetagte / Alleinstehende

Die Altergruppenverteilung nach den Lebensphasen zu gruppieren und nicht nach 5er oder
10er Gruppen birgt den Vorteil in sich, dass verlasslichere Aussagen zum Nutzer- und Ver-
braucherverhalten mdglich sind. Den hierbei entstehenden Nutzergruppen kdnnen somit
spezifisch zugeschnittene Verbrauchermuster zugeordnet werden. Dies vereinfacht und pra-
zisiert eventuell notwendige Hochrechnungen infolge mangelnder Datenverfligbarkeit.

Haushaltsstruktur

In der Stadt Plauen wurde Uber viele Jahre hinweg keine Statistik Uber Haushaltszahlen und
HaushaltsgroRen gefiihrt. Daher kann die Haushaltsstruktur des Quartiers nur anhand der
vorliegenden Hilfsdaten abgeschéatzt werden.

Im Quartier lebten zum 31.12.2012 1.749 Menschen. Im gleichen Jahr wurden mit der Aktua-
lisierung der Gebdude- und Wohnraumerhebung 1.519 Wohneinheiten (WE) ermittelt. 476
dieser WE standen leer. Somit ergibt sich eine Zahl bewohnter Wohnungen von 1.043. Dies
entspricht einer durchschnittlichen HaushaltsgréRe von 1,68 Personen. Diese deutet auf ei-
nen hohen Anteil von 1-Personen- und einen recht geringen Anteil von 3-und-mehr-
Personen-Haushalten hin.

Sozialstruktur

In den zuriickliegenden sechs Jahren hat sich die Anzahl der Arbeitslosen im Quartier deut-
lich reduziert. Der Rickgang von 176 auf 134 Arbeitslose (SGB Il + Ill) entspricht ca. 23,9%.
Da im gleichen Zeitraum auch die Anzahl an Personen im erwerbsféahigen Alter um ca. 100
zurlickging, sank die Arbeitslosenquote von 13,54% auf 11,22% im Jahre 2011 (-2,32%).

Tab. 09  Arbeitslosenentwicklung im SUO ,Schlo8berg” 2006-2011

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
ALO SGB I 49 54 43 36 26 24 27
ALO SGB I 127 113 104 114 118 103 107
Summe 176 167 147 150 144 127 134
EW im erwbsfah. Alter 15-65 1.300 1.237 1.197 1.192 1.167 1.187 1.194
Prozent. Anteil ALO SGB Il 3,77% | 4,37%| 459%| 3,02%| 2,23%| 2,02%| 2,26%
Prozent. Anteil ALO SGB Il 9,77%| 9,14%| 8,69%| 9,56% | 10,11% | 8,68% | 8,96%
Prozent. Anteil ALO gesamt | 13,54% | 13,50% | 12,28% | 12,58% | 12,34% | 10,70% | 11,22%

Quelle: Kommunale Statistikstelle Plauen, Auswertung der Arbeitslosenregister der Agentur fur Arbeit
nach Stadtteilen - jeweils Dezember des angegebenen Jahres
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Trotz der positiven Entwicklung in den zurickliegenden Jahren liegt die gegenwartige Quote
knapp Uber dem mittleren Schnitt der Gesamtstadt. Betrachtet man jedoch allein die Kern-
stadt, so ist festzustellen, dass im Quartier leicht weniger Arbeitslose als in anderen urbanen
Plauener Stadtgebieten leben.

Tab. 10 Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften (SGB IlI) nach Personen und Leistungen
2006-2011
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Bedarfsgemeinschaften 202 190 181 172 165 156 167
Personen in den BG 390 357 325 310 305 276 291
Leistung in € 167.814 | 139.016 | 132.700 | 132.111 | 127.587 | 122.321 | 128.948

Quelle: Kommunale Statistikstelle Stadt Plauen , Auswertung von Daten der Agentur flr Arbeit, 2011

Nachdem die Anzahl und die Personen in Bedarfgemeinschaften sowie die bezogenen Leis-
tungen Uber finf Jahre hinweg kontinuierlich sanken, verzeichnet das Quartier im Jahre 2012
wieder einen leichten Anstieg. Die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften sank seit 2006 um ca.
17,3%, die Anzahl der Personen in Bedarfsgemeinschaften gar um rund 25,4%. Auch die
Leistungen in EURO reduzierten sich um rund 38.866 EURO. Dies entspricht einer Verringe-
rung von 23 Prozent.

Im gesamtstadtischen Vergleich liegt das Stadtquartier um jeweils rund 10 Prozent glnstiger
als die Durchschnittswerte der Stadt Plauen. Das Stadtquartier ,Schlof3berg“ bildet somit
keinen ,Sozialen Brennpunkt“ innerhalb des Stadtgefliges.

2 Eigentumsstruktur nach Fldche und Gebaudesubstanz

Der uUberaus hohe Anteil an Privateigentiimern im Quartier ,Schlof3berg” gestaltet die Umset-
zung von Planungskonzepten grundsatzlich schwierig. Zu viele und auseinandergehende
Eigeninteressen fuhren selbst bei kleineren MalRnahmen zu einem langwierigen Abstim-
mungsprozess mit ungewissem Ausgang. Ohne finanzielle Anreize bzw. steuerliche Vorteile
sind Privateigentiimer ohnehin schwer zu Investitionen zu bewegen.

Abb. 08  Eigentumerstruktur bezogen auf die Gesamtflache

0,3%

30,6% O Stadt Plauen
BAWG
OWbG
O Bund
B Land
58,1% <1 7% O Kirche
' ® Privat
\\_3’1% O Eigentumswverzicht
\ 0,2%
5,8%
0,2%

Quelle: Stadtverwaltung Plauen, FG Stadtplanung, eigene Erhebung, 2011
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Flachenbezogen liegt der Anteil der Stadt Plauen aufgrund der einflieBenden StralRen- und
Freiflachen immerhin bei 30,6%. Der Anteil privater Flachen betragt insgesamt 58,1%. Die
beiden Wohnungsunternehmen beanspruchen rund 4,8% der Gesamtflache.

Der Rest von 6,5% verteilt sich auf die Ubrigen Eigentiimer, wobei allein das Schlossareal in
der Hand des Freistaates Sachsen 5,8% ausmacht.

Abb. 09  Eigentimerstruktur bezogen auf die erfasste Gebaudesubstanz
1,0%

2,9%-\
5,2%

O Privat

B Wohnungsunternehmen

OBund, Land, Stadt, Kirche,
Verein

O Verzicht, ungeklart

91,0%

Quelle: Stadtverwaltung Plauen, FG Stadtplanung, eigene Erhebung, 2011

Gebaudebezogen betragt der Anteil privater Eigentiimer sogar 91,0%. Dabei ist der Anteil an
selbstgenutztem Privateigentum relativ gering ausgepragt und liegt unter 16%. Bei den Ei-
gentumswohnanlagen betragt der Anteil selbstgenutztem Wohneigentums gar nur rund 3%.

Die beiden Plauener Wohnungsunternehmen, Wohnungsbaugesellschaft (WbG) und Woh-
nungsgenossenschaft (AWG), kommen gemeinsam auf gerade einmal 5,2%. Nicht einmal 3
Prozent der Gebaudesubstanz verteilen sich auf den Bund, den Freistaat Sachsen, die Stadt
Plauen, die Kirche und Vereine. Bei den restlichen Gebauden ist die Eigentumsfrage gegen-
wartig ungeklart bzw. es besteht Eigentumsverzicht.

Die Eigentiimerstruktur nach der erfassten Gebaudesubstanz ist in Karte 03 graphisch dar-
gestellt.
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3 Stadtebauliche Struktur

Das Stadtquartier ,SchloBberg“ erlangt nicht nur aufgrund seiner unmittelbaren Nachbar-
schaft zum Plauener Zentrum eine besonders hohe Bedeutung fiir das urbane Leben, es
besitzt auch eine hohe ErschlieBungsfunktion fir das Selbige sowie fur die westlich angren-
zende Hauptgeschéaftsmeile Plauens — die Bahnhofstralie.

Da der ,SchloRberg” weitestgehend von Kriegsschaden verschont blieb, lasst sich heute ge-
rade hier die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Plauen im ausgehenden 19. und zu Be-
ginn des 20. Jahrhunderts sehr gut ablesen. Es ist die Zeit, in der sich Plauen binnen kirzes-
ter Zeit von einer eher bedeutungsarmen Kleinstadt zur GroR3stadt mit Weltruf entwickelte.
Ausgehend vom Schloss entstanden zunachst vereinzelt einfache Wohngebéaude, haufig in
Verbindung mit Handwerk
und Gewerbe. Mit dem
Aufbliihen der industriellen
Spitzen- und Stickereipro-
duktion entstanden mehr
und mehr hochwertige Ge-
baude, teilweise mit Vil-
lencharakter. Besonders in
der Radelstrale und am
Hradschin lasst sich dies
heute noch sehr gut able-
sen.

Bild 02
Stadtbildpragende  Villen-
bebauung am Hradschin

Die zunehmende Industrialisierung erforderte gegen Ende des 19. Jahrhundert stetig neue
Produktionsflachen und Unterkunfte fur die explosionsartig ansteigende Plauener Bevolke-
rung. Somit entstand an die vorhandene kleinteilige Bebauung anschlieBend bzw. diese li-
ckenschlie3end verdichtend eine geschlossene Blockrandbebauung mit zunehmend grof3-
stadtischem Charakter. Typisch fur die damalige Zeit sind die unmittelbar nebeneinander
liegenden Funktionen Ar-
beiten und Wohnen. Zahl-
reiche Stickséle entstan-
den in unmittelbarer Nach-
barschaft zur mehrge-
schossigen  Wohnbebau-
ung. Zudem verdichteten
sich die ohnehin lichtarmen
Hinterhoéfe durch unzéhlige
Nebengebaude.

Bild 03
: Ruinbéses Gebdude mit
' %, ehemals gewerblicher Nut-
zung in der Eugen-Fritsch-
StralRe

g . WT: - ey r N ”ﬂ Heute stellen besonders
diese ehemals gewerbllch genutzten Immoblllen sowie die fehlenden Freiflachen grofie stad-
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tebauliche Probleme dar. Nach der Wiedervereinigung verloren zudem viele zuvor gewerb-
lich genutzte Gebaude ihre inhaltliche Funktion. Die seither leerstehenden Gebaude und
Anlagen sind somit zusehends dem Verfall Preis gegeben.

Da die Kriegsschaden in Folge der Bombardements am Ende des Il. Weltkrieges im Stadt-
quartier ,SchloRberg“ vergleichsweise gering ausfielen, belauft sich der Anteil an Nachver-
dichtungen nach 1945 auf
unter 13 Prozent. Diese
fanden in der DDR Ende
der 50er und Anfang der
60er Jahre im nordlichen
gelegenen Teil des Quar-
tiers statt. Die sogenannten
Q6-Bauten machen 6,7%
der Gesamtbebauung aus.

Bild 04
Nachversdichtung infolge
der Kriegsschaden zu
DDR-Zeiten in die Schild-
stral3e

Nach der Wiedervereinigung gelang es in den Anfangjahren, das Gebiet weiter zu verdichten
und wichtige Licken zu schlieBen. Die Neubauten ab 1991 machen heute 6,1% der Ge-
samtgebaude aus und be-
finden sich in unmittelbarer
der Nahe des Schlossare-
als bzw. in der Verlange-
rung der Geschéftsmeile
L~Stresemannstralle” sowie
im Mundungsbereich von
Linden- und Julius-Fucik-
Stral3e.

Bild 05

Auch das Eckgebaude
Julius-Fucik-StraBe / Ra-
delstral’e wurde zu Beginn
der 90er Jahre erbaut

In den letzten 15 Jahren
fanden kaum nennenswerte Neubaumaflinahmen statt. Daflir setzte ab 2004 ein punktueller
Ruckbau von Wohn- und Gewerbeimmobilien ein. 13 groRere MalRnahmen konnten lber
teils unterschiedliche Forderprogramme vom Markt genommen werden. Zu den Grof3ten
zahlten der Abriss des ehemaligen Sachsendruck-Gebaudes Ecke Forst- und Réadelstralle
sowie der Riuckbau der ehemaligen Firma HTM Plauen in der Berg- und Heinrichstral3e.
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Auf der Flache des ehema-
ligen Sachsendruck-
Gelandes entsteht gegen-
wartig ein mehrgeschossi-
ges Parkdeck fir das be-
nachbarte Landratsamt
des Vogtlandkreises. Wei-
tere NeubaumafRnahmen —
: “‘\ il ausgenommen das Plaue-
S W{.}!:gg%qg@g,. ner _Schlossareal mit dc_er
- kunftigen Berufsakademie
— sind gegenwartig nicht
abzusehen.

Bild 06

Blick in die RadelstralRe
auf das Areal des neuen
Parkdecks

Abb. 10  Schwarzplan mit den bestimmenden Bebauungsstrukturen
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Das Stadtquartier ,SchlofRberg“ kann grundséatzlich als inhomogen bezeichnet werden. Zu
viele unterschiedliche Gebaudeformen, Baustiele und Nutzungsarten treffen auf kleinstem
Raum auf einander. Kriegsschaden und die Ruckbautatigkeit in jingster Vergangenheit tra-
gen ihr Ubriges zum zerkliiftet und tiberformt wirkenden Erscheinungsbild des Quartiers bei.
Dabei muss erwahnt werden, dass sich ohne die Nachverdichtungen zu Beginn der 90er
Jahre die Situation noch weitaus gravierender darstellen wiirde.

Es fallt somit in der Folge schwer, das Quartier einem bestimmten Stadtstrukturtyp® nach der
Definition des Bundesministeriums flr Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau (BRBS) aus
dem Jahre 1980 zuzuordnen und gleichzeitig im vorgegeben Rahmen der Geschossflachen-
zahl (GFZ) zu bleiben. Bei der weiteren Untersuchung wird daher davon ausgegangen, dass
das gesamte Quartier dem Stadtstrukturtyp 6 (,Blockbebauung“) mit unterschiedlichen Be-
bauungsdichten (Untertypen) am ehesten entspricht. Fir eine entsprechende Differenzierung
muss das Quartier zunéchst in seine Blockstruktur (s. Karte 01) zerlegt und kleinteilig defi-
niert werden. Hierbei ergeben sich hinsichtlich der Bebauungsdichte vier Untergruppen.

Tab. 11  Beschreibung der Einzelblocke des Quartiers nach Stadtstrukturuntertypen

Strukturtyp GFzZ** Blocknr. Beschreibung
2,3 106 090 Traditionelle Blockstruktur mit hoher Dichte
2,0 102 120 Durch Nachverdichtung (Q6) erhaltene Blockstruktur mit
hoher Dichte
2,0 106 210 Traditionelle Blockstruktur mit hoher Dichte weitestge-
hend durch Neubauten nach 1991 wiederhergestellt
ST 6 1,6 106 140 Traditionelle Blockstruktur mit hoher Dichte und einzeln-
mit durchschnitt- stehenden Stadthausern
licher Bebau- — . ) .
Iﬁngrsdiih?g 15 102 130 Traditionelle Blockstruktur mit hoher Dichte und Zeilen-
bebauung mittlerer Dichte (Q6)
15 106 190 | Weitestgehend erhaltene Blockstruktur mittlerer Dichte,
durch Ruckbaumalinahme stark beeintrachtigt
14 106 120 | Aufgelockerte Blockstruktur mit mittlerer Dichte und ho-
hem Anteil an Neubauten nach 1991
1,3 102 350 Durch Nachverdichtung (Q6) erhaltene Blockstruktur mit

mittlerer Dichte

1,3 106 200 | Aufgelockerte Baustrukturen durch Stadtvillenbebauung
und Neubauten, keine Blockstrukturen

1,2 106 010 | Aufgrund der geringen Grof3e des Blocks nur Einzelbe-
bauung in Anlehnung zu den benachbarten Blockstruk-
turen, mittlere Dichte

1,2 106 080 Fragmentarisch erhaltene Blockstruktur mittlerer Dichte
durch Kriegsschaden und Nachverdichtung nach 1991

1,2 106 100 Weitestgehend traditionelle Blockstruktur mit mittlerer
Dichte, Flachen aus Kriegsschaden als Garagenstandort
nachgenutzt

1,2 106 110 Traditionelle Blockstruktur mit unterschiedlichsten Ge-

baudetypen und mittlerer Dichte

1,2 106 170 Fragmentarisch erhaltene Blockstruktur mittlerer Dichte
durch Kriegsschaden und Ruckbaumaflnahmen, teilwei-
se nachverdichtet

! s. Handlungsleitfaden zur Energetischen Sanierung, Seiten 118 & 119
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Strukturtyp GFzZ** Blocknr. Beschreibung
1,2 106 180 | Weitestgehend erhaltene Blockstruktur mittlerer Dichte,
durch Ruckbaumafinahmen beeintréchtigt
ST 6 1,0 106 070 Fragmentarisch erhaltene Blockstruktur mittlerer Dichte
mit geringer Be- durch Kriegsschéaden, Rickbaumaflnahmen und Nach-
bauungsdichte verdichtungen nach 1991
0,8 106 060 Starke Beeintrachtigung der Blockstruktur nach Abriss

Sachsendruck, weitestgehend kleinteilige Bebauung mit
Wohn- und Geschaftshausern mit mittlerer Dichte

0,8 106 160 Stark fragmentarisch erhaltene Blockstruktur mittlerer
Dichte durch Kriegsschaden und Ruckbaumaflinahmen
0,7 102 140 Stark fragmentarisch erhaltene Blockstruktur niedriger
Dichte durch Kriegsschaden und zahlreiche Riickbau-
maflnahmen
0,6 106 130 Stark fragmentarisch erhaltene Blockstruktur mittlerer
Dichte
0,5 106 150 Stark aufgelockerte Baustrukturen durch groR3tenteils
Stadtvillenbebauung
ST 6 0,2 106 020 Durch Kriegsschaden nur noch rudimentare Bebauung
mit aulBerst ge- vorhanden, Blockstrukturen kaum noch zu erkennen
ringer Bebau- 0,1 | 104020 | Durch Kriegsschad h rudimentére Beb
ungsdichte , urch Kriegsschaden nur noch rudimentéare Bebauung

mit hohem Verschleil3 vorhanden

0,1 (106 030)* | Ruinen des ehemaligen Schlosses und weitestgehend
Einzelgebaude mit klarer Funktionszuweisung (JVA &
Gericht)

- - (104 010)* | Keine Bebauung, Parkplatz und Griinflache

* Blocke gehdren nur teilweise zum Untersuchungsgebiet
** Durchschnitt aller rechnerisch ermittelten Einzel-GFZ

Im Stadtquartier ,SchloRberg” finden sich nur noch wenige intakte Blockstrukturen einer typi-
schen Quartiersbebauung des ausgehenden 19. Jahrhunderts. Die erlittenen Kriegschaden
wurden zu DDR-Zeiten nur durch einzelne Blécke mit den sogenannten Q6-Bauten wieder
nachverdichtet. Zur urspriinglichen Blockstruktur fihrte dies jedoch nur in Ausnahmefallen
(z. B. KaiserstraRe & Krausenstraf3e). Kurz nach der Wiedervereinigung gelang es, die gra-
vierendsten stadtebaulichen Mangel zu beseitigen (z. B. Julius-Fucik-StraRe, Radelstral3e,
Stresemannstral3e, Lindenhof). Einen deutlichen Gewinn brachte dies nur kurzfristig, denn
infolge des demografischen und 6konomischen Wandels blieben immer mehr die Wohn- und
Gewerbeeinheiten leerstehend. Dieser schleichende Prozess der Entvolkerung und des zu-
nehmenden Funktionsverlustes begiinstigte den baulichen Verfall. Ruindse Gebaude, kaput-
te FulRwege, fehlendes Grin und Parkplatzmangel trugen zum schlechten Image des Quar-
tiers bei und bewirkten das Ausbleiben von Zuzuglern. Der Leerstand nahm innerhalb weni-
ger Jahre sprunghaft zu, die Mieten blieb im Keller und somit setzte ein Investitionsstau ein,
der die Spirale weiter nach untern drehen liel3.

Erst mit der Aufnahme in die Programme der Stadtebauférderung (Sanierungsgebiet ,Ostli-
che Bahnhofsvorstadt & Stadtumbaugebiet) war es mdglich, dieser Negativentwicklung ent-
gegen zu wirken. Mit dem Instrumentarium des punktuellen Rickbaus begann nun — nach
den Jahren der Nachverdichtung — die schrittweise Perforierung der vorhandenen Bebau-
ungsstrukturen. Dies wird sich auch in den ndchsten Jahren fortsetzen. In der Anlage A zum
Stadtebaulichen Entwicklungskonzept konnte ein rechnerisches Rickbaupotenzial von 42
Immobilien im Quartier nachgewiesen werden. 50 Prozent diese Immobilien sollten nach
stadtebaulichen Gesichtspunkten gesichert und erhalten werden. Somit stehen bis zum Aus-
laufen des Forderprogramms (2020) 21 Immobilien zur Disposition.
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In Abbildung 11 werden die erwarteten Schwerpunkte des Ruckbaus, aber auch eines mogli-
chen Neubaus dargestellt. Grundséatzlich zielen alle BaumafRnahmen auf eine Gesamtauf-
wertung des Quartiers ab. Riuckbau sollte nur an stadtebaulich unbedenklichen Stellen erfol-
gen oder — im Ausnahmefall — wenn die vorhandene Bausubstanz keine andere L6sungs-
maoglichkeit zulasst. Wichtige stadtebauliche Ecken, Kanten und Liicken sollten durch Neu-
baumalRnahmen wieder geschlossen werden.

Abb. 11  Zu erwartende Schwerpunkte des Neu- und Rickbaus

* Mogliche Neubauflachen

@ Magliche Ruckbauflachen £
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Bewertung nach energetischen und klimatischen Gesichtspunkten

Nach der stadtebaulichen Einordnung und baustrukturellen Charakteristik der einzelnen BIl6-
cke des Quartiers soll im Folgenden nun der Bogen zur energetischen und stadtklimatischen
Betrachtung geschlagen werden. Dabei sollen zun&achst nur grundséatzliche Aussagen getrof-
fen werden, die es in den nachfolgenden Kapiteln zu vertiefen und zu untersetzen gilt. Des
Weiteren werden die Einzelblocke zu den jeweiligen Strukturuntertypen zusammengefasst,
da sie zumindest annéhernd die gleichen Merkmale hinsichtlich der energetischen und stadt-
klimatischen Aspekte aufweisen

Tab. 12 Bewertung der ermittelten Stadtstrukturuntertypen des Quartiers nach energeti-
schen und stadtklimatischen Gesichtspunkten
Strukturtyp Bewertung nach Bewertung nach
6 energetischen Aspekten klimatischen Aspekten
mit hoher Bebau- kompakte Blockstrukturen hohe Bebauungsdichte
ungsdichte wenige Giebelflachen hoher Versieglungsgrad

behinderte Durchliftung
geringe Besonnung
kaum ein Erholungswert vorhanden

mit durchschnitt-
licher Bebau-
ungsdichte

aufgebrochene und teilweise unge-
ordnete Blockstrukturen

teils zahlreiche Giebelflachen durch
Kriegsschaden bzw. Ruckbaumalfi-
nahmen

mittlere Bebauungsdichte
teilweise hoher Versieglungsgrad

eingeschréankte Durchliftung Be-
sonnung

geringer Erholungswert

mit geringer Be-
bauungsdichte

deutlich aufgebrochene Blockstruk-
turen, teilweise Reihenhauscharak-
ter und Einzelbebauungen (Villen)

zahlreiche Giebelflachen

geringe Bebauungsdichte
geringer Versieglungsgrad

gute Durchliftung und Besonnung
teilweise guter Erholungswert

Mit dulRerst gerin-
ger Bebauungs-
dichte

kaum zusammenhangende Bebau-
ungsstrukturen erkennbar

teils ungeordnete und rudimentare

sehr geringe Bebauungsdichte
sehr geringer Versieglungsgrad
ungehinderte Durchliftung und Be-

Bebauung sonnung

- sehr viele Giebelflachen - zum Teil sehr guter Erholungswert

Die grobe Bewertung der einzelnen Stadtstrukturuntertypen macht deutlich, dass es zu-
nachst erst einmal aul3erst schwierig ist, energetische und stadtklimatische Belange in Ein-
klang zu bringen. Macht eine kompakte Blockbebauung energetisch Sinn, so ist sie aus
stadtklimatischer Sicht sehr problembehaftet. Es darf jedoch auch nicht vergessen werden,
dass es sich um ein innenstadtnahes Wohnquartier handelt und somit ein gewisser Grad an
Urbanisierung gegeben sein muss. Die Suche nach einer optimalen Lésung fir das Quatrtier
muss daher auch immer ein Abwagungsprozess sein.

Denkmalschutz(bereiche)

Der Anteil an denkmalgeschiitzter Bausubstanz im Quartier liegt hoch. 89 Gebaude bzw.
Gebaudeteile stehen unter Denkmalschutz. Dies entspricht einem Anteil von 28,0%. Hinzu
kommen Denkmalschutzgebiete der Arché&ologie im Bereich des Schlossareals und der Els-
teraue. Die denkmalgeschiitzten Gebaude konzentrieren sich im norddstlichen Bereich nahe
der Kaiserstral3e und im zentral gelegenen Bereich zwischen Radel-, Julius-Fucik-, Heinrich-
und Schlossstral3e. Die Anteile denkmalgeschuitzter Gebaude in den Quartierblécken sind in
Karte 06 dargestellt und lassen sich in folgende Klassen zusammenfassen:
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Tab. 13  Klassifizierung der Blocke nach dem Anteil denkmalgeschiitzter Gebaude

Anteil denkmal- Blocknr. Konsequenz fur das Handeln
geschitzter Gebaude
Uber 75% - sehr hohe Auflagen durch den Denkmalschutz

- innovative Ansatze und Moglichkeiten stark einge-
schréankt

50% - <75% 102 120 106 030 | - hohe Auflagen durch den Denkmalschutz
106 100 106 150 - innovative Ansatze und Méglichkeiten einge-
106 190 schrankt

25% - <50% 102 130 106 120 - Auflagen durch den Denkmalschutz
106 130 - innovative Ansatze und Méglichkeiten wenig ein-

geschrankt

0,1% - <25% 102 140 102 350 - geringe Auflagen durch den Denkmalschutz
106 020 106 060 - innovative Ansatze und Méglichkeiten kaum ein-
106 080 106 110 geschrankt

106 160 106 170
106 180 106 200

0,0% 104 010 104 020 | - keine Auflagen durch den Denkmalschutz
106 010 106 070 - innovative Ansatze und Mdéglichkeiten nicht einge-
106 210 schrankt

Quelle: Stadt Plauen, eigene Erhebungen, 2013

Die Klassifizierung der Einzelblécke nach den Belangen des Denkmalschutzes zeigt sehr
deutlich, dass die Moglichkeiten innovativer Handlungs- und Lésungsansatze in einigen Teil-
bereichen des Quartiers stark durch die zu erwartenden Auflagen des Denkmalschutzes ein-
geschrankt werden. Die beiden hichsten Kategorien (50% Denkmalschutz-Anteil und hoéher)
machen mehr als ein Viertel des gesamten Gebaudebestandes aus.

Die Mehrzahl der denkmalgeschiitzten Gebaude im Quartier befindet sich in einem guten
und sehr guten Zustand (ca. 86%). Probleme bereiten jedoch 10 Gebaude der Bauzustand-
klassen 1 und 2. Akut geféhrdet sind gegenwartig vier dieser zehn Gebaude, da diese bei
der Bestandserhebung bereits als ,baufallig® bzw. ,ruinds* eingestuft wurden. Deren Anzahl
konnte sich in den kommenden Jahren noch erhdhen, sofern keine Sanierung- bzw. zumin-
dest Sicherungsmafinahmen an den Immobilien durchgefiihrt werden.

Tab. 14  Erfassung des Bauzustandes denkmalgeschitzter Gebaude

bauféllig unsaniert | teilsaniert | vollsaniert in
Sanierung
Anzahl 4 6 23 53 2
Anteil an Denkmalen 4,5% 6,8% 26,1% 60,2% 2,3%
Anteil an Gesamtgebauden 1,3% 1,9% 7,3% 16,9% 0,6%

Quelle: Gebaude- und Wohnraumerhebung der Fa. empirica Berlin AG, 2011
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4 Gebdudebezogene Betrachtung

Bei der gebaudebezogenen Betrachtung sollen kurz und lbersichtlich die relevanten Daten
des SEKos ,Schlof3berg” in aktualisierter Form herangezogen und entsprechend interpretiert
werden. Hierzu zahlen: - Baualtersklassen

- Bauzustandklassen

- Gebaudeleerstand

- Gebaudenutzung

Bei der Geb&ude- und Wohnraumerhebung der Firma empirica AG im Frihjahr 2011 wurden
im Stadtquartier ,SchloBberg“ insgesamt 314 Gebaude erhoben. Durch bereits erfolgte
Ruckbaumalnahmen hat sich diese Zahl auf 310 Gebaude reduziert. Diese gliedern sich
grob in 292 Haupt- und 18 Nebengeb&ude.

Baualtersklassen

Bei der Bestandanalyse zum SEKo erfolgte die Unterteilung der Bauzustandklassen lediglich
in vier Klassen (vor 1919, 1919-1945, 1946-1991 und nach 1991). Fur die nachfolgernde
energetische Betrachtung ist jedoch eine Anpassung der Baualtersklassen an die ,Deutsche
Gebaudetypologie® (nach IWU 18.12.2003) notwendig. Diese gliedert sich in 11 Baualters-
klassen, die im Quartier wie folgt belegt sind:

Tab. 15 Baualtersklassen nach der Deutschen Gebéaudetypologie

Baualterklasse Gebaudeanzahl im Quartier Anteil
A vor 1918 (Fachwerk) - -
B vor 1918 258 83,2%
C 1919-1948 9 2,9%
D 1949 - 1957 - -
E 1958 — 1968 17 5,5%
F 1969 —1978 5 1,6%
G 1979-1983 - -
H 1984 — 1994 12 3,9%
| 1995 -2001 8 2,6%
J nach 2002 - -
K Neubau 1 0,3%

Quelle: Institut fir Wohnen und Umwelt (IWU), Darmstadt, 2003

Im Quartier dominiert klar die Altbausubstanz vor 1919. Mit 83,2% der vorhandenen Bebau-
ung pragt sie klar das Erscheinungsbild und dréngt alle anderen Baualtersklassen deutlich in
den Hintergrund. Da die Baualtersklassen A, D, G und J nicht belegt sind, lasst sich aus Ta-
belle 15 auch sehr gut die bereits beschriebenen Bebauungsphasen des Quartiers ablesen:

1. Altbausubstanz (Baualtersklassen B & C)
2. Nachverdichtung zu DDR-Zeit (Baualtersklassen E & F)
3. Nachverdichtung zu Beginn bzw. Mitte der 90er Jahre (Baualtersklassen H & 1)

Die pragende Altbausubstanz besitzt mehrere Vor- und Nachteile fir das Quartier und deren
Bewohner. Eine detaillierte Betrachtung und Interpretation ist jedoch erst in Verbindung mit
weiteren Merkmalen (z. B. Bauzustand, Leerstand) sinnvoll.
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Bauzustandsklassen

Der Bauzustand wurde letztmalig fur das SEKo ,SchloRberg® durch die Firma empirica AG
Berlin in Marz/April 2011 im Rahmen einer Geb&aude- und Wohnraumerhebung fur die
Plauener Kernstadt erhoben. Dabei wurden folgende Bauzustandskategorien gebildet:

1 ruinése Bausubstand, sehr schwere Méangel

2 unsanierte Bausubstanz, teilweise erhebliche Méngel

3 teilsanierte Bausubstanz, geringe Mangel

4 vollsanierte Bausubstanz, keine Mangel, Neubauten nach 1991
5 Bausubstanz in Sanierung

Anhand der zwischenzeitlich im Quartier vollzogenen Mafinahmen (Rickbau & Sanierung)
lasst sich bereits eine positive Bilanz — ausgehend vom SEKo — ziehen. Der Anteil vollsanier-
ter Bausubstanz und Neubau stieg um 6% auf 56%. Gleichzeitig fiel der Anteil der problema-
tischen Bausubstanz (Bauklassenzustand 1 & 2) von ca. 20% auf 17%. Gesamtstadtisch
hinkt das Quartier jedoch noch deutlich gegeniiber anderen Stadtquartieren hinterher. Empi-
rica ermittelte 2011 fir die Mehrfamilienhduser der Plauener Kernstadt einen Anteil vollsa-
nierter Bausubstanz von rund 73%.

Abb. 12 Gebaudesubstanz nach Bauzustandsklassen

1% 10%

7%

Obauféllig
Bunsaniert
Oteilsaniert
Ovollsaniert
56%
26% Bin Sanierung

Quelle: Geb&ude- & Wohnraumerhebung der Fa. empirica AG, 2011 & eigene Erhebungen 2013

Auffallig im Quartier ist, dass viele sanierte Gebaude bereits wieder erste Mangel und Scha-
den aufwiesen und somit nur unter ,teilsaniert” eingestuft werden konnten. Bedenklich
stimmt zudem immer noch die Tatsache, dass fast jedes zehnte Gebaude im Gebiet in ei-
nem baufalligen bzw. ruindsen Zustand ist. In der gesamten Plauener Kernstadt macht die-
ser Anteil nur 4,6% aus.

Gebaudeleerstand

Ein grof3es Problem im Quartier ist der tGberaus hohe Anteil an komplett leerstehenden Ge-
bauden. Trotz der Sanierungs- und Rickbaumalnahmen der vergangenen Jahre wurden
wahrend der Ermittlung des Riickbaupotenzials Anfang 2013 noch 57 komplett leerstehende
Gebéaude ermittelt. Damit hat sich zwar der im SEKo ermittelte Leerstand um fiinf Immobilien
verringert, dennoch macht dies 18,4% der gesamten Gebaudesubstanz aus. Da die Immobi-
lien der ehemaligen JVA und des Gerichts sowie weitere drei in Sanierung befindliche Ge-
baude in Kirze wieder einer Nachnutzung zugefihrt werden dirften, missen 50 Objekte
langerfristig als problematisch eingestuft werden. Dies ist jedes sechste Geb&ude im Quar-
tier. Betroffen sind nicht nur marode Gebé&ude, rund 16% des Leerstandes entfallen auf teil-
und vollsanierte Immobilien.
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Weitere 23 Gebaude (7,4%) weisen bereits heute einen Leerstand an Wohn- und Gewerbe-
einheiten von Uber 50 Prozent auf. Dies ist alarmierend, denn ohne entsprechende Investiti-
onen werden diese Immobilien ebenfalls in absehbarer Zeit von einem kompletten Leerstand
betroffen sein.

5 Nutzungsbezogene Betrachtung

Gebéaudenutzung
Hinsichtlich der Geb&udenutzung wurde in finf Kategorien unterschieden:

1. reine Wohngebaude

Wohngebaude mit Funktionsunterlagerung (Gewerbe, Medizin, Kanzlei,...)
vorwiegend gewerblich genutzte Gebaude mit unterrangiger Wohnfunktion
rein gewerblich genutzte Geb&ude

Sondernutzungen (z. B. JVA oder kirchliche Einrichtung) ohne Wohnfunktion

a o

Bei der Kategorie ,Gewerbe® wurde zunachst keine weitere Unterteilung vorgenommen. So-
mit umfasst dieser Begriff sowohl den Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich als auch
die Bereiche ,Handwerk®, ,Gastronomie“ und ,Beherbergung®.

Abb. 13  Gebaudenutzung
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40% OWohnen
BWohnen + Gewerbe
0O Gewerbe + Wohnen
0O Gewerbe
B Sonstige

Quelle: Gebaude- & Wohnraumerhebung der Fa. empirica AG, 2011 & eigene Erhebungen, 2013

Die grafische Auswertung verdeutlicht die funktionale Nahe zum Plauener Stadtzentrum und
zur Einkaufsstralte ,Bahnhofstralle”. Besonders im unmittelbar angrenzenden Bereich exis-
tieren eine Vielzahl kleinerer Laden und Geschéfte, diverse Dienstleister, kleinere Hand-
werksbetriebe sowie weitere Funktionen (medizinische und kirchliche Einrichtungen, Hotelle-
rie & Gastronomie, Freizeiteinrichtungen), die auch auf die Gesamtstadt wirken. Somit ist es
nicht verwunderlich, dass der Anteil reiner Wohngeb&ude bei nur 40 Prozent liegt. Knapp die
Halfte aller Gebaude im Quartier weist eine Mischnutzung auf, bei der jedoch klar die Wohn-
funktion dominiert.

Wohnungsbestand

Mit der Gebaude- und Wohnraumerhebung wurden 2011 insgesamt 1.515 Wohneinheiten im
Stadtquartier ,Schlo3berg“ gezahlt. Durch die bisher ergriffenen Sanierungs- bzw. Rick-
baumalRnahmen hat sich die Anzahl der Wohneinheiten nur unwesentlich auf 1.510 WE re-
duziert. 71,1% der Wohneinheiten befinden sich in Altbauten vor 1919. Der Anteil an Neu-
bauwohnungen nach 1991 liegt bei 15,4%.
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Dies bedeutet im Vergleich zur gebaudebezogenen Betrachtung, dass die BaumalRhahmen
nach 1991 in der Mehrzahl gréRere Wohnkomplexe waren.

Abb. 14  Wohnungsbestand nach Baualtersklassen
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Ovor 1919

0,1%
8.2% W1919-1948
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71,1% B Neubau

Quelle: Gebaude- und Wohnraumerhebung der Fa. empirica Berlin AG, 2011 & Stadtverwaltung Plau-
en, FG Stadtplanung, eigene Erhebung

Wohnungsleerstand

Mit dem stetigen Riuckgang der Bevolkerung erwéachst zunehmend ein Leerstandsproblem.
Dieses bestand jedoch auch schon zu DDR-Zeiten. Damals zog es viele Menschen aus den
Altbauten in die wesentlich besser ausgestatteten Neubauwohnungen in der Platte. Erst mit
der einsetzenden Sanierungstatigkeit Anfang und Mitte der 90er Jahre verzeichnete das Ge-
biet einen leichten Zuwanderungsgewinn. Da Altbauten jedoch im gesamten Stadtgebiet sa-
niert wurden, setzte ein ,Standortwettbewerb® um Mieter ein, bei dem Teile des SchloRRber-
ges zurlckblieben. Trotz der Nahe zum Plauener Stadtzentrum, einer guten Versorgungsla-
ge und teilweise sehr hochwertiger Bebauung konnten die Nachteile nicht aufgewogen wer-
den. Diese waren in erster Linie:

- Parkplatzprobleme
- geflhltes ,Beengtsein® durch fehlende Freiflachen — wenig Licht, wenig Luft

- Beeintrachtigung des Gesamterscheinungsbildes durch die Vielzahl an ruindser Bau-
substanz

- sowie ein damit einhergehendes Negativimage

Diese Aspekte miissen auch bei der weiteren Bearbeitung dieses Konzeptes ihre Berlck-
sichtigung finden, will man perspektivisch wieder mehr Menschen fir das Stadtquartier
~SchloRberg” begeistern.

Tab. 16  Entwicklung des Wohnungsleerstandes 2001-2013
2001 2011 2013
Erfasste WE 1.490 1.515 1.510
Leerstand WE 497 491 467
Leerstandquote 33,4% 32,4% 30,9%

Quelle: Geb&aude- und Wohnraumerhebungen der Fa. empirica Berlin AG, 2011 & des Instituts fur

Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Leipzig (IWI), 2001, eigene Erhebungen 2013
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Trotz der positiven Entwicklung, besonders in den vergangenen zwei Jahren ist die hohe
Leerstandsquote besorgniserregend. Fast jede dritte Wohnung steht im Quartier leer. Dieser
Wert liegt deutlich hoher als der von empirica 2011 ermittelte Gesamtleerstand fur die

Plauener Kernstadt (23,9%).

Tab. 17  Vergleich der wohnungsrelevanten Daten des Quartiers mit der Kernstadt

Stadtumbaugebiet Plauen (Kernstadt)
SchloBberg 2013 gesamt 2011
absolut in % absolut in %
Uberblick
WE insgesamt 1.510 38.329
WE in MFH 1.510 35.812
Geschosswohnungsanteil 100,0% 93,4%
WE in MFH* 1.510 35.694
leerstehende WE in MFH 467 8.556
Leerstand (%) 30,9% 23,9%
Anzahl WE in MFH nach Baualtersklasse
Bis 1945 1.151 76,2 18.166 59,7
1946-1991 126 8,3 9.660 31,7
Nach 1991 233 154 2.623 8,6
Leerstehende WE in MFH nach Baualtersklasse
Bis 1945 433 37,6 6.529 35,9
1946-1991 9 7,1 1.735 18,0
Nach 1991 25 10,7 257 9,8
Anzahl WE in MFH nach Sanierungsstand
Baufallig 117 7,7 1.497 4,2
Unsaniert 55 3,6 3.191 8,9
Teilsaniert 254 16,8 4.822 13,5
Vollsaniert (einschl. Neubau nach 1991) 1.044 69,1 25.865 72,5
In Sanierung 40 2,6 315 0,9
Leerstehende WE in MFH nach Sanierungsstand
Baufallig 116 99,1 1.442 96,3
Unsaniert 41 74,5 1.907 59,8
Teilsaniert 103 40,6 1.282 26,6
Vollsaniert (einschl. Neubau nach 1991) 168 16,1 3.745 14,5
In Sanierung 39 97,5 174 55,2

* nur WE, in denen der Leerstand erhoben werden konnte
Quelle: Gebaude- und Wohnraumerhebung der Fa. empirica AG, 2011 & eigene Erhebungen 2013

Aus Tabelle 17 lassen sich folgende Missstande zusammenfassen:

- deutlich héher liegender Wohnungsleerstand gegeniber der Kernstadt (+7,0%)

- Uber % der WE befinden sich in einem Altbau vor 1945
- Fast 40% Wohnungsleerstand in der Altbausubstanz
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- Anteil der WE in baufalligen Gebauden ist fast doppelt so hoch wie in der Kernstadt
- Rund % der unsanierten Wohnungen stehen leer

- Teilsanierte Wohnungen sind nur zu rund 60% bewohnt

- Jede sechste vollsanierte Wohnung steht leer

Die Auflistung verdeutlicht, dass das Quartier ,Schlof3berg® — trotz seiner positiven Entwick-
lung in den vergangenen Jahren — noch einen teilweise recht erheblichen Nachholbedarf
gegenuber der Kernstadt und somit natirlich auch gegeniiber anderen, konkurrierenden
Stadtquartieren besitzt.

Gewerbe-, Einzelhandels- und Dienstleistungsbestand

Mit der Wiedervereinigung 1990 verlor das Quartier endglltig seine einstige wirtschaftliche
Bedeutung. Seither stehen die ehemals gewerblich genutzten Immobilien gro3tenteils leer
und verfallen. Auch die Anzahl kleinerer Handwerksbetriebe ging zuriick. Deren Nachnut-
zung gestaltete sich aber weit weniger kompliziert, da die Nebengeb&ude im Hinterhofbe-
reich hauptsachlich als Wohnungen ausgebaut wurden und die Souterrains als Keller- bzw.
Abstellraume dienten.

Auch die Handels- und Dienstleistungseinrichtungen unterlagen in den zurtickliegenden Jah-
ren einem spirbaren Wandel. Aufgrund der Nahe zum Stadtzentrum und der Hauptge-
schéaftsstralie profitierten zwar die kleinraumigen Handels- und Dienstleistungseinrichtungen
in den Anfangsjahren, doch gerade in den letzten Jahren unterlagen sie einem immer starker
werdenden Konzentrationsprozesses.

Im Stadtquartier ,Schlof3berg“ befinden sich 36 Immobilien ohne Wohnnutzung, die gré3ten-
teils gewerblich genutzt werden bzw. wurden. Dies entspricht einem Anteil von 11,6%. Hau-
fig sind diese Gebaude nicht auf den ersten Blick als reine Gewerbe- bzw. Dienstleistungs-
immobilien erkennbar, da sie sich in die umliegende Wohnbebauung einordnen. Klassische
Gewerbe- und Industrieanlagen bilden die grof3e Ausnahme.

Abb. 15  Nutzungsstruktur der Immobilien ohne Wohneinheiten

8%

11%

OGewerbe

B Dienstleistung

O Gastro / Beherbergung
Oehem. JVA

B Sonstige

47%
17%

17%

Quelle: Gebaude- und Wohnraumerhebung der Fa. empirica Berlin AG, 2011

Insgesamt wurden im Quartier neben den 1.519 Wohnungseinheiten 275 weitere Nutzungs-
einheiten erfasst. Hierzu zahlen die gewerbliche Nutzung (Handwerk, Einzelhandel, Dienst-
leistung, Gastronomie), soziale und medizinische Einrichtungen sowie die ehemalige JVA
(einschl. Gericht) und kirchliche Einrichtungen als Sondernutzungsformen. Fast ein Drittel
dieser ermittelten Nutzungseinheiten (32,4%) steht gegenwartig leer.

30.10.2013 49



Integriertes Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung
Stadtumbaugebiet ,,SchloBberg“ Plauen

Im Quartier dominiert der Dienstleistungssektor. Im ,Schatten® der Einkaufsinnenstadt und
der ,Bahnhofstralle“ haben sich zahlreiche Versicherungen, Anwaltskanzleien, Reiseblros
und Serviceunternehmen angesiedelt. Handwerk, Handel und Gastronomie wurden sptirbar
zuriickgedréngt und machen heute nur noch einen eher untergeordneten Nutzungsanteil
aus.

Im Gebiet befinden sich mehrere Ubernachtungsmadglichkeiten unterschiedlichster Kategorie
mit einer Gesamtkapazitat von ca. 55 Betten. Bei einer Auslastung von 30% und einer
durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von 2 Tagen (Jahresdurchschnitt 2010 fir die Gesamt-
stadt) entspreche dies einer Gastezahl im Stadtquartier von ca. 3.000 Personen im Jahr.
Deren Eindruck von Plauen wird auch tber das unmittelbare Hotelumfeld gepragt. Ein positi-
ves Erscheinungsbild ist daher ein wichtiger Imagetrager nach auf3en.

Leerstand

Noch 2001 lag die Leerstandquote der Nutzungseinheiten ohne Wohnfunktion bei 22,4%.
Die drastische Erhéhung um 10 Prozent gegentber 2001 ist in erster Linie mit dem voran-
schreitenden Konzentrierungsprozess im Handels- und Dienstleistungssektor der letzten
Jahre zu erklaren. Zudem nimmt mit dem hohen Wohnungsleerstand in den angrenzenden
Gebieten auch die Passantenfrequenz ab. Allein von den 17 rein gewerblich genutzten Im-
mobilien stehen gegenwartig 11 Objekte leer (64,7%).

Koénnen die beiden Einkaufsbereiche ,Forst- und Stresemannstral’e” noch halbwegs akzep-
table Belegungszahlen ausweisen, so erhdht sich der Leerstand mit zunehmender Entfer-
nung zum Stadtzentrum und zur Bahnhofstral3e. Bereits heute zeichnet sich in den Berei-
chen nahe der KaiserstraRe die Entwicklung ab, leerstehende Ladenlokale umzunutzen. Die
haufig in den Souterrains gelegenen und nicht mehr nachgefragten Ladeneinheiten fungieren
dann als Lager- bzw. Abstellflachen fir die verbliebenen Miet- bzw. Eigentumswohnungen.

Sonstiger Immobilenbestand

Erst mit der Umnutzung der ehemaligen JVA und des Gerichtes zur Staatlichen Berufsaka-
demie etabliert sich im Quartier ab 2014/15 eine gréRere offentliche Einrichtung. Bisher exis-
tieren lediglich zwei kirchlich genutzte Einrichtungen sowie mehrere kleine Einrichtungen der
Seniorenbetreuung und Gesundheitsversorgung sowie des zweiten Bildungsweges.

Mit dem Umzug der ,Plauener Tafel in die leerstehenden Raume der Schlossstralle 15/17
im Méarz 2013 wurde nicht nur das Spektrum an Sozialeinrichtungen im Quartier erweitert, es
konnte auch eine leerstehende, gewerbliche Immobilie wieder einer sinnvollen Nutzung zu-
gefuhrt werden.

Abb. 16  Beispiel fur die Nachnutzung einer leerstehenden Gewerbeimmobilie

Sozialhaus erofinet: Tafel seit gestern an neuem Ort

Schlossstrafie statt Klop \ﬁr:n Schl m wu

stockstrafse: Die Lebens

mittedausgabe hat edn
nenes Dozl bezogen
s bietet viele Vortedle

WOK TIND BEVER

Packten gestern bel der Lebensmittelausgabe In dea nesen Riumen 2u: Bet-
w Lina Miller, Betting SChieichhardt, Rita Schliffer, Janine Zerfas wad Eva Kilhn
(von links). S RGN

Quelle: Freie Presse, 19. Marz 2013
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Das Ausstattungsdefizit ist jedoch nicht gravierend, da sich aufgrund der Nahe zum Plauener
Stadtzentrum und einer guten Anbindung an den OPNV (StraRenbahn & Stadtbus) nahezu
alle weiteren Einrichtungen, Anlagen und Angebote der sozialen Infrastruktur (z. B. Kinderta-
gesstatte, Grundschule, Behorden, Theater, Kino, Bibliothek und Museen sowie Sport- und
Freizeitmdglichkeiten) glinstig erreichen lassen.

In den letzten Jahren haben sich besonders die Wohnformen fiir die Senioren entwickelt.
Hervorzuheben sind hierbei die Seniorenresidenz in der RadelstralRe 9 und betreute Senio-
ren-Wohngemeinschaft in der BergstraBe 15. Diese profitieren natirlich vom dichten Besatz
an medizinischen Einrichtungen im Stadtzentrum. Allein im Untersuchungsgebiet existieren:

- eine orthopadische Praxis,

- ein Allgemeinmediziner,

- eine HNO-Arztin,

- ein Internist (Tropenmedizin) sowie
- mehrere Zahnarztpraxen

Erganzt wird das Angebot durch eine Apotheke, ein Sanitatshaus sowie weitere private An-
bieter (z. B. Logop&die). Hinzu kommen weitere Einrichtungen und Angebote in unmittelbarer
Nachbarschaft des Stadtquartiers. Weiterhin befindet sich in der Julius-Fucik-Strae 3 ein
Frahforder- und Behandlungszentrum der Lebenshilfe Plauen gGmbH.

Garagenstandorte

Die vorhandenen Garagenstandorte im Quartier entstanden in der Mehrzahl zu DDR-Zeiten
auf Flachen bzw. Licken, die der Il. Weltkrieg hinterliel3. Insgesamt konnten 26 gréRere Ga-
ragenstandorte ermittelt werden. Sie sind somit auch pragend fur das Gesamtquartier und
erfillen mit der Unterbringung des ruhenden Verkehrs, besonders in den stark verdichteten
Wohnbereichen, eine wichtige Funktion.

6 Vermarktungsbezogene Betrachtung

Ende der 80er Jahre zahlte das ,Viertel am Schloberg“ zu den unattraktivsten Wohnstand-
orten in Plauen. Dies anderte sich mit dem Mauerfall schlagartig. Allein durch die exponierte
Lage zu Stadtzentrum und der Hauptgeschaftsstrale stieg die Erwartungshaltung von
Grundstiickseigentimern und potenziellen Investoren. In den Anfangsjahren erlebte das
Quartier einen regelrechten Bauboom. Wichtige stadtebauliche Ecken, Kanten und Liicken
konnten geschlossen werden. Zudem wurden immer mehr Altbauten saniert. Doch bereits
nach wenigen Jahren ebbte dieser Boom wieder ab. Das neu geschaffene Angebot an Woh-
nungen und Ladeneinheiten wurde kaum nachgefragt. So kann es auch nicht verwundern,
dass in den letzten 15 Jahren nur zwei kleinere NeubaumalRnahmen stattfanden und viele
Gebaude noch auf eine Sanierung warten.

Angebotsmietpreise

Die fehlende Nachfrage flihrte langfristig zu hohen Wohnungsleerstanden und diese schla-
gen sich wiederum auch auf den Mietpreis nieder. In einer Stichprobe tUber mehrere Inter-
netanbieter wurden am 26. Februar 2013 die Angebotsmieten innerhalb des Gebietes ermit-
telt. Insgesamt fanden sich 63 verwertbare Wohnungsanzeigen online. Diese gliederten sich
in 41 Wohnungen im sanierten Altbau (65,1%), 9 Wohnungen im sogenannten Alt-Neubau
(Q6) (14,3%) und 13 Neubauwohnungen nach 1991 (20,6%).

Die Wohnungen befanden sich alle in einem guten bis sehr guten Zustand. Sie entsprachen
in ihrer Ausstattung den normalen (Laminat, Balkon, Wanne), aber einige auch den gehobe-
nen Standards (Tiefgarage, Aufzug, Terrasse, Gaste-WC, Einbauklche). Nur in einer Woh-
nung wurde darauf hingewiesen, dass Maler- und Ful3Bbodenarbeiten vor Bezug erforderlich
sind.
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Tab. 18 Angebotsmieten via Internet

Kaltmiete Vgl. Mietspiegel* Warmmiete
Sanierter Altbau (vor 1919) 3,91 €/m? 4,61 — 5,37 €/m? 5,85 €/m?
Alt-Neubau (30er Jahre & Q6) 4,35 €/m? 3,75 -5,83 €/m? 6,52 €/m?
Neubau (nach 1991) 4,40 €/m? 4,61 -5,10 €/m? 6,51 €/m?

Quelle: Stichprobe bei diversen Internetanbietern am 26.02.2013
* Mietspiegel der Stadt Plauen vom 15.03.2010, Kategorie Il (normale Ausstattung der Wohnung,
Gebéaude in normaler Wohnlage), 50-75 m?2

Zieht man den Mietspiegel der Stadt Plauen vom 15.03.2010 zum Vergleich heran, so lasst
sich fur die drei Kategorien folgende Einschétzung treffen:

- nur die Wohnungen in den sanierten Alt-Neubauten der 30er Jahre und den QG6-
Bauten aus DDR-Zeiten liegen innerhalb der ortsublichen Vergleichsmieten

- die Kaltmieten fir sanierte Altbauwohnungen liegen deutlich unter der vorgegebenen
Spanne des Mietspiegels

- die Kaltmieten fir Neubauwohnungen liegen ebenfalls, wenn auch weniger deutlich,
unter der vorgegebenen Spanne des Mietspiegels

Zum letzten Punkt muss jedoch angemerkt werden, dass die Ausstattungsmerkmale eher zur
Kategorie IV (normale bis gute Ausstattung der Wohnung, Gebaude in normaler bis guter
Wohnlage) tendieren. So haben beispielsweise 9 der 13 Wohnungen einen Tiefgaragenstell-
platz und 7 verfligen Uber einen Aufzug. Der sich damit ergebenen Vergleichsmiete von
5,11 - 6,15 €/m2 wirden man dann doch deutlich hinterherhinken.

Eigentumsbildung

Zum Stichtag wurden auch Kaufangebote im Quartier ausgewertet. Dabei fanden sich neun
Eigentumswohnungen und acht Gebéaude. Die Eigentumswohnungen umfassten einen Neu-
bau, einen Alt-Neubau und funf sanierte Altbauten sowie zwei sanierungsbedurftige Woh-
nungen (Versteigerungsobjekte). Beim Hauskauf handelte es sich um sechs sanierte Altbau-
ten (darunter eine Villa gehobenen Standards) und zwei bauféllige Altbauten.

Tab. 19  Angebotspreise flr Immobilien via Internet

Immobilie Angebotespreis Bereinigter
Angebotspreis*

Eigentumswohnung 473,52 €/m? 618,16 €/m?

Hauskauf 702,47 €/m? 579,75 €/m2

Quelle: Stichprobe bei diversen Internetanbietern am 26.02.2013
* ohne Versteigerungsobjekte, baufallige Gebaude und Villa

Der bereinigte Angebotspreis (ohne Ausreil3er nach oben und nach unten) pegelt sich bei ca.
600 EURO je Quadratmeter Wohneigentum ein. Trotz dieses — besonders von der Lage zur
Innenstadt her — relativ niedrigen Kaufpreises, warten viele Immobilien bereits seit Jahren
auf einen neuen Eigentimer. Die Nachfrage ist aul3erst gering.

Auch wenn die Zahlen nicht reprasentativ sind, so zeigen sie doch einen gewissen Trend fur
das Quartier an und signalisieren Eigentiimern und potenziellen Investoren, aber auch Ban-
ken und anderen Darlehensgebern, welche Renditeaussichten bestehen. Fir die weiteren
Betrachtungen ist dies von entscheidender Bedeutung, missen doch die Anstrengungen zur
Energie- und Kohlendioxid-Einsparung und Steigerung der Effizienz erst vorfinanziert wer-
den. Ohne eine gunstige Refinanzierung bzw. Renditeaussicht besteht die groRe Gefahr,
dass die notwendigen Investitionen auf dem energetischen Sektor ausbleiben.
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7 Energetische Betrachtung der Immobilien

Der den Kommunen empfohlene Plausibilititschecks (Grobcheck) des Handlungsleitfadens
lasst sich aufgrund des starken Gefélles in der Bebauungsdichte nur eingeschrénkt auf die
Stadt Plauen Ubertragen. Die vorgegebenen Nutzenergiebedarfsgrenzen fir entsprechend
geeignete Energieversorgungssysteme miissen den tatsachlichen Gegebenheiten angepasst
werden.

Nach der Feststellung des Siedlungsstrukturtyps und der entsprechenden Untertypen hin-
sichtlich der Bebauungsdichte sowie der Ermittlung der Geschossflachenzahl folgt im dritten
Schritt nun die Gliederung der erhobenen Gebaude nach der Deutschen Gebaudetypologie.
Dabei werden alle 310 erfassten Gebaude, unabhangig von ihrer Nutzung, den vorgegebe-
nen Typen zugeordnet. In Tabelle 20 ist die Verteilung auf die einzelnen Typen dargestellt.
Die Zahl in Klammern gibt an, wie viele Geb&ude hiervon ohne Wohnfunktion sind. Es han-
delt sich demnach um reine Gebaude fir Gewerbe, Dienstleistung, Gastronomie, Hotellerie,
Medizin oder Sondernutzungen.

Tab. 20 Haufigkeit der Gebaude nach der Deutschen Gebaudetypologie
Baualtersklassen EFH RH MFH GMH HH
A (Fachwerk) | vor 1918
B vor 1918 5 (3) 61 (9) 118 (11) 74 (6)
C 1919-1948 2 (1) 4 4
D 1949-1957
E 1958-1968
F 1969-1978 4 (4) 1(1)
G 1979-1983
H 1984-1994 13
| 1995-2001 1 6
J ab 2002

Neubau 1
FIF 1969-1978
NBL_D 1949-1960 16
NBL_E 1961-1969
NBL_F 1970-1980
NBL_G 1981-1985
NBL_H 1986-1990

12 (8) 62 (10) 158 (11) 78 (6) 0 (0)

Vorherrschender Gebaudetyp im Quartier ist das Mehrfamilienhaus B (Baujahr vor 1919).
Allein dieser Typ macht 38% der Gesamtbebauung aus. Besonders im norddstlichen Bereich
nahe der KaiserstraRe konzentrieren sich die groRen Mehrfamilienhauser (GMH). Dagegen
trifft man auf der westlichen Stresemannstral3e und im oberen Bereich der Schlof3stral3e in
erster Linie eine reihenhaustypische Bebauung an.

Im weiteren Verlauf werden der Einfachheit halber die groRen Mehrfamilienhduser (GMH)
den Mehrfamilienhdusern (MFH) zugeordnet. In der Summe macht diese Gruppe (Bauklas-
senalter B+C) nun rund zwei Drittel der Gesamtbebauung aus.
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Als weiterer Schritt der IST-Analyse ist im Folgenden der Gebaudeertiichtigungsstand unter
energetischen Gesichtspunkten zu definieren. Zwar wurde auf den Bauzustand der Gebaude
bereits unter Punkt 4 eingegangen, doch fir die energetische Betrachtung muss eine starke-
re Differenzierung erfolgen.

Ausschlaggebend sind nun beispielsweise der Zeitpunkt der Sanierung, der Umfang der
energetischen Sanierungsmaflinahmen oder auch die (Teil-)Nutzung regenerativer Energie-
guellen (z. B. Photovoltaik). In Verbindung mit den zuvor getroffenen Festlegungen hinsicht-
lich Bebauungsdichte (hier konkret die Anzahl der Aul3enfassaden) und Gebaudetyp lasst
sich nun — Uber die groben Orientierungswerte des Energiepasses — eine Messlatte fir die
einzelnen Gebaude im Quatrtier hinsichtlich des Endenergiebedarfs erstellen. Die im Wesent-
lichen in 25er Schritte gegliederte Skala liefert mit ihren Kriterien zu Gebaudetyp, Bau- bzw.
Sanierungsalter und -umfang, Anzahl der Auf3enfassaden und Solarnutzung die notwendigen
Aussagen, die eine klare Zuordnung eines jeden Gebaudes im Quartier zulassen. Uber tat-
sachlich vorliegende Energiepasse (bedarfsorientiert) wurde das Gesamtsystem feinjustiert
und somit weitestgehend abgesichert.

Tab. 21  Kriterien zur Einordnung der Gebaude hinsichtlich des geschatzten Endenergie-
bedarfs

EEB
in kWh/m2a Kriterien

Effizienzhaus - nicht vorhanden
Passivhaus — nicht vorhanden

MFH Neubau nach 2010, 2 AuRenfassaden
MFH & RH, energetisch saniert nach 2007, Solarnutzung

100 MFH & RH, nach 2002 erbaut, 3 AuRenwande
MFH & RH, energetisch saniert nach 2007, ohne Solarnutzung
NBL_MFH_D, energetisch saniert nach 2007, freistehend
125 MFH & RH, nach 2002 erbaut, freistehend
MFH & RH, nach 1991 erbaut, 2 AuRenwande
MFH & RH, nach 1991 erbaut, 3 AuRenwande, Solarnutzung
MFH & RH, saniert nach 2007, 2-3 Aul3enfassaden
NBL_MFH_D, energetisch saniert vor 2007, 2-3 AuRenfassaden
150 MFH & RH, nach 1991 erbaut, 3 AuRenwande
MFH & RH, nach 2003 normal saniert, 2 Au3enfassaden
MFH & RH, nach 2003 normal saniert, freistehend, Solarnutzung
MFH & RH, nach 2007 saniert, freistehend
NBL_MFH_D, nach 1991 normal saniert, 2 Au3enfassaden
175 MFH & RH, nach 1991 erbaut, freistehend
MFH & RH, nach 1991 normal saniert, 2 Aul3enfassaden, Solarnutzung
MFH & RH, nach 2003 normal saniert, 3 Aul3enfassaden
NBL_MFH_D, nach 1991 normal saniert, 3 Au3enfassaden
200 MFH & RH, nach 1991 normal saniert, 2 Aul3enfassaden
MFH & RH, nach 1991 normal saniert, freistehend, Solarnutzung
MFH & RH, nach 2003 normal saniert, freistehend

225 MFH & RH, nach 1991 normal saniert, 3 Aul3enfassaden
EFH, nach 2003 normal saniert, nicht freistehend

250 MFH & RH, nach 1991 normal saniert, freistehend
EFH, nach 2003 normal saniert, freistehend

275 MFH & RH, teilsaniert, 2 AuRenfassaden

EFH, nach 1991 normal saniert, nicht freistehend

MFH, RH & EFH unsaniert bis ruinés
Quelle: Stadtverwaltung Plauen, FG Stadtplanung / Stadtentwicklung, 2013
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Tab. 22  Gebaudetypisierung nach Baualter, Bauzustand und Lage im Block hinsichtlich des geschétzten Endenergiebedarfs unter Angabe von Nutzung und Anzahl — Strukturtyp 6 / 1 (Blécke mit GFZ = 2,0-2,3)
ST6/1 Gebéaudetyp Gebé&udetyp Gebaudetyp Gebéaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp
mit hoher Bebau- MFH_B, MFH_B, MFH_B, MFH_B, MFH_B, MFH_B,
ungsdichte unsaniert bis teilsaniert, 2 nach 1991 nor- nach 1991 nor- nach 1991 nor- nach 2003 nor-
GFZ:2,0-2,3 ruinds AuRenfassaden mal saniert, 3 mal saniert, 2 mal saniert, 2 mal saniert, 2
AuRenfassaden AuRenfassaden AuRenfassaden, AuRenfassaden
Solarnutzung

Nutzung 100% Leerstand, ehem. Schule, Ge- 100% Leerstand, ehem. Wohnimmo- 27,9% WE-Leerstand, geringfligiger 32,2% WE-Leerstand, geringfugiger 20,0% WE-Leerstand, geringfugiger | 37,5% WE-Leerstand, geringflgiger

werbe- und Wohnimmobilien bilie Gewerbebesatz Gewerbebesatz Gewerbebesatz Gewerbebesatz
Anzahl 4 1 6 11 2 2
Endenergiebedarf 400 275 225 200 175 150

in KWh/m2a
ST6/1 Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp
mit hoher Bebau- | MFH_H / NBL_MFH_D, MFH_B, MFH_H / MFH_,
ungsdichte MFH_I, energetisch gegenwartig in nach 1991 er-
GFZ:2,0-2,3 nach 1991 er- saniert vor 2007, Sanierung, 2-3 baut, 2 AuRen-
baut, 3 AuRen- 2-3 AulRenfas- AuRenfassaden fassaden
fassaden saden
Nutzung 11,9% WE-Leerstand, geringfigiger | 6,25% WE-Leerstand 100% WE-Leerstand aufgrund der 2,4% WE-Leerstand, geringflgiger
Gewerbebesatz, Medizin Sanierungsmalnahmen Gewerbebesatz
Anzahl 2 3 1 4
Endenergiebedarf 150 125 125 125
in kWh/m2a
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Tab. 23  Gebaudetypisierung nach Baualter, Bauzustand und Lage im Block hinsichtlich des geschétzten Endenergiebedarfs unter Angabe von Nutzung und Anzahl — Strukturtyp 6 / 2 (Blécke mit GFZ = 1,2-1,6)
ST6/2 Gebé&udetyp Gebéaudetyp Gebaudetyp Gebéaudetyp Gebéaudetyp Gebaudetyp
mit durchschnitt- | MFH_B / RH_B, MFH_B, MFH_B / RH_B, EFH_F, ; MFH_B, MFH_B,
licher Bebau- unsaniert bis teilsaniert, frei- teilsaniert, 3 nach 1991 nor- teilsaniert, 2 nach 1991 nor-
ungsdichte ruinds stehend AuRenfassaden mal saniert, frei- . AulRenfassaden mal saniert, frei-
GFZ: 1.2-1.6 stehend stehend
Nutzung 100% Leerstand, ehem. Gewerbe- Rein gewerbliche Nutzung 95,5% WE-Leerstand, geringfligiger Rein gewerblich genutzt 65,5% WE-Leerstand, geringfugiger | 33,3% WE-Leerstand, geringfugiger
und Wohnimmobilien Gewerbebesatz, Gewerbeimmobilie Gewerbebesatz Gewerbebesatz
Anzahl 19 1 5 1 7 3
Endenergiebedarf 400 275 250
in kWh/m2a
ST6/2 Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp
mit durchschnitt- | RH_F, MFH_B/MFH_C MFH_B/MFH_C MFH_B, MFH_B, MFH_B,
licher Bebau- nach 1991 / RH_B, / RH_B, nach 2003 nor- _ nach 2003 nor- Nach 1991
ungsdichte normal saniert, nach 1991 nor- nach 1991 nor- mal saniert, mal saniert, 3 saniert, 3 Au-
GFZ freistehend mal saniert, 3 mal saniert, 2 freistehend AuRRenfassaden Renfassaden
1,2-1,6 AuRenfassaden AuRenfassaden E-Pass liegt vor
Nutzung Rein gewerblich genutzt 26,3% WE-Leerstand, Gewerbeimmo- | 23,7% WE-Leerstand, geringflugiger 24,1% WE-Leerstand, geringfugiger 8,1% WE-Leerstand, geringfiigiger 20% WE-Leerstand, Funktionsunter-
bilien, soziale Einricht., Gastro Gewerbebesatz, Burogebaude Gewerbebesatz, Burogebaude Gewerbebesatz, kirchl. Einrichtung lagerung mit Dienstleistungen
Anzahl 1 28 51 4 6 1
Endenergiebedarf 250 225 200 200 175 175
in kWh/m2a
ST6/2 Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp
mit durchschnitt- | NBL_MFH_D, MFH_H/ MFH_B, MFH_B, NBL_MFH_D, MFH_H,
licher Bebau- nach 1991 nor- MFH_I, nach 2003 nor- nach 2007 nach 1991 nor- nach 1991
ungsdichte mal saniert, 3 nach 1991 er- mal saniert, 2 normal saniert, mal saniert, 2 erbaut, 3 Au-
GFZ Auf3enfassaden baut, freiste- AuRenfassaden freistehend AulRenfassaden Renfassaden
1,2-1,6 hend
Nutzung 9,4% WE-Leerstand 10,4% WE-Leerstand, geringfugiger 7,7% WE-Leerstand, teils Gewerbe- Wohnimmobilie mit Blroeinheiten Kein WE-Leerstand 8,2 WE-Leerstand, geringfuigiger
Gewerbebesatz und Burogebaude Gewerbebesatz
Anzahl 4 4 5 1 1 5
Endenergiebedarf 175 175 150 150 150 150
in kWh/m2a
ST6/2 Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebbaudetyp
mit durchschnitt- | MFH_B/RH_B, NBL_MFH_D, MFH_H, NBL_MFH_D, MFH_K, Fir die hi Ibl
licher Bebau- nach 2007 nor- vor 2007 energe- nach 1991 er- nach 2007 ener- Neubau nach h'urt Ile tlmme Gau
ungsdichte mal saniert, 2-3 tisch saniert, 2-3 baut, 2 Au3en- getisch saniert, 2010 b:‘inugre?g 22 Iiee;
GFZ Aulzenfassaden Aulienfassaden fassaden freistehend, ain gg darfsorieg-
1216 E-Pass liegt vor tierter Energiepass
vor.
Nutzung 43,4% WE-Leerstand — teils bedingt 5,0% WE-Leerstand, kein Gewerbe 30,0% WE-Leerstand, Vielzahl an 25,0% WE-Leerstand — teils durch Kompl. Leerstand bedingt durch
durch laufende Sanierungsmaf3nah- Dienstleitungseinheiten noch laufende SanierungsmafBnahmen | Restarbeiten am Bau
men, geringflgiger GE-Besatz
Anzahl 10 7 2 2 1
Endenergiebedarf 125 125 125 115
in kWh/m2a
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Tab. 24  Gebaudetypisierung nach Baualter, Bauzustand und Lage im Block hinsichtlich des geschéatzten Endenergiebedarfs unter Angabe von Nutzung und Anzahl — Strukturtyp 6 / 3 (Blocke mit GFZ = 0,5-1,0)
ST6/3 Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp
mit geringer Be- MFH_B/ MFH_C/RH_B MFH_B/MFH_C EFH_B, RH_B, MFH_B/RH_B,
bauungsdichte RH_B, /EFH_C / RH_B, nach 1991 nor- teilsaniert, 2 nach 1991 nor-
GFZ:0,5-1,0 unsaniert bis teilsaniert, frei- teilsaniert, 3 mal saniert, frei- Aulenfassaden mal saniert,

ruinds stehend AuRenfassaden stehend freistehend
Nutzung 87,1% WE-Leerstand, ehem. Wohn- 100% WE-Leerstand, gastronomische | 60% WE- & 100% GE-Leerstand Wohnimmobilien mit integriertem Wohn- und Geschaftsimmobilie 23,8% WE-Leerstand, hoher Ge-

und Gewerbeimmobilien Nutzung Handwerksbetrieb werbe- und Dienstleistungsbesatz
Anzahl 9 3 5 1 1 9
Endenergiebedarf 400 275 250
in kWh/m2a
ST6/3 Gebéaudetyp Gebéaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebéaudetyp
mit geringer Be- EFH_C, MFH_B/RH_B, MFH_B /RH_B, MFH_B/RH_B, MFH_B, RH_B,
bauungsdichte nach 2003 nor- nach 1991 normal nach 1991 nor- nach 2003 nor- nach 1991 nach 2003
GFZ:0,5-1,0 mal saniert, saniert, 3 AuRen- mal saniert, 2 mal saniert, normal saniert, normal saniert,

freistehend fassaden AuRenfassaden freistehend freistehend, 3 Aul3enfassa-

Solarnutzung den
Nutzung Reine Wohnimmobilie 29,6% WE-Leerstand, geringfugiger 8,8% WE-Leerstand, teils hoher Be- 29,4% WE-Leerstand, hoher Besatz Wohn- und Geschaftsimmobilie Wohn- und Geschéaftsimmobilie
Gewerbebesatz und Gastronomie satz an Gewerbe, Dienstleistung & an Gewerbe, Gastro & Medizin
Medizin

Anzahl 1 11 18 7 1 1
Endenergiebedarf 250 225 200 200 200 175
in kWh/m2a
ST6/3 Gebé&udetyp Geb&udetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp
mit geringer Be- MFH_B/RH_B, MFH_B, MFH_H, MFH_B / RH_B, MFH_B,
bauungsdichte nach 2003 normal nach 2003 normal nach 1991 er- nach 2007 normal nach 2007 ener-
GFZ:0,5-1,0 saniert, 2 AuRen- saniert, frei- baut, 3 AuRen- saniert, 2-3 Au- getisch saniert,

fassaden stehend, Solar- fassaden Renfassaden freistehend

nutzung

Nutzung 21,1% WE-Leerstand, geringfugiger Wohn- und Geschéftsimmobilie Wohn- und Geschéftsimmobilie 52,9% WE-Leerstand - teils bedingt Wohn- und Geschéftsimmobilien (Ge-

Gewerbebesatz durch noch laufende Sanierungsmalfi- werbe, DL, Medizin)

nahmen, geringfligiger Gewerbebesatz

Anzahl 6 1 1 6 2
Endenergiebedarf 150 150 150 125 100
in kWh/m2a
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Tab. 25  Gebaudetypisierung nach Baualter, Bauzustand und Lage im Block hinsichtlich des geschéatzten Endenergiebedarfs unter Angabe von Nutzung und Anzahl — Strukturtyp 6 / 4 (Blécke mit GFZ = 0,1-0,2)
ST6/4 Gebéaudetyp Gebé&udetyp Gebéaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp
mit &uRerst ge- MFH_B / iy ¥ | EFH_B, EFH_F, MFH_B, EFH_F, MFH_B,
ringer Bebau- EFH_B, EIEICERIRIREY | teilsaniert, frei- teilsaniert, frei- teilsaniert, 3 Au- nach 1991 teilsaniert, 2
ungsdichte unsaniert bis seeslew s e = | stehend stehend Renfassaden normal saniert, AuRenfassaden
GFZ: 0,1-0,2 ruinds il f&-[q ARAE freistehend
Nutzung 100% WE- & GE-Leerstand Rein gewerbliche Nutzung 100% Leerstand, ehem. Nutzung 100% Leerstand, ehem. Nutzung durch | 100% Leerstand, ehem. gewerblich Reine Wohnimmobilie
durch die JVA die JVA genutzt

Anzahl 4 1 2 1 1 1
Endenergiebedarf 400 275
in kWh/m2a
ST6/4 Gebéaudetyp Gebéaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebaudetyp Gebéaudetyp
mit auRerst ge- MFH_B, EFH_B, MFH_B, MFH_B, MFH_B, MFH_B/
ringer Bebau- nach 1991 nor- nach 2003 nor- nach 1991 nor- nach 1991 nor- nach 2007 EFH_B,
ungsdichte mal saniert, mal saniert, mal saniert, 3 mal saniert, 2 normal saniert, nach 2007
GFZ: 0.1-0.2 freistehend freistehend AufRenfassaden AulRenfassaden freistehend normal saniert,

,1-0, 2-3 AuB3enfas-

saden
Nutzung Wohn- und Geschéaftsimmobilie, ehem. | Reine Wohnnutzung 37,5% WE-Leerstand, geringflgiger 100% Leerstand 100% WE-Leerstand aufgrund der Wohn- und Gewerbeimmobilien
Gericht Gewerbebesatz Sanierungsmalnahmen

Anzahl 2 1 3 1 1 2
Endenergiebedarf 250 250 225 200 150 125
in kWh/m2a
ST6/4 Gebé&udetyp Gebé&udetyp
mit aul3erst ge- MFH_H, EFH_I,

ringer Bebau-

nach 1991 erbaut,

nach 2002 erbaut,

ungsdichte 3 AuRenwande, 2-3 AuBenfassden
GFZ:0,1-0,2 Solarnutzung

Nutzung Wohn- und Geschaftsimmobilie Reine Wohnimmaobilien
Anzahl 1 1
Endenergiebedarf 120 125

in kWh/m2a

Fir die himmelblau
hinterlegten Ge-
baudetypen liegt
ein bedarfsorien-
tierter Energiepass
Vor.
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Die angewandte Verfahrensweise ist sehr stark auf das Untersuchungsgebiet zugeschnitten
und bertcksichtigt die ortlichen Charakteristiken. Daher wurde ihr der Vorzug vor dem im
Handlungsleidfaden zur Energetischen Stadterneuerung empfohlenen Grobcheck einge-
raumt.

Uber die vier vorangegangenen Tabellen zur Geb&udetypisierung lasst sich im Folgenden
eine Gesamtbilanz hinsichtlich des Endenergiebedarfs fir das gesamte Quartier erstellen.
Am Ende steht die Ermittlung eines durchschnittlichen Endenergiebedarfs fir das Gesamt-
quartier. Diese Kennziffer stellt einen wichtigen Indikator bei der Zieldefinition und beim fort-
laufenden Monitoring dar. Da es bereits klare Zieldefinitionen hinsichtlich der Sanierung- und
Ruckbaumalnahmen gibt (s. SEKO SUO ,Schlo3berg®), lassen sich mithilfe dieser Werte
verlassliche und belastbare Zielwerte hinsichtlich des Endenergiebedarfs errechen.

Tab. 26  Gesamtbilanz zum Endenergiebedarf

EEV in Gebaudetypen Anzahl Anteil
kWh/m2a
0 - 0,0%
25 - 0,0%
50 MFH_K 1 0,3%
75 - 0,0%
100 MFH_B 2 0,6%
115* NBL_MFH_D 2 0,6%
120* MFH_H 1 0,3%
125 MFH_B/RH_B/EFH_B/NBL_MFH_D /MFH_H / MFH_I 36 11,6%
150 MFH_B/RH_B/NBL_MFH_D/MFH_H/MFH_I 25 8,1%
175 MFH_B/RH_B/NBL_MFH_D/MFH_H/MFH_|I 18 5,8%
200 MFH_B/RH_B/MFH_C 93 30,0%
225 MFH_B/RH_B/MFH_C 48 15,5%
250 MFH B/RH_B/EFH B/EFH _C/RH_F 17 5,5%
275 MFH_B/RH_B 10 3,2%
300 MFH_ B/RH_B/MFH_C/EFH_B/EFH_F 14 4,5%
350 MFH B/RH_ B/EFH B/MFH_C/EFH_C/EFH_F 7 2,3%
400 MFH_B/RH_B 36 11,6%

* Zwischenwerte” sind den vorliegenden Energiepassen entnommen

Abb. 17  Gesamtbilanz zum Endenergiebedarf
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Quelle: Stadtverwaltung Plauen, FG Stadtplanung / Stadtentwicklung, 2013
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Besonders die graphische Darstellung in Abb. 17 zeigt deutlich, dass aufgrund der kaum
erfolgten Wohnungsneubauten und energetischen Sanierungen in den letzten Jahren die
Gebaude mit einem niedrigen Endenergiebedarf klar die Ausnahme darstellen. Der Anteil der
Gebaude mit einem Endenergiebedarf von unter 125 kWh/m?a liegt bei gerade einmal 1,8%.
Dem gegenlber stehen 18,4% der Gebaudesubstanz mit einem Endenergiebedarf von
300 kWh/m?a und héher.

Am hdchsten besetzt sind die Bedarfsgruppen 200 und 225 kWh/m2a. Hierauf entfallen im
Quartier 141 Gebaude. Dies sind 45,5% der gesamten Gebaudesubstanz. Der arithmetisch
ermittelte Durchschnittswert fir das Quartier Schlof3berg liegt bei ca. 224 kWh/m2a. Haupt-
grinde fur die insgesamt recht schlechte Bilanz sind:

- kaum erfolgter Wohnungsneubau in den vergangenen 10 Jahren
- kaum erfolgte energetische Sanierungen (zumeist nur durch Wohnungsunternehmen)
- hoher Anteil unsanierter und ruindser Geb&ude

- kaum Nutzung von Solarenergie oder anderen regenerativen Energiequellen

Allein die Verringerung der unsanierten und ruindsen Bausubstanz birgt ein grof3es Potenzial
zur Verbesserung dieser Bilanz. Jedes neunte Gebaude im Quartier fallt in die schlechteste
Kategorie. Uber die Instrumentarien der Sanierung und des Riickbaus lassen sich jedoch
spurbare Verbesserungen — nicht nur in stadtebaulicher, sondern auch in energetischer Hin-
sicht — erzielen. Allein die Halbierung des Anteils der schlechtesten Kategorie tber 50%
Ruckbau und 50% Sanierung (auf mind. 125 kWH/mz2a) hatten eine Verbesserung des
Durchschnittswertes auf rund 210 kWh/m2a zur Folge.

Eine weitere Moglichkeit der Verbesserung besteht in der Erweiterung der Nutzung regene-
rativer Energiequellen. Nur 1,6% der Gebdude nutzen gegenwartig Solarenergie. Die Ge-
samtflache der vorhandenen Anlagen liegt nach der Luftbildauswertung bei ca. 130 mz2
Durch die doch recht kleinteilige Bebauung und stark differenzierte Dachlandschaft sind die
Mdoglichkeiten fur eine Erweiterung stark eingeschrénkt.

8 Energetische Betrachtung der technischen Anlagen

Bei der Betrachtung der technischen Anlagen (Feuerstatten) spielen in erster Line die Art
und das Alter der eingesetzten Technik eine wesentliche Rolle. Beide Aspekte konnten im
Stadtumbauquartier Uber die Schornsteinfeger-Innung abgefragt werden. Diese konnte je-
doch nicht zu allen Objekten im Gebiet Informationen liefern. Mit der erfolgten Datenlieferung
konnten jedoch Uber 75% der erfassten Gebaude berlcksichtigt werden.

Insgesamt konnten im Gebiet 326 Feuerstatten in 233 Gebauden ausgewertet werden. Bei
nicht wenigen Geb&auden kommt hierbei teilweise verschiedene Technik mit teils auch unter-
schiedlichen Anschlussleistungen zum Einsatz.

Am haufigsten sind im Quartier gasbetriebene Heizkessel (atmosph. od. m. Geblase) anzu-
treffen. Ihr Anteil an der erfassten Technik belauft sich auf 39,6%. Immerhin noch Uber ein
Viertel (25,5%) auf Gas-Kombiwasserheizer (ru + ra). Ebenfalls haufig im Gebiet anzutreffen,
sind Gas-Brennwertheizer (14,4%) und Gas-Umlaufwasserheizer (12,0%). Eher selten finden
sich hingegen Gas-Zentralheizungen (1,2%), Gas-Durchlaufwasserheizer (0,9%) und
Holzpelletsheizung (0,3%). Weiterhin befinden sich im SchloRbergquartier 2 kleinere Block-
heizkraftwerke, die hauptsachlich aus gewerblichen Grinden genutzt werden (Hotel & Flei-
scherei). Abschliel3end fanden auch Grund-, Kachel- und Kamindfen Berlcksichtigung. De-
ren Anteil liegt bei jeweils 1,8%. Dabei ist besonders der Anteil an Kamindéfen in den letzten
Jahren deutlich angestiegen.
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Seit 1990 ist ein Grof3teil der vorhandenen Gebaudetechnik saniert bzw. modernisiert wur-
den. Der Anteil alter bzw. unsanierter Anlagen wird aufgrund der vorliegenden Datenbasis
auf ca. 15% geschatzt. Es handelt sich hierbei ausschliel3lich um komplett leerstehende, teils
ruindse Haupt- und Nebengebéude.

Der Schwerpunkt der Sanierungs- bzw. Modernisierungstatigkeit der technischen Anlagen
lag klar in den 90er Jahren. Allein zwischen 1990 und 1999 wurden Uber 250 technische An-
lagen modernisiert bzw. neu installiert. Dies macht einen Anteil von rund 75% aus. Das
heil3t, bereits heute ist ein Grof3teil der technischen Anlagen im Gebiet alter als 13 Jahre.
Jede vierte Anlage ist bereits heute 20 Jahre oder alter.

Abb. 18 Baualter der erfassten Gebaudetechnik (Feuerstatten)
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Quelle: Daten der Schornsteinfeger-Innung ,Unteres Vogtland*, 2013

9 Verkehr & Mobilitat

Verkehr

Durch das Quartier verlaufen mit Ausnahme der HammerstraRe keine Hauptverkehrsstra-
Ben, sondern nur Sammel- und ErschlieBungsstraen. Der Stra3enverlauf ist streng am
Grunderzeitraster ausgerichtet und nimmt keine Ricksicht auf die Topografie. Die im Westen
angrenzende Fuf3gangerzone ,Bahnhofstrale” ist nicht in das Karree eingebunden. Hier
kommt es zur Brechung der Verkehrsstrome. Das vorhandene Verkehrsnetz ist in Karte 08
dargestellt.

FlieRender Verkehr

Der Uberwiegende Teil der Straf3en hat Breiten von 6m-7m, die bei einem Zweirichtungsver-
kehr das Parken ausschlielen. Deshalb sind einige Stral3en als Einbahnstral3en ausgewie-
sen. Die Fuf3gangerzone BahnhofstraBe wirkt im Westen wie ein Riegel und unterbindet
Durchgangsverkehre in Ost-West-Richtung. Ebenfalls zur Verkehrsberuhigung tragt die Ein-
bahnstraBenregelung auf der Forststraie ab Stresemannstraf3e in Richtung Hradschin bei.
Sie erschwert einerseits die Umfahrung des Kapazitatsengpasses an der Stral3enkreuzung
HammerstralRe/Stresemannstraf3e und verhindert so den Durchgangsverkehr von Siid nach
Nord, andererseits ist die Erreichbarkeit des SUO ,SchloRberg“ von Siden aus einge-
schrankt. Der Zielverkehr aus Richtung Siden muss sich deshalb den Umweg lber Hrad-
schin und Julius-Fucik-Strafl3e bahnen, die dadurch starker als nétig belastet werden.

Innerhalb des Stadtquartiers ,SchloRberg“ weildt der kurze Abschnitt der Hammerstral3e die
hochste Verkehrsbelastung auf. Alle Ubrigen Stralen weisen Belastungen von wenigen
Hundert Kfz/Tag bis zu ca. 4.000 Kfz/Tag (Obere Forststrafl3e) auf. Die am Starksten belaste-
ten StraRen wurden in der Vergangenheit schon saniert.
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OPNV

Bis 2007 erfolgte die Anbindung an den OPNV lediglich tiber die StraRenbahn auf der west-
lich gelegenen Bahnhofstral3e. Die Haltestellen der StraRenbahn befinden sich am Postplatz
und auf der BahnhofstralRe (Capitol). Seit April 2007 erschliel3t die Stadtbuslinie B das Quar-
tier. Entsprechend dem Nahverkehrsplan von 2009 ist das Gebiet damit vollstadndig durch
den OPNV erschlossen. Geringe Fahrbahnbreiten und Kurvenradien sowie die Einbahnstra-
Renregelung erlauben jedoch keine optimale Linienfiihrung des Busses. Im Quatrtier befinden
sich zwar drei Haltestellen, die jedoch durch die Einbahnstralenregelung immer nur in einer
Fahrtrichtung bedient werden kénnen und somit das Gebiet nicht optimal abdecken.

Ruhender Verkehr

Durch die Nahe zum Stadtzentrum mit seinen Geschéaften und 6ffentlichen Einrichtungen
kommt es zu einer Uberlagerung im Parkverkehr von Anwohnern, Beschéftigten und Besu-
chern. Der ruhende Verkehr wurde 2011 letztmalig erfasst und untersucht. Im Straf3enraum
stehen ca. 930 offentliche Stellpléatze zur Verfigung (ca. 79%). Die restlichen 21% (ca. 240)
befinden sich auf ebenerdigen Parkplatzen. Von den insgesamt 1170 o6ffentlichen Stellplat-
zen sind 330 bewirtschaftet (ca. 28%), d.h. mit Parkdauerbegrenzung auf max. 2 Stunden.
Das offentliche Parkdeck unterhalb vom Hradschin gehort nicht mit zum Gebiet. Es deckt mit
einer Kapazitat von ca. 400 Stellplatzen vorrangig den Parkraumbedarf des Einkaufscenters
in der Altstadt ab.

Wahrend offentliche Stellplatze derzeit ausreichend vorhanden sind, beschrankt sich das
Angebot an privaten Stellplatzen auf einige Parkplatze, Garagenanlagen und vereinzelte
Stellplatze in Hinterhéfen. Auch die Tiefgarage im ,Lindenhof* bildet eine nennenswerte
Konzentration an privaten Stellplatzen. Die Erfassung ist schwierig. Grob lasst sich aber sa-
gen, dass es ca. 470 private Stellplatze gibt. Laut Richtzahlentabelle der VwVSachsBO wird
pro WE wenigstens 1 Stellplatz bendétigt. Bei 1.510 erhobenen WE, von denen jedoch nur
1.043 WE bewohnt sind, bedeutet dies, dass nur knapp 46% des aktuellen Bedarfes fur An-
wohner abgedeckt wird.

Auch fur Gewerbetreibende, Beschaftigte und Einzelhandler sind zu wenig private Stellplatze
vorhanden. Sie weichen daher auf das 6ffentliche Parkangebot aus. Die Folge ist eine sehr
r gute bis gute Auslastung
der offentlichen Stellplatze
Uber den ganzen Tag be-
trachtet. In den Spitzenzei-
ten (vormittags) treten je-
doch in den zentrumsna-
hen Bereichen dadurch
Uberlastungen auf.

Bild 07

Durch Ruckbaumal-
nahmen entstanden neue
Stellflachen, die die teils
angespannte Parkplatz-
situation erheblich verbes-
sern

'///’;/ y s / ,' -" J -1
FulR- und Radwegverkehr

Die Topografie des Gebietes im sudlichen Teilbereich weist bedingt durch die Hanglage stei-
le Anstiege und Treppenanlagen auf. Sie wirken fir gehbehinderte Menschen, Hochbetagte
und Eltern mit Kinderwagen als Barrieren. Fur sie ist das Quartier nur iber Umwege erreich-
bar. Innerhalb fehlen diagonale FuRwege, die kirzere Verbindungen erlauben. Durch den
schlechten Zustand der Gehwege und die Gefahr, die von ruinésen Geb&uden ausgeht, sind
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einige Gehwege nur noch eingeschrankt nutzbar. Die Querung der Hammerstral3e von Fuf3-
gangern im Bereich von Amts- und SchloRberg stellt ein erhebliches Sicherheitsrisiko dar.
Die Kriimmung der Stral3e und die Kuppe erlauben kein sicheres Queren.

Die Stadt Plauen hat 2006 eine Radnetzkonzeption erstellt. Ziel ist die Verbesserung der
Bedingungen fir Radfahrer und die Steigerung des Radverkehrs zu Lasten von Kurzstre-
ckenfahrten mit dem Pkw innerhalb der Stadt. Danach wurden 15 Alltagsradrouten mit ent-
sprechenden Querverbindungen geschaffen, die das bestehende touristische Radroutennetz
erganzen. Die Alltagsrouten beginnen im Zentrum (Postplatz). Sie binden sternférmig die
umliegenden Stadt- und Ortsteile Plauens an das Zentrum an. Die Radroute 4 (s. Karte 08)
fuhrt durch das Quartier ,Schlo3berg“ Richtung Prei3elpthl und mindet im Norden Plauens
in den Elsterradweg. Eine geradlinige Fihrung der Route durch das Gebiet ,SchloRberg“ ist
jedoch durch starke Steigungsstrecken und die Einbahnstraf3enregelung nicht moglich. Auch
fuhrt die Route den Radverkehr auf Stral3en, da es keine Radverkehrsanlagen gibt. Die
Radwegroute wird daher kaum angenommen.

Modal-Split (gesamtstadtisch)

Die Verkehrsmittelwahl (Modal-Split) wurde in Plauen letztmalig mit der Verkehrserhebung
.Mobilitat in Stadten — SrV 2003“ vor gut zehn Jahren erhoben und ist nur gesamtstadtisch
darstellbar. Damals dominierte klar der motorisierte Individualverkehr (MIV) mit 56%. Der
Anteil des Offentlichen Personenverkehrs (OPV) liegt mit 14% noch deutlich hinter dem
FuRgangerverkehr mit immerhin 26%. Das Rad als Verkehrsmittel liegt bei lediglich 4%.
Neue Erkenntnisse zum Modal-Split werden fir 2014 erwartet. Auch dann kénnen die Er-
gebnisse nur gesamtstadtisch dargestellt werden.

Tab. 27  Fahrzeugnutzung in Plauen 2003
Pkw-Besitz 445 Pkw / 1000 EW
Fahrradbesitz 492 Fahrrader / 1000 EW

Pkw-Stellplatz im offentlichen Raum 29% der Pkw

Anteil nichtmotorisierter Haushalte 34% der Haushalte

Pkw-Nutzung am Stichtag 67% der Pkw

Quelle: Verkehrserhebung ,Mobilitat in Stadten — SrV 2003“in Plauen, TU Dresden, 2003

StralRenbauzustand

Der aufgenommene StralRenbauzustand zeigt, dass knapp Uber die Halfte der Straf3en und
Gehwege keine oder nur geringflgige Schaden aufweisen (51,7%). Fur rund 21,2% besteht
jedoch aufgrund mittelmaRig grof¥flachiger und groBer Schaden dringender Handlungsbe-
darf. Mit der Sanierung der Schaden sollte immer auch eine spirbare Aufwertung der Ver-
kehrsflachen verbunden sein.

Tab. 28  StraRenbauzustand (einschlie3lich Gehwege) 2010/11
Keine Geringe MittelmaRig | MittelmaRig Grol3e Gesamt
Schéaden Schaden | kleinflachige | grof¥flachige | Schaden
Schaden Schéaden
Flache in m2 13.109,81 14.616,37 14.574,66 5.351,22 6.015,15 53.667,21
Anteil in % 24,43 27,24 27,16 9,97 11,21 100,0

Quelle: Stadtverwaltung Plauen, FG Tiefbau, eigene Erhebung

10 Verkehrsbedingte Kohlendioxid- und Methanemissionen
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Im September 2011 legte die Ingenieurgesellschaft fir Datenverarbeitung und Umweltschutz
mbH (IDU) ihre Untersuchung zu dem Kohlendioxid- und Methanemissionen des Straf3en-
verkehrs in der Stadt Plauen vor. Dabei wurden die Bezugsjahre 2011 und 2020 betrachtet.

Auf der Grundlage der erarbeiteten Emissionskataster konnen u. a. Verkehrsplanungen hin-
sichtlich ihres Einflusses auf die prognostischen klimarelevanten Emissionen bewertet wer-
den. Zudem bildet das Papier eine Grundlage fur die Erarbeitung konkreter Klimaschutz-
maflnahmen in der Stadt. Allein auf den Stralenverkehr kann durch geeignete Mal3hahmen
der Kommune direkt Einfluss genommen werden. Als Beispiel waren hier ein gutes OPNV-
Angebot und Radwegenetz zu nennen.

In Tabelle 29 werden die CO,-Emissionen der Stadt Plauen aufgefiihrt, welche durch die
Verbrennung des gesamten Kraftstoffes entstehen. Bis 2020 verringern sich die CO,-
Emissionen um etwa 3%. Die Emissionen der Pkw sind ca. 9% geringer als heute. Dem ge-
genlber ist ein Anstieg der Lkw-Emissionen auf etwa 112% zu verzeichnen. Die Pkw haben
2020 einen Anteil an den gesamten verkehrsbedingten CO,-Emissionen von ca. 67%.

Tab. 29 Kohlendioxidemissionen durch Kfz in Plauen
Kohlendioxidemissionen
t/d kt/a
Jahr
Pkw Lkw gesamt Pkw Lkw Gesamt
2011 234,02 94,07 328,27 85,417 34,336 119,753
2020 212,78 105,18 317,96 77,665 38,392 116,057
Quelle: Treibhausgasemissionen des Stralenverkehrs in Plauen, IDU, Zittau 2011
Abb. 19 CO,-Emissionen durch Kfz in Plauen 2011 & 2020
17 \/;,__:\ i Bild 4.;; Bild 43b ’
WS e - e ]
B = =

Quelle: Treibhausgasemissionen des Stralenverkehrs in Plauen, IDU, Zittau 2011

30.10.2013

64




Integriertes Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung
Stadtumbaugebiet ,,SchloBberg“ Plauen

Abb. 20
CO,-Emissionen im Bereich Schlof3-
berg durch Kfz 2011

Im Quartier ergibt sich folgende IST-
Situation (2011) bei der COEmission:

1. die Kernbereiche und westlichen
Blocke zur Bahnhofstral3e weisen
eine geringe Belastung von 50 —
500 kg/(d Rf?) auf

2. in den nordostlichen und std-
lichen Bereichen ist eine normale
Belastung von 500 — 1000 kg/(d
Rf) festzustellen

3. die 6stlichen Bereiche oberhalb der
ReilBiger StrafRe sind mit 1000 —
2500 kg/(d Rf) am starksten belas-
tet

Insgesamt und besonders im gesamt-
stadtischen Vergleich kann die Belas-
tung des Quartiers hinsichtlich der
Kohlendioxidemissionen als gering
eingestuft werden. Bis ins Jahr 2020
werden fur das Quartier keine Ande-
rungen prognostiziert.

In der Tabelle 30 werden die Methan-
emissionen direkt sowie als Kohlendi-
oxidaquivalent aufgefihrt. Die Methan-
emissionen der Pkw verringern sich bis 2020 um 58% und die der Lkw sogar um 69%. An
dieser Entwicklung haben die riickgangigen spezifischen Emissionen der Fahrzeuge einen
wesentlichen Anteil. Gegenwartig hat der Lkw-Verkehr einen Anteil von etwa 14% an den
Methanemissionen. 2020 sinkt dieser auf etwa 10%.

Quelle: Treibhausgasemissionen des StralRenverkehrs
in Plauen, IDU, Zittau 2011

Tab. 30 Methanemissionen (direkt & als CO,-Aquivalent durch Kfz in Plauen)
Methanemissionen
kg/d t/a
Jahr
Pkw Lkw gesamt Pkw Lkw gesamt
2011 2,171 0,345 2,516 0,792 0,126 0,918
2020 0,904 0,106 1,010 0,330 0,039 0,369
Methanemissionen als Kohlendioxidauivalent®
kg/d t/a
Jahr
Pkw Lkw gesamt Pkw Lkw gesamt
2011 45,591 7,245 52,836 16,632 2,646 19,278
2020 18,984 2,226 21,210 6,930 0,819 7,749

Quelle: Treibhausgasemissionen des StraRenverkehrs in Plauen, IDU, Zittau 2011

> Rf =250 m x 250 m

® Das CO,-Aquivalent gibt an, wie viel eine festgelegte Menge eines Treibhausgases zum Treibhaus-
effekt beitragt. Als Vergleichswert dient CO,. Beispielsweise betragt das CO,-Aquivalent fur Methan
bei einem Zeithorizont von 100 Jahren 25: D. h., dass ein Kilogramm Methan innerhalb der ersten 100
Jahre nach der Freisetzung 25-mal so stark zum Treibhauseffekt beitragt wie ein Kilogramm CO,.
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Abb. 21 Methanemissionen (direkt & als CO,-Aquivalent) durch Kfz in Plauen 2011

— g ar .
' Sl s Ul e /S | Bild4a.9a
1 § 4 Methan sis coz-kquivatent | | ‘ ‘ | Bgiis i g I Methan
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Quélle: Treibhausgasemissionen des Stral3enverkehrs in Plauen, IDU, Zittau 2011

Abb. 22 Methanemissionen im Bereich
SchloRberg durch Kfz 2011

Im Quartier ,Schlof3berg“ ergibt sich folgen-
de IST-Situation (2011) bei der Metha-
nemission:

1. die Kernbereiche und westlichen Blocke
zur BahnhofstraRe weisen eine normale
Belastung von 1,0 — 5,0 g/(d Rf*) auf

2. in den nord@stlichen und sudlichen Be-
reichen ist eine erhdhte Belastung von
5,0 — 10,0 g/(d Rf) festzustellen

3. die o0Ostlichen Bereiche oberhalb der
ReilBiger StralRe sind mit Uber 10,0 g/(d
Rf) am stérksten belastet

Besonders im Vergleich zu anderen inner-
stadtischen Wohngebieten (z. B. Neundor-
fer Vorstadt, Bahnhofs-vorstadt) kann die
Belastung des Quartiers hinsichtlich der
Methanemissionen als normal bis leicht
erhoht eingestuft werden. Zu einer ahnli-
chen Ein-schatzung kommt man auch bei
der Betrachtung der Methanemissionen als :
CO,-Aquivalent. Quelle: Treibhausgasemissionen des StraBenver-
kehrs in Plauen, IDU, Zittau 2011

4Rf=250m x 250 m
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Abb. 23  Methanemissionen im Bereich SchloBberg durch Kfz 2020

3,33 Bis ins Jahr 2020 wird sich die Situation
hinsichtlich der Methanemissionen deut-
lich verbessern. Nahezu alle Bereiche
liegen dann bei einer normalen Belastung
von 1,0 — 5,0 g/(d Rf). Einzelne Gebiets-
abschnitte — darunter auch der zentral
gelegene Bereich — sinken gar auf eine
geringe Belastung von 0,5 — 1,0 g/(d Rf).
Auch hier deckt sich weitestgehend die
Prognose der direkten Methanemissions-
belastung mit der Prognose der Metha-
nemissionsbelastung als Kohlendioxi-
daquivalent.

Quelle: Treibhausgasemissionen des Stra-
Benverkehrs in Plauen, IDU, Zittau 2011

Zusammenfassend lasst sich fur das Quartier folgende Abb. 24 Berechnungsgrundlage
Bilanz ziehen: zur CO,-Bilanz

Nimmt man die ermittelten Werte (rechts oben im Ras-
ter) unter Berlcksichtigung der Gebietsabgrenzung mit
folgenden Anteilen:

zu 100% = B2, B3, B4
zu 50% = A2, A3, B1
zu 20% =A1,C2,C3
(keine Berlcksichtigung finden A4, C1 & C4),

so ergeben sich folgende Bilanzen fur das Jahr 2011

am Tag im Jahr
CO, 2,82t 1.027,84 t
Methan 25,95¢ 9,47 kg
CO,-Aquivalent 545,50 ¢ 199,10 kg

Eine Einordnung bzw. eine Bewertung der errechneten Daten ist gegenwartig schwierig, da
aus anderen Stadtquartieren keine Vergleichsdaten existieren. Vielmehr sind die Werte als
Ausgangsbasis fur kinftige Untersuchungen sowie ein aussagefahiges Monitoring zu sehen.
Im Mittelpunkt der Betrachtung sollten hierbei die CO,-Emissionen stehen.
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Bezogen auf die bereits vorliegende Prognose der CO,-Emissionen fir das Jahr 2020 kann
folgendes festgestellt werden:

Aufgrund des gesamtstadtisch prognostizierten Bevoélkerungsrickgangs und den damit ein-
hergehenden allgemeinen Schrumpfungstendenzen (z. B. Verlust bestimmter Funktionen),
aber auch unter Berucksichtigung der Weiterentwicklung von Technik und Methodik im Fahr-
zeug- und Motorenbau, werden sich die CO,-Emissionen bis ins Jahr 2020 nach jetzigem
Erkenntnisstand um ca. 97 Tonnen im Jahr auf 931,15 t/a reduzieren.

Das heif3t, auch ohne aktives Eingreifen durch verkehrsplanerische MalRnahmen im Quartier
werden sich die CO,-Emissionen um fast 10 Prozent verringern. Angesichts der beiden
GroR3projekte ,Landratsamt® und ,Berufsakademie®, die das jetzige Verkehrsaufkommen
deutlich erh6hen werden, ist eine solche Aussage nur sehr schwer vorstellbar.

11 Technische Infrastruktur

Die Betrachtung der technischen Infrastruktur stellt den Kernpunkt des Konzeptes dar. Das
Hauptaugenmerk liegt hierbei auf folgenden Schwerpunkten:

- vorhandene Netzanlagen und -kapazitaten
- Stromversorgung

- Fernwarmeversorgung

- Erdgasversorgung

- Nutzung regenerativer Energiequellen

- StralRenbeleuchtung

Grundsatzlich ist das innerstadtische Wohnquartier ,SchloBberg“ hinsichtlich der technischen
Infrastruktur sehr gut erschlossen. Die vorhandenen Netze sind intakt und besitzen gute
Mdglichkeiten der Erweiterung.

Bei der Bestandsanalyse wurde auf die verfliigbaren Informationen und Daten der beiden
Plauener Wohnungsunternehmen (WbG & AWG), der Schornsteinfeger-Innung und der vier
grof3en Versorgungsunternehmen:

- Mitnetz-Strom, Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, Netzregion Stid-Sachsen
- envia THERM GmbH

- Stadtwerke Erdgas Plauen, vertreten durch eins energie in sachsen GmbH & Co. KG
- Stadtwerke Strom Plauen GmbH & Co. KG

zuriickgegriffen.

MITNETZ STROM

MITNETZ STROM betreibt ein Stromnetz, das ein Gebiet von tUber 28.000 km2 abdeckt
und 2,6 Millionen Menschen mit Strom versorgt. Plauen gehort zur Netzregion Siid-Sachsen
und wird Uber den Netzbetreiber Plauen NETZ versorgt. Plauen NETZ mit Sitz in Plauen ist
als Netzbetreiber fir Planung, Betrieb und Vermarktung des Elektrizitatsverteilnetzes ver-
antwortlich. lhr obliegen die Entscheidungsbefugnisse Uber die regulatorischen Vorgaben
hinsichtlich aller netzvertraglichen Beziehungen.

Plauen NETZ ist eine 100-prozentige Tochter der envia Mitteldeutsche Energie AG und hat
zum 01.01.2011 ihre operative Geschaftstatigkeit aufgenommen. Das Netzgebiet hat eine
Ausdehnung von rund 102 Quadratkilometern. In diesem Gebiet werden nahezu 65.000
Menschen versorgt.
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Tab. 31 Netzdaten der Plauen NETZ aus dem Geschéftsjahr 2012 (2011)
Netzstrukturdaten gemaR § 27 Abs. 2 StromNEV
Einheit | Mittelspannung MS /NS Niederspannung
Stromkreislange d. Freileitungen km 3(3) - 168 (171)
Stromkreislange d. Kabelleitungen km 250 (250) - 570 (565)
Installierte Leistungen der Um- kVA - 125.000 -
spannebenen (126.000)
Entnommene Jahresarbeit kWh 276.846.343 153.805.051 150.187.341
(274.029.315) | (147.504.525) (141.341.825)
Anzahl Entnahmestellen Stk. 419 (421) 391 (392) 52.137 (52.403)
Netzverluste
Durchschnittsverluste % 1,3(1,8) 1,5(1,5) 3,8(3,5)
Netzverluste kWh 3.646.406 2.342.209 6.008.636
(5.089.685) (2.246.262) (5.126.388)
& Beschaffungskosten ct/kWh 5,870 (5,820)
Summenlast der Netzverluste kw 3.559 (2.296)
Netzdaten gemaf § 17 Abs. 2 StromNzZV
> aller Einspeisungen kWh 3.595.341 417.706 5.021.589
(3.640.259) ) (1.779.563)
Y. aller Rickspeisungen kwh - - -
Jahreshdchstlast aller Entnahmen kw 51.052 29.775 27.673
(49.774) (30.408) (28.338)
Hdéchstentnahmelast aus dem vor- kw 52.512 30.549 29.214
gelagerten Netz (51.178) (31.197) (29.975)
Bezug aus dem vorgelagerten kWh 276.897.408 155.729.554 151.174.388
Netz (275.478.741) | (149.750.787) (144.688.650)

Quelle: http://www.plauen-netz.de/ebene_a/netzdaten.html

Tab. 32

Nach dem Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 25.10.2008 (EEG 2009) im Kalen-

derjahr 2012 (2011) aufgenommene und vergltete EEG-Einspeisungen dezentra-
ler Erzeugungsanlagen (differenziert nach der Einspeisevergutung)

Jahresarbeit der EEG-
Einspeisungen (kWh)

tatsachlich an EEG- An-
lagenbetreiber gezahlte
Vergitung in EURO

8 23 EEG 2009 Wasserkraft

69.504 (68.401)

8.111,12 (7.982,40)

8824, 25, 26 EEG 2009 Deponie-, Klar-

und Grubengas

0 (0)

0,00 (0,00)

§ 27 EEG 2009 Biomasse, Biogas

642.982 (775.411)

126.291,26 (151.232,23)

§ 28 EEG 2009 Geothermie 0 (0) 0,00 (0,00)
88 29, 30 EEG 2009 Windenergie 0 (0) 0,00 (0,00)
88 32, 33EEG 2009 Solare Strahlungs- 4.091.205 1.487.558,86
energie (3.008.847) (1.231.205,02)
Gesamt 4.803.691 1.621.961,24

(3.852.659) (1.390.419,65)

Quelle: http://iww.plauen-netz.de/ebene_a/erneuerbare_energien.html
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Tab. 33  Statistik einspeisender EEG-Eigenerzeugunganlagen zum 31.12.2012 (2011)

Anzahl EEG-Anlagen EEG-Leistung
Stuck kW

§ 23 EEG 2009 Wasserkraft 2(2) 63 (63)
8§ 24, 25, 26 EEG 2009 Deponie-, Klar- 0 (0) 0 (0)
und Grubengas

§ 27 EEG 2009 Biomasse, Biogas 2(2) 170 (170)
§ 28 EEG 2009 Geothermie 0 (0) 0 (0)
8§ 29, 30 EEG 2009 Windenergie 0 (0) 0 (0)
88 32, 33 EEG 2009 Solare Strahlungs- 336 (270) 5.520 (4.131)
energie

Gesamt 340 (274) 5.753 (4.364)

Quelle: http://ww.plauen-netz.de/ebene_al/erneuerbare_energien.html

Stadtwerke Strom Plauen

Die Stadtwerke Strom Plauen GmbH & Co. KG wurde am 30. September 2010 gegriindet.
Sie versorgt seit dem 1. Januar 2011 die Spitzenstadt mit Strom. Die Stadtwerke - Strom
Plauen GmbH & Co. KG ist ein Dienstleistungsunternehmen mit kommunaler Verantwortung.
Die Stadt Plauen ist mit 51 Prozent und der fihrende regionale Energiedienstleister in Ost-
deutschland, die envia Mitteldeutsche Energie AG (enviaM), mit 49 Prozent an dem Unter-

nehmen beteiligt.

Das Unternehmen, welches derzeit 16 Mitarbeiter beschéftigt, versorgt in Plauen und den
angrenzenden Regionen rund 29.000 Privat- und Geschéaftskunden. Der Firmensitz der
Stadtwerke Strom Plauen befindet sich in der Hammerstral3e 68. Netzbetreiber ist die Ver-
teilnetz Plauen GmbH (Plauen NETZ) — 100%ige Tochter der der envia Mitteldeutsche Ener-

gie AG — ebenfall mit Sitz in der Plauener Hammerstrafe 68.

Abb. 25 Zusammensetzung der Gesamtstromlieferung 2011

Information zu lhrer Stromlieferung

fusammensetzung der Gesamtstromlleferung der Stadiwerke Strom Plaven Im Jahr 2011

145, AR 1% L)L B 4.1 0%

Clz-Emizsion 5140 g/ kwh, radioaktiver Abfall 00004 g/kWh
Fusammenseloang der Gesamistromlielerong Tir Okostromprodukle, die seit 1. April 2001 angebo-
len werden: = Plawen PrivatSirom ko = Plaven ProfStrom dko

Mk TE. 0%

COg-kmission O g, radiesktiver Abiall 0 g

Vergleich: Stromerzeugung in Deutschland im Jahe 2011

177 41,74 T2, LY.L 15, % (%L

Clkg-Emissinn 503 g.-' EWh, radioakineer Abfall 00005 f"-' KWh

[ | Kernenergic
[ | Kl
Erdgas
Sonstige fossile
| nerpiE|riger
. I rnemrhirs Energien,
pefordert nach dem EEG
| Sonstige Frmeuerhare
Energien

Quelle: https://www.stadtwerke-strom-plauen.de/fileadmin/ablage/downloads/Rechnungsbeileger_

8.1.13.pdf
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Die Stadtwerke Strom Plauen hatten im SUO ,SchloRberg® im Jahr 2011 durchschnittlich 2,9
versorgte Entnahmestellen je Wohn- und Geschéftsgebaude. Im Jahr 2012 erhéhte sich die-
ser Durchschnitt auf 3,0. Im gleichen Zeitraum stieg der Stromverbrauch je Wohn- und Ge-
schaftsgebaude von 4.740 kWh auf 5.468 kWh. Dies bedeutet eine Erhtéhung um ca. 15,4%.
Da die Stadtwerke Strom Plauen noch ein recht junges Unternehmen sind, stellen solche
Erhéhungen in den ersten Jahren keine Seltenheit dar, da noch viele Neukunden hinzukom-
men bzw. wechseln.

Rechnet man den vorhandenen Daten die erfasste Gebaudesubstanz gegen, so ergibt sich
fur das Jahr 2011 ein Versorgungsgrad der Stadtwerke Strom von 73,1%. Im Jahre 2012
stieg der Versorgungsgrad auf 75,7%. Der Rest (24,3%) wird Uber andere Anbieter mit Strom
versorgt.

Tab. 34  Gesamtstromverbrauch 2011 & 2012 (hochgerechnet)

2011 2012
Block Gesamt- Stromver- Stromver- Gesamt- Stromver- Stromver-
verbrauch brauch in brauch in verbrauch brauch in brauch in
in kwh KWh/EW* kWh/m2* in kWh kWh/EW* kWh/m2*

102 120 95651,1 831,7 12,3 97125,3 943,0 12,5
102 130 233405,2 770,3 11,3 870,2 13,0
102 140 119344,8 1510,7 10,6 109855,2 1464,7 9,8
102 350 112146,0 992,4 17,1 97064,0 836,8 14,8
104 010 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
104 020 3256,0 814,0 2,5 6080,0 1520,0 4,6
106 010 33427,2 1759,3 14,8 19285,2 1015,0 8,5
106 020 57661,8 1372,9 12,0 53522,0 1446,6 11,1
106 030 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
106 060 127755,0 3275,8 18,1 92433,6 13,1
106 070 127764,0 3757,8 30,0 ‘ 229855,0 6700,4 53,9
106 080 60140,0 954,6 10,7 69232,0 1003,4 12,3
106 090 96286,3 875,3 7,0 137380,4 1260,4 10,0
106 100 58809,6 560,1 3,9 69151,2 634,4 4,6
106 110 77290,2 1267,1 7,4 82728,0 1253,5 8,0
106 120 94114,8 818,4 9,0
106 130 84184,1 1530,6 16,7 82915,3
106 140 35855,1 1236,4 5,7 48456,0
106 150 51015,2 2834,2 10,6 50624,0
106 160 122017,0 3389,4 12,8 147530,0
106 170 110601,6 1418,0 11,3 98070,4 1257,3 10,1
106 180 56655,0 798,0 6,4 70416,0 1005,9 8,0
106 190 57174,0 866,3 9,7 52181,0 734,9 8,9
106 200 103307,6 890,6 8,3 135636,6 1111,8 10,8
106 210 185359,0 1507,0 20,3 | 20,9
Gesamt 2103220,6 1172,4 10,2 2366868,4 1315,7 11,5

Quelle: Stadtverwaltung Plauen, FG Stadtplanung / Stadtentwicklung, 2013
* Werte hochgerechnet
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Unter Berlcksichtigung des Wohnungs- und Gewerbeleerstandes wurden die vorhandenen
Daten auf die einzelnen Blocke und das Gesamtquartier hochgerechnet. Hierbei wurde zu-
nachst die durchschnittliche Anzahl versorgter Abnahmestellen je Wohn- und Geschaftsge-
baude (vom Versorger geliefert) mit den tatsachlich genutzten Wohn- und Gewerbeeinheiten
ins Verhaltnis gesetzt. Der sich somit ergebende Versorgungsgrad entsprach der vom Ver-
sorger ebenfalls gelieferten Verbrauchsmenge je Wohn- und Geschaftsgebaude. Auf 100%
hochgerechtet ergab sich der Gesamtverbrauch je Wohn- und Geschaftsgebdude. Multipli-
ziert mit der Anzahl der erfassten Gebaude wurde der Gesamtverbrauch je Block und fir das
gesamte Quartier ermittelt.

Dabei ist grundsatzlich festzustellen, dass der Gesamtverbrauch an Strom 2012 gegenuber
dem Vorjahr um rund 12,5% angestiegen ist. Insgesamt wurden 2012 rund 2,37 GWh Strom
im Quartier verbraucht. In Tabelle 34 wird der Stromverbrauch der Jahre 2011 und 2012
auch in Relation zu den Einwohnern (Wohnberechtigte) und zur Nutzflache gesetzt. In bei-
den Fallen ist eine Erhéhung 2012 gegeniber 2011 festzustellen. Zudem verteilen sich die
Stromverbrauche recht unterschiedlich auf die einzelnen Blécke. Ausschlaggebend hierflr ist
in erster Linie der jeweilige Besatz mit Gewerbeeinheiten, Gastronomie, Dienstleistungs- und
medizinischen Einrichtungen.

Der Verbrauch an Strom ist in den Einzelblocke sehr unterschiedlich. Auch wenn dieser Ver-
brauch in Relation zur den Wohnberechtigten oder zur Nutzflache gesetzt wird, lassen sich
nur schwer verlassliche Aussagen treffen. Diese sind meist nur nach eingehender Einzelfall-
prufung unter Bezugnahme auf die jeweilige Nutzung moglich. So stammt beispielsweise der
hohe Stromverbrauch im Block 106 070 von einem Postdienstleister, der die Raume des
ehemaligen Spar-Marktes nachnutzt.

In Karte 09 ist der Mittelwert der Jahre 2011 & 2012 in Bezug auf die Nutzflache dargestellt.
Hierbei muss angemerkt werden, dass bei der Flachenberechnung alle Flachen — auch die
der leerstehenden Wohn- und Gewerbeeinheiten — berticksichtigt wurden. Somit haben auch
reine Rickbaumaflinahmen direkte Auswirkungen auf die Kennzahl.

Fernwarmeversorgung

Die WVP - Warmeversorgung Plauen GmbH, 100%ige Tochter der enviaM-Gruppe,
versorgte bis zum 1. April 2013 im gesamten Stadtgebiet von Plauen 580 Abnahmestellen
mit Fernwarme. Uber Rohrtrassen von insgesamt 50 km Lange gelangt Warme als Dampf
oder Heizwasser von den unternehmenseigenen Erzeugeranlagen bis unmittelbar an die
Verbrauchsstelle.  Die  Versorgung  erfolgt sowohl  fir  Raumheizung  und
Gebrauchswarmwasserbereitung als auch fir Klimatisierung und technologische Zwecke
rund um die Uhr.

Ab 2. April 2013 ist die WVP in der envia THERM GmbH aufgegangen. envia THERM war
bereits vor der Verschmelzung fir den Vertrieb der Fernwarme in Plauen zustandig. Nun
liegen auch Erzeugung und Verteilung der Fernwarme, die bisher von der WVP verantwortet
wurden, in der Hand des Unternehmens. Der Zusammenschluss gilt riickwirkend zum 1. Ja-
nuar 2013.

Die envia THERM GmbH, Bitterfeld-Wolfen, ist eine 100-prozentige Tochter der envia Mittel-
deutsche Energie AG. Das Unternehmen versorgt in Ostdeutschland als Contracting-
Anbieter Kunden mit Fernwarme, Kalte und Prozessdampf aus Gas- und Dampfturbinenan-
lagen, Heizwerken, dezentralen Blockheizkraftwerken und Heizzentralen. Dariiber hinaus
betreibt envia THERM regenerative Erzeugungsanlagen (Wind, Wasser, Biomasse, Biogas).

Envia THERM (WVP) betreibt in Plauen die Erdgas befeuerten Warmeerzeugungsanlagen
Heizkraftwerk Hammerstral3e (4 Dampferzeuger a 30 MWy = 120 MW+ & eine Tandem-
Dampfturbinenanlage in Kraft-Warme-Kopplung mit 1,49 MW+,), Heizwerk Seehaus (3
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HeilBwassererzeuger a 9,3 MW, = 27,9 MW+) und Blockheizzentralen Mammengebiet mit
einer Gesamtwarmeerzeugungsleistung von ca. 150 MW. Im HKW Hammerstralle steht
daruber hinaus Heizd6l extraleicht als Brennstoff alternativ zur Verfigung. Gleichzeitig erzeugt
hier eine Dampfturbinenanlage Strom zur Einspeisung in das 6¢ffentliche Stromnetz und zur
Deckung des elektrischen Eigenbedarfs in einem umweltfreundlichen Kraft-Wéarme-
Kopplungs-Prozess. Der Anteil der Kraft-Warme-Kopplung (KWK) liegt bei der Fernwarme
Plauen bei 86,0%. Der Primarenergiefaktor betragt 0,7 pauschal nach DIN V 4701-10.

Abb. 26  Fernwéarmeversorgung in Plauen
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Tab. 35 Unternehmensdaten der WVP aus dem Geschéftsjahr 2011
Vorhandene Warmeerzeugungskapazitaten 150 MWh
Fernwadrmeabsatz 2011 140.249 MWh
Dampfturbinenanlage 1,5 MW
Stromerzeugung 2011 4.264 MWh
Dampfnetzlange 3,7 km
Heizwassernetzlange 46,3 km
Umsatz 2011 12,1 Mio €
Bilanzsumme 2011 8,8 Mio. €

Quelle: http://www.waermeversorgung-plauen.de/

Uber ein Dampfnetz und mehrere Heizwassernetze werden die Kunden an ihren Abnahme-
stellen mit Fernwarme versorgt. Darunter befinden sich Industriebetriebe, wie Werkzeug-
maschinenfabrik Vogtland GmbH und Plauen Stahl Technologie, Einrichtungen der Ver-
waltung, wie Schulen, Kindereinrichtungen und Rathaus, das Helios Vogtland-Klinikum,

Einkaufszentren, wie “Stadtgalerie”, “Die Kolonnaden” und der ,Elster-Park®, das Behorden-
zentrum Europaratstrale und nicht zuletzt ca. 12.700 Plauener Wohnungen.
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Kerndaten der Fernwarmeversorgung Plauen:

* installierte elektrische Leistung: 1,5 MW
* installierte thermische Leistung: 150 MW
* Brennstoff / Einsatzstoff: Erdgas

Das Wohnquartier ,SchloRberg* wird von Fernwarme-Heizwasserleitungen umschlossen. Sie
reichen im Studen an den Amtsberg und an das ehemalige Kaufhaus Horten, im Westen an
die BahnhofstraRe und im Norden an die Krausen-/Schildstra3e. Durch envia THERM wird
der SchloRberg deshalb als Fernwarme erschlossenes Gebiet ausgewiesen. Obwohl derzeit
keine Baumalnahmen bzw. Netzerweiterungen geplant sind, hat envia THERM im Zuge der
Gebietsaufwertung grof3es Interesse, ihr Netz entsprechend anzupassen bzw. zu erweitern.
Gerade die ehemalige JVA mit dem Gerichtsgebdude ist an das Netz angeschlossen und
stellt einen wichtigen Knotenpunkt dar.

Im Wohnquartier ,SchloRberg“ besitzen 23 Gebdude einen Fernwarmeanschluss. Gegen-
wartig werden 21 von ihnen mit Fernwarme versorgt. Dies sind lediglich 6,8% der erfassten
Bausubstanz, jedoch immerhin 12,7% er vorhandenen Wohneinheiten. Die aktuell versorg-
ten Gebé&ude befinden sich ausschlieflich im nordlichen Teilbereich des Quartiers (Blocke
102 120, 102 130 und 102 350). Die ebenfall angebundenen Geb&ude der ehemaligen JVA
am Amtsberg werden derzeit nicht genutzt. Zu den mit Fernwdrme versorgten Gebauden
zahlen alle Bestande der beiden Plauener Wohnungsunternehmen WbG und AWG. Sie ma-
chen rund 70% der fernwarmeversorgten Gebdude aus. Die restlichen 30% entfallen auf
Private (22%) und den Freistaat Sachsen (8%).

Fur 13 Gebaude (62%) liegen Uber den Versorger die Verbrauchsdaten fur das Jahr 2012
vor. Die Verbrauchsmenge liegt hierfir bei rund 528,3 MWh. Hochgerechnet auf 100% ergibt
sich ein Gesamtverbrauch fir alle gegenwartig fernwarmeversorgten Gebaude von rund
852,0 MWh.

Uber die beiden Wohnungsunternehmen WbG und AWG liegen zu 14 Gebauden ver-
brauchsorientierte Energiepasse vor. Der durchschnittliche Energieverbrauchskennwert liegt
bei 78,7 kWh/m2a, schwankt jedoch in den Einzelkennwerten zwischen 47,7 und 107,9
kWh/m?a.

Bei den Gebéauden handelt es sich ausschlie3lich um sogenannte Q6-Bauten aus den Jah-
ren 1959 bis 1961, die in erster Linie als stadtebaulichen Nachverdichtung in Folge der erlit-
tenen Kriegsschaden erricht wurden. Die Geb&udetechnik wurde in diesen Objekten im Zeit-
raum zwischen 1995 und 1997 erneuert. Die Anschlussleistungen bewegen sich zwischen
25 und 50 kW (bei zusammenhangenden Blocken wird die Anschlussleistung auf die einzel-
nen Hauseing&nge heruntergebrochen).

Stadtwerke Erdgas Plauen

Erdgas Plauen wurde 1991 als "EPG — Erdgas Plauen GmbH" gegriindet. Das Unternehmen
gehort mehrheitlich der Plauener StraBenbahn GmbH. Minderheitsgesellschafter ist die
Thiga AG in Minchen. Damit sind die Stadtwerke Erdgas Plauen Teil des deutschlandweit
groRten Netzwerkes lokaler und regionaler Energieversorger. Insgesamt werden im Plauener
Stadtgebiet mehr als 11.000 Kunden versorgt. Zum Kerngeschaft gehort die Energieversor-
gung mit Erdgas fur Heizung, Herd, Warmwasseraufbereitung, Auto und Gewerbe. Zum
1. Mai 2012 erfolgte die Umbenennung in Stadtwerke Erdgas Plauen GmbH.

Die Stadtwerke Erdgas Plauen GmbH betreibt ein ortliches Gasverteilnetz. Auf der Grundla-
ge des Energiewirtschaftsgesetzes vom 07.07.2005 und den entsprechenden Verordnungen
stellt sie ihr Erdgasnetz zur entgeltpflichtigen Nutzung zur Verfigung. Die Erdgas Plauen
betreibt ihr Netz mit H-Gas der 2. Gasfamilie, gemall DVGW-Arbeitsblatt G 260 und G 685,
mit einem mittleren Brennwert (Ho,n) von derzeit 11,1 kWh/m3i. N..
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Tab. 36  Strukturmerkmale nach 8§ 27 Abs. (2) GasNEV (Stand 31.12.2012)

Lange des Niederdrucknetzes (inklusive Netzanschlussleitungen) 221 km
Lange des Mitteldrucknetzes (inklusive Netzanschlussleitungen) 58 km
Lange des Hochdrucknetzes (inklusive Netzanschlussleitungen) 36 km
Lange des Hochdrucknetzes in Leitungsdurchmesserklasse A 0 km
(Nennweite DN: x>= 1000 mm)

Lange des Hochdrucknetzes in Leitungsdurchmesserklasse B 0 km
(Nennweite DN: 700 mm <= x < 1000 mm)

Lange des Hochdrucknetzes in Leitungsdurchmesserklasse C 0 km
(Nennweite DN: 500 mm <= x < 700 mm)

Lange des Hochdrucknetzes in Leitungsdurchmesserklasse D 0 km
(Nennweite DN: 350 mm <= x < 500 mm)

Lange des Hochdrucknetzes in Leitungsdurchmesserklasse E 6 km
(Nennweite DN: 225 mm <= x < 350 mm)

Lange des Hochdrucknetzes in Leitungsdurchmesserklasse F 23 km
(Nennweite DN: 110 mm <= x < 225 mm)

Lange des Hochdrucknetzes in Leitungsdurchmesserklasse G 7 km
(Nennweite DN: x < 110 mm)

Ausgespeiste Jahresarbeit in Mio. kWh 606 kWh
Anzahl der Ausspeisepunkte im Hochdrucknetz 1
Anzahl der Ausspeisepunkte im Mitteldrucknetz 1.027
Anzahl der Ausspeisepunkte im Niederdrucknetz 6.123
Zeitgleiche Jahreshoéchstlast aller Ausspeisungen 24.003m3y/h
Zeitpunkt d. Auftretens d. zeitgleichen Jahreshéchstlast aller Ausspeisungen 07.02.2012; 9:00

Quelle: http://www.stadtwerke-erdgas-plauen.de/unternehmen/netzbetrieb/netzdaten.php

Abb. 27  Gasnetzkarte der Stadt Plauen (Schema)
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Quelle: http://www.stadtwerke-erdgas-plauen.de/unternehmen/netzbetrieb/netzdaten.php
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Das gesamte Stadtumbaugebiet ,Schlof3berg” ist mit Erdgas erschlossen. Die Ergasleitun-
gen liegen im unterirdischen Stral3enraum und gelten zum gro3ten Teil als saniert. Erweite-
rungen sind bei entsprechender Wirtschaftlichkeit moglich. Dies ist jedoch immer nur im Ein-
zelfall prufbar.

Im Stadtumbaugebiet ,SchloRberg* verfigen 80,3% der Gebaude Uber einen Gasanschluss.
Hierzu zahlen jedoch auch 30 Wohn- und Gewerbeimmobilien, die zum Erhebungszeitpunkt
komplett leer standen und somit auch nicht mit Erdgas versorgt wurden. Es ist davon auszu-
gehen, dass rund 71% der Gesamtgebaude im Quartier mit Erdgas versorgt werden. Die
Versorgung erfolgt zu rund 56% Uber die Plauener Stadtwerke Erdgas. Den Rest teilen sich
diverse andere Anbieter.

Im Jahre 2012 lag die Uber die Plauener Stadtwerke Erdgas gelieferte Verbrauchsmenge an
Gas bei rund 7,46 GWh. Bei dem erwahnten Versorgungsgrad von 56% ergibt sich rein
rechnerisch ein Gesamtverbrauch an Erdgas von rund 13,3 GWh/a flur das Gesamtquartier
~SchlolRberg®.

Fur die Warmwasseraufbereitung und zu Heizzwecken wird im Quartier ,SchloRberg® zu
rund zwei Dritteln das Medium Erdgas verwendet (s. Abb. 28). Da zu 24 Gebauden keine
Information vorliegt, konnte sich dieser Anteil bis auf ca. 74% weiter erhdhen. Der Anteil der
Fernwarmenutzung liegt deutlich unter 10 Prozent und konzentriert sich ausschlie3lich auf
die drei nordlichen Blocke im Quartier. Die Nutzung alternativer Medien ist verschwindend
gering und liegt unter einem Prozent.

Nahezu jedes flnfte Gebaude steht gegenwartig komplett leer und wird somit auch nicht ver-
sorgt. Der Anteil der Gebaude, die aufgrund von Sanierungsmaf3hahmen leer stehen, betragt
hierbei lediglich 5 Prozent. Dem gegeniuber stehen tUber 70% unsanierte und ruinése Ge-
baude, die somit auch kaum Uber eine moderne Haustechnik verfigen durften. 50% der
komplett leerstehenden Gebaude besitzt dennoch einen Gasanschluss.

Abb. 28  Anteilige Nutzung der Medien zur Heizung und Warmwasseraufbereitung
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Quelle: Stadtverwaltung Plauen, FG Stadtplanung / Stadtentwicklung, 2013

Nutzung regenerativer Energiequellen

Anlagen zur Nutzung regenerativer Energiequellen (z. B. Solarkollektoren, Geothermie) sind
sowohl in ihrer Anzahl als auch in ihrer Flache noch sehr gering ausgepragt. Lediglich ein
Gebaude verfugt Uber eine Holzpelletsheizung aus dem Jahre 2006. Auch die (Teil-)Nutzung
von Solarenergie beschrankt sich lediglich auf funf Objekte, wobei die Gesamtkollektorflache
unter 130 m2 liegen durfte.
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Die wenigen vorhandenen Anlagen wurden im Zuge umfassender SanierungsmafRnahmen
bereits vor einigen Jahren realisiert und dirften somit nicht mehr dem neusten Stand der
Technik entsprechen. Eine Erweiterung der bestehenden Anlagen zur Nutzung der Solar-
energie ist schwierig, da beispielsweise die Flachenvoraussetzungen fir Solarkollektoren
durch zahlreiche Dachaufbauten (Gauben, Zwerggiebel, Schornsteine,...) stark einge-
schrankt sind.

StralRenbeleuchtung

Die Stral3enbeleuchtung der Stadt Plauen wird Uber die Gebaude- und Anlagenverwaltung
(GAV) der Stadt organisiert. Im Quartier ,Schlof3berg® befinden sich gegenwartig 137 soge-
nannte Lichtpunkte unterschiedlicher Leistung. Im Jahr kommen diese Lichtpunkte auf ca.
4.100 Betriebsstunden.

Anzahl Lichtpunkte: 137 St.
Eingesetzte Leuchtmittel und Technik: NAV 50 W 81 St.
NAV 70 W 47 St.
NAV 100 W 9 St.
Betriebsstunden pro Jahr: ca. 4100 h/a

Tab. 37  Verbrauchsdaten der StraRenbeleuchtung im Jahr (2012)
Leuchtmittel Anzahl in St. Anschlusswert Betriebsstunden Energieverbrauch
Leuchte in kW in h/a in kWh/a
NAV 50 W 81 0,057 4100 18929,7
NAV 70 W 47 0,079 4100 15223,3
NAV 100W 9 0,113 4100 4169,7
Rechnerischer Energieverbrauch in kwWh/a 38322,7

Quelle: Gebaude- und Anlagenverwaltung der Stadt Plauen (GAV), 2013

Der errechnete Gesamtenergieverbrauch fur die StraRenbeleuchtung im Quartier 2012 be-
|auft sich somit auf rund 38,3 MWh/a.

12 Gesamtenergiebilanz

Die Gesamtenergiebilanz ergibt sich aus den Verbrauchsdaten der einzelnen Energiesekto-
ren. Diese sind aufgrund der Datenverfligbarkeit teilweise hochgerechnet. Durch Multiplikati-
on mit dem vorgegebenen Primérenergiefaktor erhalt man die Primarenergie. Diese beinhal-
tet auch die vorgelagerten Prozessketten aul3erhalb der Gebietsgrenzen.

Tab. 38 Gesamtenergiebilanz

Gesamtverbrauch 2012 Endenergieverbrauch Primérenergie- Primérenergie
in kWh faktor* in kWh

Strom Haushalte 2.366.868,40 X 2,6 6.153.857,84

Stral3enbeleuchtung 38.322,70 X 2,6 99.639,02

Erdgas 13.268.564,00 x1,1 14.595.420,40

Fernwarme 852.000,00 X 0,7** 596.400,00

gesamt 16.525.755,10 21.445.317,26

* Priméarenergiefaktor nach EnEV
** Angabe des lokalen Fernwarmeanbieters

Wahrend fur die Endenergieverbrauchswerte unter Punkt F5 ,Indikatoren & Zielparameter®
klare Zielaussagen getroffen werden kdnnen, ist dies fur die Primarenergie nicht moglich, da
keinerlei Einfluss auf die vorgelagerten Prozessketten genommen werden kann (z. B. der
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Anteil erneuerbarer Energien bei der Strom- oder Fernwarmeerzeugung). So durfte allein der
steigende Anteil erneuerbarer Energien bei der Stromerzeugung zu einer deutlichen Redu-
zierung der Primarenergie in den kommenden Jahren fuhren.

13 Kohlendioxid-Gesamtbilanz

Deutschland beabsichtigt bis 2020 die Treibhausgasemissionen um 40% gegeniber 1990 zu
senken. Ein sehr anspruchsvolles Ziel, dass weit tUiber die Ziele der Europaischen Union von
20% im gleichen Zeitraum hinausgeht (Vgl. Punkt B1 & 2, S. 15ff). Sich hieran zu orientieren,
ist jedoch sehr schwierig, da kaum belastbare Ausgangswerte fir die Gesamtstadt bzw. das
Stadtquartier ,SchloRberg® vorliegen.

Doch die geschaffenen Tatsachen und subjektiven Eindriicke, beispielsweise durch die zahl-
reichen SanierungsmalRhahmen, Heizungsumstellungen oder auch neuen Kfz, haben allein
in den frihen 90er Jahren eine deutliche Verbesserung bei den Treibhausgasbelastungen in
den gesamten neuen Bundeslandern bewirkt. Auch die SchlieBung vieler — oft auch als
,Dreckschleudern® bezeichneter — Betriebe (so negativ dies auch fur die 6konomische Ent-
wicklung der jeweiligen Region war) beeinflusste eine deutliche Verbesserung gerade der
CO,-Bilanz. Gerade aufgrund der schlechten Ausgangssituation in den neuen Bundeslan-
dern im Jahre 1990 durften sich diese Regionen bereits dem Zielwert von 40% Einsparung
an Treibhausgasen angenahert haben. Stellenweise wird er mit groRBer Wahrscheinlichkeit
auch schon Uberschritten sein. Somit ist Deutschlands hoch gegriffene Zielsetzung gegen-
Uber der Europdischen Zielsetzung etwas zu relativieren.

Fur das Quartier liegen bisher keinerlei Bilanzen zu Treibhausgasen oder Luftschadstoffen
vor. Anhand der ermittelten Verbrauchsdaten kénnen lber die Umrechnungstabellen des
GEMIS-Programms (Version 4.81, 2010) nun erstmals diesbeziiglich Gesamtbilanzen bzw.
Teilbilanzen nach den Segmenten ,Heizenergie®, ,Strom“ und ,Verkehr* aufgestellt und im
weitern Prozess beobachtet werden. Fir die CO,-Bilanz werden folgende Verbrauchsdaten
angenommen:

e Gesamtstromverbrauch Haushalte 2012 2.366.868,4 kWh
e Stromverbrauch StralRenbeleuchtung 2012 38.322,7 kWh
e Gesamtverbrauch an Erdgas 2012 13.268.564,0 kWh
e Gesamtverbrauch an Fernwarme 2012 852.000,0 kWh

Die vorliegenden Daten sind aus den tatsachlichen Verbrauchsdaten der Versorgungsunter-
nehmen unter Beriicksichtigung des hohen Leerstandes hochgerechnet wurden. Die Daten
zum Verkehr stammen aus der bereits unter Punkt D10 (Kohlendioxid- und Methanemissio-
nen, S. 62ff) vorgestellten Studie der Ingenieursgesellschaft fir Datenverarbeitung und Um-
weltschutz (IDU) Zittau und haben 2011 als Bezugsjahr.

Tab. 39  Ubersicht zur Umrechnung der Verbrauchsdaten in die CO,-Jahresbilanz

Treibhausgase in t/a CO, CH, N,O COsaquivalent
StroMpiaushatte 1.313,61 1,66 0,07 1.372,78
StroMsyragenveleuchtung 21,27 0,03 0,00 22,23
Erdgas 3.502,90 10,61 0,00 3.781,54
Fernwarme 202,78 0,43 0,01 217,26
Verkehr 1.027,84 1.028,04

gesamt 6.068,40 12,73 0,08 6.421,85

Quelle: Stadtverwaltung Plauen, FG Stadtplanung / Stadtentwicklung, 2013
Umrechnung tber GEMIS-Szenario, Version 4.81 (2010)
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Nach Summierung der einzelnen Umrechnungen kann festgehalten werden, dass im Quar-
tier jahrlich Gber 6.000 Tonnen CO,-Emissionen verursacht werden. Dies sind taglich rund
16,6 Tonnen. Schlie3t man die weiteren Treibhausgase in diese Betrachtung mit ein, so
ergibt sich ein sogenanntes CO,-Aquivalent von tiber 6.400 Tonnen im Jahr (17,6 t/d).

Abb. 29  Jahrliche Kohlendioxid-Emissionen nach Verbrauchsektoren

Verkehr

17% Strom gesamt

22%

Heizenergie
61%

Quelle: Stadtverwaltung Plauen, FG Stadtplanung / Stadtentwicklung, 2013

Betrachtet man die einzelnen Verbrauchssektoren, so wird man feststellen, dass fast zwei
Drittel der CO,-Emissionen durch den Warmebedarf an Heizenergie (Heizung & Warmwas-
seraufbereitung) verursacht werden. Hier dirften somit auch die héchsten Einsparungspo-
tenziale zu finden sein. Die Bereiche ,Strom“ und ,Verkehr* liegen knapp tber bzw. unter
20%. Auch hier sollten verschiedene Einsparpotenziale vorhanden sein.

Kurz soll an dieser Stelle noch ein zusammenfassender Blick auf die Belastung mit Luft-
schadstoffen gerichtet werden:

Tab. 40  Ubersicht zur Umrechnung der Verbrauchsdaten hinsichtlich der jahrlichen Luft-

verschmutzung
Luftschadstoffe in t/a SO, NOx Staub SO24quivalent
StroMyaushatte 0,71 1,42 0,09 1,89
StroMsgagebbeleuchtung 0,01 0,02 0,00 0,03
Erdgas 0,00 2,65 0,13 2,65
Fernwéarme 0,01 0,34 0,02 0,34
Verkehr k. Angaben k. Angaben k. Angaben k. Angaben
gesamt 0,73 4,43 0,24 4,91

Quelle: Stadtverwaltung Plauen, FG Stadtplanung / Stadtentwicklung, 2013
Umrechnung Uber GEMIS-Szenario, Version 4.81 (2010)

Das Stadtquartier ,Schlof3berg” verursacht — ohne Hinzurechnung der Verkehrsbelastung —
jahrlich folgende Luftschadstoffe:

. 730 kg Schwefeldioxid
e 4.430 kg Stickoxide und
. 240 kg Staub

30.10.2013 79




Integriertes Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung
Stadtumbaugebiet ,,SchloBberg“ Plauen

Rechnet man alle Einzelwerte auf das Schwefeldioxid-Aquivalent, so erhalt man eine Ge-
samtbelastung von 4,91 Tonnen Luftschadstoffen im Jahr allein durch Strom und Heizener-
gie (Erdgas & Fernwéarme). Dies entspricht einer taglichen Belastung von fast 13,5 kg. Hinzu
kommen noch die Luftbelastungen durch den Verkehr.

Abb. 30 Luftschadstoff-Emissionen im Quartier 2012 (ohne Verkehr)

Tonnen im Jahr
w

0 ,_| |

S02 Stickoxide Staub SO2Aquivalent

|I:I Strom gesamt B Erdgas OFernwarme

Quelle: Stadtverwaltung Plauen, FG Stadtplanung / Stadtentwicklung, 2013

Im Monitoring-Prozess und bei den weiteren Betrachtungen sollte sich auf das Schwefeldio-
xid-Aquivalent als wichtige Kennziffer konzentriert werden.

AbschlieRend soll auch noch ein Blick auf den kumulierten Energieverbrauch und auf die
Flacheninanspruchnahme geworfen werden.

Der kumulierte Energieverbrauch (KEV) ist ein anwendungsorientierter Bewertungsindikator
und wichtiger Entscheidungsparameter bei der nachhaltigen Sanierung von Wohngebauden.
Er setzt sich aus der Summe aller Prim&renergien zu Herstellungs- und Nutzungszwecken
(inkl. Vorketten) abzuglich aller stofflich genutzten Energietréger zusammen. Fir das Quar-
tier ergibt sich aus den hochgerechneten Verbrauchsdaten zu Strom, Erdgas und Fernwar-
me folgende Bilanz:

Tab. 41  Kumulierter Energieverbrauch (KEV) fur Strom und Heizenergie 2012

KEV in GWhpima/a KEV Summe KEV n. erneuerbar KEV erneuerbar
SUroMyaushatte 5,40 4,41 1,00
StroMsyragenbeleuchtung 0,09 0,07 0,02
Erdgas 17,78 17,65 0,13
Fernwarme 0,98 0,78 0,20
gesamt 24,25 22,90 1,35

Quelle: Stadtverwaltung Plauen, FG Stadtplanung / Stadtentwicklung, 2013
Umrechnung tber GEMIS-Szenario, Version 4.81 (2010)

Obwohl die errechneten Verbrauchsdaten zu Strom und Heizenergie in der Summe jahr-
lichrund 16,5 GWh ausmachen, ergibt sich ein kumulierter Energieverbrauch von Uber 24
GWh im Jahr. Dies bedeutet eine Differenz von tUber 7,5 GWh/a.

Hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme kann der Teil ,Heizenergie* (Erdgas & Fernwar-
me) aufgrund der Geringfugigkeit (ca. 852 m2) vernachlassigt werden. Allein der Stromver-
brauch (lokales Stromnetz) fihrt zu einer rechnerisch ermittelten Flacheninanspruchnahme
von ca. 5,1 Hektar.
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14 Freiflachenstruktur

Freiflachenangebot und - qualitit

Das Stadtquartier ,SchloRRberg“ zeichnet sich durch eine Unterversorgung an 6ffentlichen
Griun- und Freiflachen aus. Der 6ffentliche Raum im Gebiet besteht nahezu ausschlie3lich
aus StraRenraum und begleitenden FuBwegen. Offentliche Platze sind keine vorzufinden.
Aus der Organisation der StrafRen ergeben sich markante Gebaudefluchten, jedoch ohne

straRenbegleitende Durchgriinung.

Areal
des
kinfti-
gen
Park-
decks
fur das
Land-
ratsamt

Schlosshang

Rasenflachen am
Neustadtplatz

Klima und Umweltqualitét

Als offentliche Grinflachen im
Untersuchungsgebiet sind le-
diglich der Schlosshang (7.726
m?) und die Grinbereiche (Ra-
senflachen) am Neustadtplatz
(2813 m?) vorhanden. Der
Schlosshang, mit Trocken-
mauern terrassen-artig ange-
legt, ist derzeit verwildert und
weder begehbar noch erlebbar.
Er ist im SEKo ,Schlof3berg*
als wichtiges Leitprojekt fir das
Quartier definiert.

Die Innenhofe der einzelnen
Blocke sind groRtenteils Uber-
baut und wenig durchgrint.
Allein im nordlichen Bereich
der Q6-Bauten und im sud-
lichen Bereich zur Elsteraue
hin ergeben sich groRraum-
igere Grunstrukturen. Das
dennoch bestehende Durch-
grinungsdefizit begunstigt ei-
nen Warmeinsel-Effekt. Die
dichte Bebauung behindert
zudem eine Durchliftung des
Gebietes. Dies alles beein-
trachtigt die  Wohnumfeld-
qualitat negativ.

Als Entwicklungsziel formuliert
der Landschaftsplan der Stadt
Plauen fur das Gebiet die Er-
h6hung des Grunflachenanteils
durch Durchgrinung der Quar-
tiere und der Pflanzung von
Baumen als StralRen-
begleitgrun.

Abb. 31

Luftbildaufnahme des Stadt-
quartiers  ,SchloBberg“ aus
dem Jahre 2010
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Der Landschaftsplan der Stadt Plauen weist das Stadtquartier als ,,Gebiet mit hoher (bauli-
cher) Dichte und kleinklimatischer Problemsituation® aus. Wenig begriinte Strallen in son-
nenexponierter Lage bilden im Sommer sogenannte ,Warmefallen". Nur ein kleinerer Teil der
einkommenden Strahlung wird an die Atmosphére zurtickgestrahlt, wahrend der Grol3teil an
Fassaden reflektiert im StraRenraum eingeschlossen bleibt. Starke Uberhitzung im inner-
stadtischen Bereich bewirkt im Sommer Hitzestress. Eine haufige Erscheinung ist dies in
Sud- bis Sud-Ost- exponierten, relativ offenen StraRenfluchten mit hoher (mindestens 3-
geschossiger) Randbebauung.

Weitere Merkmale des Gebietes sind:
e Hohe Dunstbildung durch Staube (Kondenskeime)
¢ Rascher Oberflachenabfluss der Niederschlage und herabgesetzte Verdunstungsrate
e Starke sommerliche Aufheizung besonders in Std-Ost exponierten Stral3en
¢ Hohe Warmespeicherfahigkeit durch die Bausubstanz
¢ Relativ glinstige Abflussbedingungen fiir verschmutzte Kaltluft (nachts)

e Erhohte Windgeschwindigkeiten besonders in SW-NO orientierten Stral3en
(Hauptwindrichtung) durch Duseneffekte

Dem entgegen haben im sudlichen Teilbereich der Schlosshang und die Elsteraue Bedeu-
tung fur die Frischluftzufuhr durch:

e geringere Windgeschwindigkeiten,
Sauerstoffanreicherung der Lulft,

hdhere Ausfilterungskapazitat fur Staube und
héhere Verdunstungsraten.

Im Gebiet um das Schlossareal wurden 2010 mehrere Brut- und Fortpflanzungsplatze ge-
schutzter Vogelarten (Mauersegler, Baumfalke) nachgewiesen. Darltber hinaus ist davon
auszugehen, dass in unmittelbarer Umgebung des ehemaligen Plauener Schlosses weitere
Lebensstatten geschitzter Arten existieren. Weiterhin ist das Stadtumbaugebiet aufgrund
seines hohen Anteils der Altbausubstanz und vieler Industrieruinen Lebensraum fur Fleder-
mause, die allerdings noch nicht systematisch erfasst wurden.

Bild 08

Der Plauener SchlofZhang
besitzt zahlreiche Potenzi-
ale, die Uber viele Jahre in
Vergessenheit geraten
sind, klnftig jedoch wieder
nutz- und erlebbar ge-
macht werden sollen.
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15 Starken-Schwachen-Profil

Tab. 42  Energierelevantes Starken-Schwéachen-Profil des SUO ,Schlol3berg*

Starken Schwachen

Demografie & Sozialstruktur

- Weitestgehend stabile Bevdlkerungsentwick- | - Stetige Abnahme des Anteils von Kindern und
lung in den vergangenen 10 Jahren (-1,1%) Jugendlichen bei gleichzeitig deutlicher Zu-

- Deutliche Wanderungsgewinnen in den Jah- nahme von Hochbetagten (75 Jahre und alter)
ren 2011 & 2012 - Stetig fortschreitende Uberalterung

- Leicht ricklaufige Zahlen bei den Arbeitslo- | - Wohnbevdlkerung ist sehr unterschiedlich im
senzahlen und Leistungsempfangern Quatrtier verteilt

- Gute medizinische und soziale Versorgung

Eigentimerstruktur

- Leitprojekt ,Campus“ (ehem. Gericht und | - Sehr hoher Anteil an Privateigentimern
JVA) liegt in den Handen des Freistaates | . kaum Moglichkeiten der Kommune, ein Im-

Sachsen pulsprojekt zu initiileren
- Geringer Anteil an selbstgenutztem Wohnei-
gentum

- In einigen Blocken sehr hoher Anteil an Ei-
gentimergemeinschaften

Stadtebauliche Struktur

- Stadtebaulich intakte Blockstrukturen — teils - Weitestgehend inhomogene stadtebauliche
durch Nachverdichtungen wieder hergestellt — Strukturen
im zentralen und norddstlichen Bereich - Durch Kriegsschaden nur noch rudimentére

- Attraktive und représentative Villenbebauung Blockstrukturen im sudlichen Quartiersbereich
am Hradschin wirkt Stadtbild pragend - RuckbaumaBnahmen fiihren verstarkt zur

Perforierung der bestehenden Strukturen

- Striktes StraRenraster erschwert die Orientie-
rung

Immobilienstruktur

- Hoher Anteil an Altbausubstanz und Denk- - Weitestgehende Kleinteiligkeit der Bebauung
malobjekten wirkt attraktiv und individuell schrankt die Mdglichkeit, groRere Baumal3-
(Begunstigung von Zuzug) nahmen umzusetzen, deutlich ein

- Breite Angebotspalette an unterschiedlichen - Hoher Anteil an unsanierten und ruindsen
Haustypen (MFH, RH, EFH & Villa) fordert Gebéauden
das individuelles Wohnen im Zentrum - Vielzahl an Einzeldenkmalen schrénkt die

- Zahlreiche Laden- und Gewerbeeinheiten Mdglichkeiten, innovative Projekte umzuset-
ermdglichen es Existenzgriindern, Wohnen zen, deutlich ein
und Arbeiten an einem Ort zu verbinden

Nutzungsstruktur

- Hohe und gute Funktionsmischung zwischen | - Hoher Wohnungs- und Gewerbeleerstand,
Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, Handel, einschlie3lich Laden- und Biroeinheiten
Gastronomie und Medizin - Hohe raumliche Unterschiede bei den Leer-

- Breite Angebotspalette an unterschiedlichen standen
Wohnformen férdert das individuelles Woh-

- Hoher Anteil an komplett leerstehender Bau-
nen substanz

- Zahlreiche Auslagerungen von Gewerbeein-
heiten aus den Hinterhtfen beférdert ein posi-
tives Wohnklima (weniger Larm- und Staub-
belastungen)
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Starken

Schwachen

Vermietung

& Vermarktung

Gunstige Mietpreise férdern den Zuzug ins
Quartier

- Glnstiges Mietpreisniveau fihrt zu Investiti-
onsstau infolge unsicherer Refinanzierung
(hohes unternehmerisches Risiko)

- Ginstige Mietpreise befordern die sozialraum-
liche Segregation (Entmischung)

- Hohe ,Langzeit‘-Leerstéande

Energetische Bilanz der Immobilien und Anlagentechnik

Hohes Einsparpotenzial bei den Endenergie-
bedarfkennzahlen infolge des hohen Anteils
an unsanierter und ruindser Bausubstanz

Leitprojekt ,Campus* kdnnte sich auch ener-
getisch zu einem Impuls-Projekt entwickeln

Zahlreiche Investitionen im Bereich der Anla-
gentechnik in den Jahren nach der Widerver-
einigung

Kaum energetische Sanierung in den zuruick-
liegenden Jahren durchgefihrt

Nur geringe (Teil-)Nutzung von regenerativen
Energiequellen

Grof3teil der vorhandenen Haustechnik ist
bereits wieder Uberaltert

Hoher Investitionsstau infolge unsicherer Re-
finanzierung

Verkehr

& Mobilitat

Kaum Durchgangsverkehr durch den ,Riegel”
Bahnhofstralle

Gute Anbindung an den OPNV

Ausreichende Anzahl an o6ffentlichen Stell-
platzen

Einbahnstral3enregelung (aufgrund geringer
Stral3enbreiten) erzeugt zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen

Treppenanlagen schranken die Barrierefrei-
heit gegentiber Senioren und gehbehinderten
Menschen ein

Fehlende private Stellplatze fuhren immer

wieder zur Uberlastung der 6ffentlichen Stell-
platze und ,Park-Suchverkehr®

Radverkehr ist — hinsichtlich Streckenfiihrung
und Anlagen — noch zu gering ausgepragt

Technisch

e Infrastruktur

Hohe Versorgungssicherheit und gute Er-
schliefung durch die Medien Fernwarme und
Ergas

Kaum Veranderungen hinsichtlich der CO,-
Belastung bis 2020 zu erwarten

Baulicher Zustand der Stral3en und Gehwege
ist schlecht, stellenweise desolat

Mehrere Versorgungsunternehmen stehen im
Quartier in Konkurrenz zueinander

Einfluss der Kommune auf die Versorger ist
gering

Freiflach

enstruktur

Hohe Potenziale im Bereich des Plauener
SchloZhanges und in der Elsteraue, aber
auch durch neuentstehende Riickbauflachen

Hohes Defizit an gestalteten Griin- und Frei-
flachen

Kaum Stral3en begleitendes Griin vorhanden

Fehlende Spiel- und Freizeitbereiche fir alle
Generationen

Schlechte Durchliftung des Quartiers begiins-
tigt ,Warmeinsel-Effekt"

Eine Einschatzung der CO,-Bilanz ist an dieser Stelle nicht méglich, da die entsprechenden
Vergleichswerte nicht existieren. Weder in den zuriickliegenden Jahren wurde solch eine

Bilanz fur das Quartier erstellt, noch existie
Stadtquartier.

rt eine solche aus einem anderen Plauener

30.10.2013

84



Integriertes Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung
Stadtumbaugebiet ,,SchloBberg“ Plauen

E Potenzialanalyse

Nach der Erstellung der Ist-Analyse folgt im zweiten Schritt die Ermittlung von Potenzialen.
Hierbei ist zu klaren, welche vielfaltigen Moglichkeiten unter Berticksichtigung der Rahmen-
bedingungen und Entwicklungstrends sowie demografischer, wirtschaftlicher und funktionaler
Aspekte im Quartier gegeben sind. Grundsatzlich unterscheiden sich diese in bautechnisch-
strukturelle und versorgungstechnische Potenziale. Sie ergeben sich durch MafRnahmen in
den drei Bereichen:

1. Energieeinsparung
2. Effizienzsteigerung bei der Energiebereitstellung und —nutzung
3. Einsatz regenerativer Energien

Besonders in der Wechselwirkung von Bestand und potenziellen MaRhahmen, aber auch in

der Wechselwirkung zwischen den einzelnen Malinahmen ergibt sich daraus der Handlungs-
rahmen zur Verbesserung bzw. Optimierung der energetischen Gesamtbilanz.

1 Einschatzung der Bestandsanalyse als Ausgangspunkt

Energieeinsparung

Das Ziel der Energieeinsparung bzw. der Senkung des Energiebedarfes lasst sich Gber eine
Vielzahl unterschiedlichster Malinahmen realisieren (z. B. Warmedammung nach EnEV oder
entsprechendes Nutzerverhalten). Gleich zu Beginn sollte festgehalten werden, dass die
direkte Einflussnahme auf das Nutzerverhalten duf3erst gering ist. Trotz Sensibilisierung und
verstarkter Aufklarungsarbeit auf nahezu allen Ebenen kdnnen sich viele Eigentiimer und
Mieter nicht von alten Denkmustern und Handlungsweisen sowie Routinen und Irrtimern
trennen bzw. befreien. Haufig ist auch ein Ubertriebenes Spardenken zu erkennen. Rdume
werden nicht mehr ausreichend ausgeheizt oder durchliiftet. Die Folgeschaden sind zuneh-
mende Feuchtigkeit bis hin zur Schimmelbildung. Die entstehenden Sanierungskosten Uber-
steigen nicht selten die erzielten Einsparungen.

Das groRte Einsparpotenzial im Quartier ,Schlof3berg“ bilden die un- und teilsanierten Mehr-
familiengebaude vom Typ ,MFH_B + C* und ,RH_B" mit einem Endenergiebedarf von tber
200 kWh/m2a. Unter diese Kategorie fallen immerhin 216 der 310 erfassten Gebaude (ca.
70%). Hinzu kommen noch neun Einfamilienhauser mit einem Endenergiebedarf von tber
200 kW/m?a.

Es bestehen jedoch mehrere Probleme und Hemmnisse. Rund 95% dieser relevanten Ge-
baudetypen befindet sich in privater Hand. Erschwerend hinzu kommt, dass der Anteil an
selbstgenutztem Eigentum dabei deutlich unter 10% liegt. Zudem schmalert das geringe
Mietniveau die Moglichkeit der Ricklagenbildung bei den Eigentimern, was sich wiederum
negativ auf die Neuinvestitionen auswirkt. Auch die Refinanzierung von MalBnahmen bildet
infolge des vorhandenen Wohnungsleerstandes ein hohes unternehmerisches Risiko.

Ein weiteres Problem stellt der Denkmalschutz dar. Im gesamten Quartier stehen 28% der
Gebaude unter Denkmalschutz. 62 Gebaude dieser Gebaude befinden sich in einem energe-
tisch unsanierten Bauzustand (davon 57 Geb&ude in privater Hand). Hier sind nur geringum-
fangliche energetische Sanierungen (z. B. Dammung Kellerdecke, oberste Geschossdecke)
mit vertretbarem finanziellem Aufwand moglich. Somit halten sich die Einspareffekte in
Grenzen. Ein Fensteraustausch durfte aufgrund der denkmalpflegerischen Belange teuer
werden, da oftmals Sonderanfertigungen eingebaut werden mussen. Eine energetische Fas-
sadensanierung (Aul3enwandddmmung) ist in der Regel nur im Hinterhofbereich mdglich.
Zur Stral3enseite hin ist eine Innenddmmung erforderlich. Diese stellt sehr hohe Anforderun-
gen an Planung und Ausfihrung, denn bei unsachgemafler Ausfiihrung drohen Feuchtprob-
leme und Wéarmebriicken. Dies alles fuhrt zu erhdhten Investitionskosten.
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Bild 09

Problemfall: denkmalgeschitztes Wohnge-
baude, komplett leerstehend und in einem
schlechten Bauzustand. Die Chance, die
Immobilien in den nachsten Jahren wieder
einer Wohnnutzung zuzufiihren, ist eher
gering.

Laut SEKo ,SchloRberg“ bilden Neubau-
maflnahmen von Wohngebauden eher die
Ausnahme. Hier handelt es sich in erster
Linie um LickenschlielBungen in exponier-
ten Lagen. Ein Bebauungsplan fur das Ge-
samtquartier wird daher nicht angestrebt.
Daher kann auch Uber die Bauleitplanung
wenig Einfluss auf die Energieeinsparung
genommen werden.

Bei den geplanten RickbaumalRnahmen
handelt es sich um EinzelmaRnahmen und
keinen Ruckbau in der Flache. Somit steht
auch der Rickbau der Warmeversor-
gungssysteme nicht zur Debatte. Voraus-
gesetzt, es erfolgt eine Aufnahme in das
Stadtumbauprogramm Ost (Programmteil Riickbau), hat sich die Stadt zum Ziel gesetzt 15
Immobilen bzw. 46 WE bis 2020 ruckzubauen. Wird dieses stadtebauliche Ziel erreicht, fal-
len auch 15 Objekte mit einem Endenergiebedarf von 400 kWh/mz2a aus der Rechnung her-
aus. Der ermittelte Durchschnittswert wiirde somit von 224 kWh/mz2a auf 215,1 kwh/mz2a sin-
ken. Diese Rechnung ist natirlich nur theoretischer Natur, da leerstandsbedingt bereits heu-
te keinerlei Verbrauche tatsachlich anfallen. Ein Gewinn wéare es dennoch (z. B. Entsiege-
lung, Begrunung, Durchliftung, Aufwertung der benachbarten Geb&ude).

Das Einsparpotenzial tber den Verkehr ist gering. Durch die Nahe zur Einkaufsinnenstadt
und die zahlreichen citynahen, erganzenden Funktionen (z. B. Medizin und Dienstleistungen)
im Quartier ist ein Verkehrsaufkommen iber den ohnehin stattfindenden Ziel- und Quellver-
kehr hinaus grundsétzlich legitim und auch gewollt. Mit den beiden GroRprojekten ,Landrats-
amt des Vogtlandkreises® (einschlie3lich Parkhaus) und der ,Berufsakademie auf dem
Plauener Amtsberg“ (Schloss) wird sich das Verkehrsaufkommen in den nachsten Jahren
weiter erhéhen. Die Optimierung der Verkehrsstrome oder auch der Ausbau des OPNV sind
aufgrund der engen StraRen eher schwierig. Haufig bleibt nur die Mdglichkeit der Einbahn-
straBenregelung. Die rdumliche Enge ist auch ein Hinderungsgrund fir den Ausbau des
Radwegesystems. Eine Verbesserung hatte die Aufgabe dringen bendétigter Parkstellplatze
im Offentlichen Raum zur Folge. Dies wiederum wirde dann zu einem erhdhten Parksuch-
verkehr fuhren.

Einspareffekte Uber eine bessere Funktionsmischung im Quartier missen kritisch gesehen
werden. In den zurlickliegenden Jahren war sogar eine verstarkte Entmischung infolge der
Konzentrationsprozesse (z. B. bei Handel und Handwerk) zu beobachten. Besonders die
Ladenlokale und sonstigen Einrichtungen in der Nahe der Kaiserstral3e verzeichneten einen
immer héher werdenden Leerstand. Eine Nachnutzung (z. B. Nahversorgung mit Waren des
taglichen Bedarfs) ist aufgrund der ricklaufigen Nachfrage in nahezu allen Bereichen — au-
Ber vielleicht im Bereich Medizin und Betreuung — mehr als fraglich. Haufig werden die ehe-
maligen Laden- und Gewerbeeinheiten zu Wohn- oder Nebenraumen (z. B. Lager, Gemein-
schaftskeller) umgenutzt.
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In den Jahren seit der Wiedervereinigung haben die Versorgungsunternehmen zahlreiche
Investitionen getatigt, um die Leitungsverluste in den Warmenetzen zu minimieren. Dies wird
auch bei kinftigen StralBenbaumafnahmen der Fall sein. Da der Zustand der Netze bereits
heute als gut eingeschatzt werden kann, dirften sich die erhofften Einspareffekte in Grenzen
halten. Hinsichtlich des Versorgungsnetzes sind Mdglichkeiten zur Erweitung der Anschluss-
zahlen (z. B. im Bereich Fernwarme) gegeben.

Einen wiederum recht hohen Einspareffekt versprechen Malinahmen hinsichtlich der Anla-
gentechnik. Der Uberwiegende Teil der vorhandenen Haustechnik wurde in den 90er Jahren
(ca. 75%) eingebaut. Jede vierte Anlage ist bereits heute 20 Jahre und alter. Obwohl hinrei-
chend Potenzial vorhanden ware, muss auch hier angefuhrt werden, dass sich nahezu der
gesamte Teil der Technik in Privathand befinden

Effizienzsteigerung bei der Energiebereitstellung und —nutzung

In diesem Punkt geht es um die Verlustminimierung durch den Einsatz moderner Regelungs-
technik und Speichersysteme, verschiedener Nutzungskombinationen sowie der Nutzung
von Prozesswarme. Auch der Gesetzgeber macht sich hierfur stark. So zwingt beispielswei-
se die EnEV 2009 zum Austausch alter Pumpen durch geregelte und Effizienzpumpen

Wie bereits in der Bestandsanalyse festgestellt, erfolgten in den Jahren nach der Wiederver-
einigung zahlreiche Investitionen im Bereich der Anlagentechnik. Die Umstellung der groi3-
tenteils vorhandenen Ofenheizungen brachte bereits einen hohen Einspareffekt und eine
enorme Effizienzsteigerung. Jede Vierte dieser Anlagen ist jedoch bereits heute 20 Jahre
oder alter (75% sind alter als 13 Jahre). Da die Standzeit dieser Erzeugungsanlagen in der
Regel 15-20 Jahre betragt, ist mit einem verstarkten Austausch (einschliel3lich Regelungs-
technik) in den nachsten Jahren zu rechnen. In welchem Umfang dies erfolgt, ist jedoch frag-
lich. Beim Anlagentausch kénnten gegebenenfalls auch Mini- oder Micro-BHKW eingesetzt
werden. Nutzungskombinationen (Wéarme + Strom) erscheinen eher unwahrscheinlich. Glei-
ches gilt auch fur die Nutzung von Prozesswarme durch umliegende Nutzer. Hier spielen in
erster Linie die schwierigen Eigentumsverhaltnisse als Hemmnis die entscheidende Rolle.

Eine Erhéhung der Warmeabnahmedichte wird es aller Voraussicht nach nur punktuell ge-
ben. Eine bauliche Nachverdichtung ist nur an wenigen expliziten Standorten im Quartier
realistisch. Es ist eher davon auszugehen, dass durch Rickbaumalinahmen die Bebau-
ungsdichte weiter sinkt. Dies muss sich nicht negativ auf die Warmeabnahmedichte auswir-
ken. Da nahezu alle Riickbauobjekte ruinds und leerstehend sind, sind sie ohnehin versor-
gungstechnisch abgehangen. Verbleiben diese Gebaude nun aber im Quartier beeintrachti-
gen sie die umliegende Bebauung erheblich negativ (z. B. optisches Erscheinungsbild, Stra-
Rensperrungen). Wegzug wird beférdert, dringend bendtigter Zuzug bleibt aus. Somit haben
auch immer mehr baulich intakte Gebédude Leerstandsprobleme. Die Erh6hung der Warme-
abnahmedichte sollte also weniger unter dem Aspekt der baulichen Nachverdichtung gese-
hen werden, vielmehr muss dafiir die Bekdmpfung des Wohnungsleerstandes im Mittelpunkt
stehen. Der Ruckbau ist hierbei ein wichtiges Instrumentarium.

Aufgrund der topografischen Lage und raumlichen Enge, aber auch aufgrund der mangeln-
den Infrastrukturausstattung ist der Ausbau des OPNV- und Fahrradnetzes kaum maglich.
Durch die Zentrumsnahe ist grundsétzlich ein sehr guter OPNV-Anschluss gegeben. Gleich-
zeitig liegen viele Einrichtungen und Anlagen in einer vertretbaren fuR3laufigen Erreichbarkeit.

Als zentrumsnahes, innerstadtisches Wohngebiet ist der ,SchloRberg” bereits sehr gut an die
bestehenden Energieversorgungssysteme angebunden. Die Mdéglichkeiten einer Effizienz-
steigerung sind eher gering einzuschétzen. Grundsétzlich ware der Ausbau dieser Versor-
gungssysteme (z. B. mit Kraft-Warme-Kopplung) denkbar. Blockzentrale Anlagen sind je-
doch aufgrund der vorhandenen Eigentumsverhéltnisse, aber auch aus Platzgriinden, un-
wahrscheinlich. Weiterhin bestehen im Quartier keinerlei Moglichkeiten, Prozesswérme zu
nutzen.
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Einsatz erneuerbarer Energien

Grundsatzlich ist der Einsatz von Foto-Voltaik und Solarthemie mdglich (hierzu sei auch auf
die nachfolgenden Betrachtungen verwiesen). Als problematisch erweil3t sich die Kleinteilig-
keit der vorhandenen Dachlandschaft. Es bieten sich kaum grof3ere Flachen zur Nutzung an.
Somit ist abzusehen, dass es sich bei der Errichtung solcher Anlagen fast ausschlief3lich um
kleinere Anlagen handeln durfte.

Die Nutzung von Geothermie ist mit zahlreichen Hemmnissen verbunden:
- Einsatz fast nur bei Neubauten und umfassenden energetischen Sanierungen mog-
lich, nicht bei unsanierten Geb&uden;
- umfangreiche geologische Vorarbeiten und Genehmigungen erforderlich;
- entsprechend hohere Kosten
Auch oberflachennahe Geothermie (GW-Nutzung) ist aufgrund der topographischen Lage
(Berg) nicht sinnvoll, da ein hoher GW-Flurabstand zu erwarten ist.

Der Einsatz von Luftwarmepumpen ist zunéchst durchaus vorstellbar, durfte jedoch am ho-
hen Gerduschpegel scheitern. Dies ist jedoch immer im Einzelfall zu prifen.

Die wichtigste regenerative Energiequelle im Vogtland ist jedoch die Biomasse. Die ver-
schiedenen Mdoglichkeiten von Holzheizungen (z. B. Hackschnitzel, Pellet, Holzbrikett) sind
jedoch nicht eins zu eins aus dem Vogtlandkreis in ein innerstadtisches Wohnquartier tber-
tragbar. Als groldte Probleme dlrften sich die eingeschrankten Lagerkapazititen sowie der
deutlich erhdhte Anlieferverkehr herausstellen.

Die Nutzung regenerativer Energien bei Neubau ist durch die EnEV vorgegeben. Aufgrund
der vorhandenen Bebauungssituation und dem Charakter des Quartiers sind beispielsweise
Vorgaben zur Ausrichtung der Gebaude eher schwierig, da entsprechende Randbedingun-
gen (Nachbarbebauung etc.) zu bertcksichtigen sind.

Vorhandene oder durch Riickbau entstehende Brachflachen bilden durchaus eine Potenzial-
flache fur erneuerbare Energien. Bisher wurden diese Flachen aufgrund des grofRen Bedarfs
zu privaten bzw. halbéffentlichen Stellplatzen umgewandelt. Solange dieser Bedarf gegeben
ist, erscheint eine anderweitige Nutzung als unrealistisch.

Eine dezentrale Versorgung mit regenerativen Energien sind in folgenden Bereichen denk-
bar:
- Wohnungen der Wohnungsunternehmen mit solarthermischen Anlagen zur Warm-
wasserbereitung und Heizungsunterstitzung
- Maoglicherweise kleinere Gewerbe- und Handwerksbetriebe mit kleineren Holzheizun-
gen
Eher unwahrscheinlich wird der Einsatz von Block-Heizkraftwerken auf Pflanzendlbasis so-
wie die blockzentrale Nutzung erneuerbarer Energien eingeschatzt.

Die Integration regenerativer Energien in die vorhandene Versorgung ist im Bereich der so-
larthermischen Anlagen schwierig, da sie die vorhandene Heizungsanlage Uberdimensio-
niert. Daher ist dies nur im Zusammenhang mit der Erneuerung der vorhandenen Anlagen-
technik (incl. zusatzlicher Pufferspeicher) denkbar.

Bei der Stromerzeugung Uber eine PV-Anlage liegt der Fall anders. Hier bestehen keine
Auswirkungen auf die Effizienz — jedoch nachteilige Auswirkungen auf den jeweiligen Strom-
anbieter. Ein moglicher Ansatzpunkt ware hier die verstarkte Akquise von moglichen Dach-
flachen durch das regionale Versorgungsunternehmen (Stadtwerke Strom Plauen) und die
Anlagenerrichtung und Betreibung durch den Versorger (ggf. mit Birgerbeteiligungen). Somit
kénnte dem Quartier glinstig Strom bereitgestellt werden.
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2 Potenzial-Ermittlung moéglicher Dachflachen zur Solarnutzung (PV-Anlagen)

Bei der rechnerischen Ermittlung maoglicher Dachflachen zur Installation einer PV-Anlage
wurden sowohl Fotos als auch Luftbilder ausgewertet. Weiterhin erfolgte eine pauschale Be-
ricksichtigung hinsichtlich bestehender Verschattungen, vorhandener Dachaufbauten, las-
tenfreier Randstreifen und voraussichtlicher Riickbauobjekte.

Im Ergebnis dieser Untersuchung ergibt sich eine Gesamtdachflache von ca. 13.570 mz2, die
zur Errichtung einer PV-Anlage zur Verfligung stiinde. Es muss jedoch eingeschréankt wer-
den, dass hiervon nur 78% uneingeschréankt nutzbar waren, da es sich bei den restlichen
22% um denkmalgeschitzte bzw. marode — aber sicherungs- und erhaltungswirdige (keine
Ruckbauobjekte) - Bausubstanz handelt.

Abb. 32 Dachflachenermittlung fur solare Nutzung nach baulichen Einschrénkungen

8%

O ohne Einschrankung
B Denkmalschutz
O marode Bausubstanz

78%

Quelle: M&S Umweltprojekt GmbH Plauen, 2013

Betrachtet man das Ergebnis nach der Eigentumssituation, so ergibt sich eine klare Domi-
nanz der Privateigentiimer. Auf sie entfallen fast 90% der ermittelten Dachflachen (16% hier-
von unterliegen dem Denkmalschutz) Die beiden Plauener Wohnungsunternehmen teilen
sich ca. 9% der Dachflachen, wahrend die restlichen 2% auf die Stadt Plauen und sonstige
Eigentimer (Bund, Land, Kirche,...) entfallen.

Abb. 33 Dachflachenermittlung fir solare Nutzung nach Eigentumsverhéltnissen

90 1% 1%

Oprivat

B Wohnungsunternehmen
OStadt Plauen

0O Sonstige

89%
Quelle: M&S Umweltprojekt GmbH Plauen, 2013
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Bei einem angenommenen Modulflachenansatz von 1,70 m2 pro Modul ergibt sich eine Ge-
samtstlickzahl von 7.983 PV-Modulen. Diese teilen sich wie folgt auf:

ohne Einschrankungen 6.215 privat 7.108
Denkmalschutz 1.141 Wohnungsunternehmen 755
marode Bausubstanz 627 Stadt Plauen 45

Sonstige 74

Liegen die Modulleistungen zwischen 225 und 245 W ergibt sich eine rechnerische Ge-
samtnennleistung, die sich zwischen 1.796 und 1.956 kW bewegt. Ohne bauliche Einschran-
kungen (Denkmalschutz & marode Bausubstanz) ergibt sich eine Gesamtnennleistung von
ca. 1.400 bis 1.500 kW. Setzt man im weiteren Verlauf folgende Ausgangswerte voraus:

¢ Durchschnittliche jéhrliche Globalstrahlung (Epo. A) 1.100 kWh/m2a
e | Stc — Einstrahlung bei Standardtestbedingungen 1

e Qualitatsfaktor Q 0,6

®  fNeigung 0,95

so bewegt sich der mdgliche Ertrag bei Modulleistungen von 225 bis 245 W zwischen 1,13
und 1,23 GWh/a (ohne bauliche Einschrankungen: 0,88 - 0,95 GWh/a). Rein rechnerisch
kénnte somit der gesamte Strombedarf im Quartier (Haushalte & Stra3enbeleuchtung) fur
ca. ein halbes Jahr gedeckt werden. Zudem wirden sich die CO,-Emissionen um 566,45 bis
616,80 t/a verringern (CO,-Emission 503 g/kWh, Deutschland 2011). Dies wurde fur die CO,-
Gesamtemissionen eine Verringerung von ca. 10% ergeben.

Da jedoch der gegenwartige Gebaudeanteil mit PV-Anlage unter 2% liegt und vielschichtige
Probleme bestehen (z. B. Eigentimerstruktur, Denkmalschutz, Refinanzierung) wére bereits
eine Erhohung dieses Anteils auf 5-7% ein grof3er Erfolg fir das Quartier. Dies entspreche
einer Errichtung von 10-15 neuen PV-Anlagen.

Beispielrechnung:

Die ermittelte Modulanzahl von 7.983 Stiick verteilt sich auf 255 der insgesamt 310 Gebaude
im Quartier. Dies bedeutet rund 31 Module (a 1,70m?) je Gebaude. Bei der Modulleistung
wird ein Mittelwert von 235 W angenommen.

Wirden nun im Zeitraum bis 2020 12 Gebaude mit neuen PV-Anlagen ausgeristet, kdme
dies dem Bau von 372 PV-Modulen gleich. Die Gesamtnennleistung wirde dementspre-
chend 87,42 kW betragen. Unter den o. a. Bedingungen ergibt dies letztendlich einen mdgli-
chen Ertrag von 54.809,6 kWh/a. Dies entspricht einer CO,-Reduzierung von ca. 27,5 t/a.

Kostenbetrachtung

Die Ermittlung des potentiellen Einsparpotenzials fir das gesamte Stadtquartier ist reine
Zahlenspielerei. Dies wird spatestens dann deutlich, wenn man sich den anfallenden Kosten
zuwendet. Die notwendigen Investitionen liegen fern jeglicher praktischer Umsetzung.

Bei der Kostenbetrachtung einer PV-Anlage fallen in der Regel folgende Posten an:
- Anschaffungskosten
- Montagekosten
- Umbau- und Anschlusskosten (z. B. Wechselrichter, Netzanschluss, Z&hler)
- Laufende Kosten
- Kosten einer méglichen Speicherung (optional)

Auch wenn die Anschaffungskosten den Lowenanteil ausmachen, sollten die restlichen Pos-
ten nicht unterschatzt werden. Besonders die laufenden Kosten kdnnten sich kinftig auf-
grund der zunehmenden Extremwetterlagen als problematisch erweisen.
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Positiv fir Hauseigentimer und potentielle Investoren ist zunachst erst einmal festzustellen,
dass sich der Gesamtpreis flr Photovoltaikanlagen seit 2006 um 67% verringert hat und laut
BSW-Solar PV-Preisindex (11/2012) im ersten Quartal 2013 bei 1.684 EURO® lag. Der an-
gegebene Preis muss jedoch richtig eingeordnet und interpretiert werden, sonst tauscht er
Uber die tatsadchlichen Kosten hinweg. Gegenwartig liegen die Gesamtkosten flr ein typi-
sches Eigenheim zwischen 8.000 und 9.000 EURO (5 kWp-Anlage, ohne Steuern).

Hochgerechnet auf das Stadtquartier bedeutet dies bei einer durchschnittichen Modulleis-
tung von 235 W einen Gesamtinvestitionsbedarf von knapp 32 Millionen EURO. Fir die dar-
gelegte Beispielrechnung (s. S. 90) und die Installation von 372 PV-Modulen auf 12 Gebau-
den entstiinden immerhin noch Investitionskosten von ca. 150.000 EURO.

Tab. 43  Modellrechnung zu méglichen Einspareffekten bei Errichtung von PV-Anlagen fur
die Plauener Wohnungsgenossenschaft (AWG)

AWG-Standorte

Forststr. 50-52 | Forststr. 54-58 | Krausenstr. 12 | Krausenstr. 14

Mittelwert Heizung in kWh/a 103.644 168.272 56.547 70.216
Mittelwert Warmwasser in 24.564 30.150 10.449 15.082
kWh/a

Summe in kWh/a 128.208 198.423 66.997 85.298
Dachflache West in m2 128 192 64 64
Dachflache Ost in mz 128 192 64 64
Deckungsrate in % 60 60 60 60
Wirkungsgrad in % 30 30 30 30
Jahreswarmebedarf (Hei- 128.208 198.423 66.997 85.298
zung & Warmwasser) in kWh

Solarstrahlung (Mittelwert 1.100 1.100 1.100 1.100
1981-2010) in kWh/m2a

Neigungsgewinne in % 0,95 0,95 0,95 0,95
Berechnete theoretische 245 380 128 163

Kollektorflache (Heizung &
Warmwasser) in m2*

Jahreswarmebedarf (Warm- 24.564 30.150 10.449 15.082
wasser) in kwh
Berechnete theoretische 47 58 20 29

Kollektorflache (Warm-
wasser) in m2

Ertrag bei Ansatz einer 66.880 100.320 33.440 33.440
Dachflache mit Solarthermie

in kWh/a

Anteil an Jahreswéarmebe- 52 51 50 39

darf (Hzg. + WW) in %

* Akoltektor = (Deckungsrate/Wirkungsgrad)*(Jahreswarmebedarf/(Solareinstrahlung*Neigungsgewinne))
Quelle: M&S Umweltprojekt GmbH Plauen, 2013

Da die Einflussmdoglichkeit der Stadt hinsichtlich der Umsetzung von MalRnahmen sehr stark
eingeschrankt ist, sollte die Moglichkeit einer modellhaften Umsetzung Uber eine der beiden
Wohnungsunternehmen in Betracht gezogen werden.

® Durchschnittlicher Endkundenpreis fiir fertig installierte Aufdachanlagen bis 10 kWp (ohne Ust)
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In Tabelle 42 wurde einmal fir die Wohnstandorte der Plauener Wohnungsgenossenschaft
AWG eine Modellrechnung zu moéglichen Einspareffekten Uber PV-Anlagen vorgenommen.
Im Ergebnis zeigt sich, dass bei entsprechender Kollektorflachenausstattung der Jahres-
warmebedarf fur Heizung und Warmwasseraufbereitung ca. zur Halfte gedeckt werden kann.

Doch auch hier dirfte sich die Umsetzung schwierig gestalten. Die Objekte Krausenstral3e
12 und 14 wurden erst vor wenigen Jahren grundhaft saniert. Dabei fanden auch Aspekte
der energetischen Sanierung Berlcksichtigung (Fassadendammung). Es ist daher nicht da-
von auszugehen, dass in nachster Zeit eine Erweiterung der Maflinahmen hinsichtlich PV-
Anlagen oder solarthermischer Anlagen erfolgt.

Fur die Objekte ForststraRe 50-58 wurde eine theoretische Kollektorfliche von 625 mz2 er-
rechnet. Hier fanden zirka 365 Module a 1,7 m? Platz. Bei einer mittleren Modulleistung von
235 W ergibt sich somit eine Gesamtnennleistung rund 85,78 kW. Dies héatte eine Investiti-
onssumme von annahernd 150.000 EURO zur Folge. Die Umlegung der Investitionskosten
auf die Miete ist vor dem Hintergrund des ohnehin bereits schwierigen Plauener Wohnungs-
marktes nicht unproblematisch.

3. Potenzial-Ermittlung durch Einsatz moderner Anlagentechnik

Ausgehend von den vorliegenden Daten, die in erster Linie Uber die zustandigen Bezirks-
schornsteinfeger zugearbeitet wurden, sollen hierbei die Potenziale, welche sich durch den
Einsatz moderner Anlagentechnik ergeben, beleuchtet werden. Im Mittelpunkt der Betrach-
tungen stehen hierbei die vorhandenen Heizanlagen. Aber auch die Méglichkeiten hinsicht-
lich des Einsatzes alternativer Anlagen (z. B. geothemische Anlagen, Luftwarmepumpen
oder Holzheizungen) flieRen mit ein. Bei der Potenzialermittlung wurde sich auf die tatsach-
lich vorliegenden Daten und Verbrauchswerte konzentriert.

Heizungsanlagen

Anhand der Ist-Standsanalyse sind ca. ein Viertel der vorhandenen Heizungsanlagen éalter
als 20 Jahre (Baujahr vor 1993) und ca. drei Viertel der Gesamtanlagen alter als 13 Jahre
(Baujahr vor 2000). Der Verbrauchsanteil der Anlagen die 13 Jahre und alter sind, liegt bei
ca. 77% des Gesamtverbrauchs des Quartiers.

Abb. 34  Gasverbrauch der Heizungsanlagen nach bestimmten Altersklassen

> 20 Jahre 1.827.215

13 - 20 Jahre 3.701.020

0 500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000 3.000.000 3.500.000 4.000.000
Kilow attstunden (kWh)

Quelle: M&S Umweltprojekt Plauen, 2013
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Insbesondere bei den Anlagen, die vor 1993 in Betrieb gingen, ist davon auszugehen, dass
diese nur zu einem geringen Teil Niedertemperaturanlagen sind. Brennwertgerate waren zu
diesem Zeitpunkt mehr oder weniger in der Entwicklungs- bzw. Testphase und gegeniuber
den bis dato vorhandenen Anlagen auch deutlich teurer. Erst ab ca. 1995 wurden zuneh-
mend Brennwertanlagen im Rahmen von Anlagenerneuerungen eingebaut, wobei auch hier
die immer noch vorhandenen relativ hohen Preisunterschiede in den Uberlegungen der Bau-
herren eine Rolle gespielt haben durften.

Gemal EnEV 2009 sind heute Brennwertgerate als Standardgerate zu definieren.
Literaturangaben Normnutzungsgrade:

Standardheizkessel (Baujahr 1987) 80%
Niedertemperaturkessel 91-94%
Brennwertkessel 100-108%

Genaue Angaben (u. a. Abgasverluste, Aufwandzahlen etc.) zu den Anlagen im Quartier
liegen nicht vor, weshalb fir die nachfolgenden Betrachtungen die vorgenannten Literatur-
angaben herangezogen werden.

Bei einem Austausch der Anlagen, die alter als 20 Jahre sind, kann auf der Grundlage der
Annahme, dass es sich bei diesen Anlagen um Standardheizkessel handelt, durch den Ein-
satz von Brennwerttechnik eine Einsparung von mindestens 20% erzielt werden. Entspre-
chend den vorliegenden Informationen zu den Verbrauchsdaten liegt der Anteil der Anlagen
die alter als 20 Jahre sind im Jahr 2012 bei ca. 1.827.215 kWh. Durch einen Ersatz dieser
Anlagen mit Brennwertgeraten lassen sich ca. 365.443 kWh bzw. 36.544 m3 Gas einsparen.
In Bezug auf den Gesamtverbrauch in Héhe von 7.424.790 kWh liegt das mégliche Einspar-
potenzial bei rund 5%.

Beim Ersatz der Niedertemperaturanlagen durch Brennwertgerate liegt das mogliche Ein-
sparpotenzial zwischen 6 und 17%. Unter Heranziehung eines Einsparpotenzials in Hohe
von 10 % und einem Verbrauch der Anlagen im Jahr 2012 in H6he von 3.701.020 kWh liegt
die mogliche Einsparung bei 370.100 kWh bzw. 37.010 m® Gas, was ebenfalls ca. 5% des
Gesamtverbrauches bedeuten wiirde. In der nachfolgenden Ubersicht werden die Ausfiih-
rungen nochmals tabellarisch zusammengefasst.

Tab. 44  Zusammenfassung Verbrauchsdaten und Einsparpotenzial Anlagentechnik

Quartier gesamt | davon 13 Jah- | davon 13-20 | davon alter als

re und alter Jahre 20 Jahre
Anlagenanzahl [Stlck] 349 268 191 77
Anlagenanzahl [%] 100 76,79 54,73 22,06
Endenergieverbrauch 7.424.790 5.528.235 3.701.020 1.827.215
2012 [kWh/a]
Endenergieverbrauch 100 74,46 49,85 24,61
2012 [%)]
Einsparpotenzial [kWh/a] 735.543 370.100 365.443
Einsparpotenzial [%] 9,9 4,98 4,92

Quelle: M&S Umweltprojekt Plauen, 2013

Die Aufstellung zeigt, dass ca. 29% der Anlagen die heute 13 Jahre und alter sind, bereits
alter als 20 Jahre sind und ca. 33% der Endenergie dieser Anlagen bzw. fast %2 der Gesam-
tendenergie verbrauchen. Insgesamt betragt der Endenergieverbrauch der Anlage die 13
Jahre und alter sind ca. 75 % des Gesamtendenergieverbrauches, woraus sich auch ein ent-
sprechendes Einsparpotenzial ableiten lasst. Durch eine Erneuerung dieser Anlagen kdénnte
der Endenergieverbrauch um ca. 10 % reduziert werden.
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Geothermische Anlagen

Fur geothermische Anlagen spielen die Untergrundverhéltnisse eine wichtige Rolle. Oberfla-
chennahes Grundwasser (bis ca. 10 m u. GOK) ist im Quartier aufgrund der Berglage nicht
zu erwarten. Der Untergrund setzt sich im Wesentlichen aus Schiefer und Diabas zusam-
men. Gemal VDI 4640 Blatt 2 kénnen fir den Untergrund grob spezifische Entzugsleistun-
gen von 50 bis 60 W/m angesetzt werden. Daraus resultierend wéren z. B. fir eine 20 KW-
Anlage Sondenlangen zwischen 330 und 400 erforderlich, die jedoch auch auf mehrere Son-
den (z.B. 5 * 80m) aufgeteilt werden kdnnen. Neben den beengten Platzverhaltnissen im
Quartier sind weitere Probleme auf Seiten der genehmigungsrechtlichen Sachverhalte (Berg-
recht, Wasserrecht) sowie der erforderlichen Vorarbeiten bzw. Untersuchungen (u. a. Ge-
othermal Responce Test zur genauen Anlagenauslegung etc.) zu sehen.

Fir den Gebaudebestand im Quartier wird daher eine Realisierung solcher Anlagen als kri-
tisch gesehen und eher unwahrscheinlich eingeschéatzt. Im Rahmen von Neubauplanungen
kénnten jedoch solche Anlagen durchaus zum Einsatz kommen, da einerseits die Energie-
bedarfe aufgrund der Vorgaben der EnEV weitaus geringer sind und andererseits Sonden-
felder auch unter den zu errichtenden Gebauden platziert werden kénnen und damit den
beengten Platzverhaltnisse Rechnung getragen werden kann.

Luftwdrmepumpen

Luftwarmepumpen sind zu herkdmmlichen Heizungsanlagen durchaus gute Alternativen.
Problematisch ist im Quartier jedoch der Gebaudebestand, der eine hohe Alterstruktur auf-
weist. Damit verbunden sind hohe spezifische Endenergieverbrauche bzw. erforderliche An-
lagenleistungen. Ein weiteres Problem stellen die hohen Vorlauftemperaturen der Uberwie-
gend vorhandenen Radiatorheizkorper dar. Hier waren Luftwarmepumpen nur als zusatzli-
che Anlagen denkbar. In welchem Umfang solche Anlagen und welche Anlagenleistungen
realisiert werden konnten, lasst sich schwer abschétzen. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass nur innen aufgestellte Anlagen zum Einsatz kommen, da wie schon dargestellt, die
Platzverhaltnisse im Quartier eher als beengt einzuschatzen sind.

Ein weiteres Problem bei auRenaufgestellten Anlagen sind die Anlagengerausche, die vom
Umfeld als stérend empfunden werden, larmschutztechnisch jedoch unproblematisch sind.
Durch die vorhandene Karreebebauung und infrage kommenden Aufstellorten im Inneren
(Hofseite), wird die von den Anwohner empfundene Larmbelastigung noch verstéarkt. Daraus
resultierend lassen sich Akzeptanzprobleme ableiten und es ist davon auszugehen, dass
eine Realisierung solcher Anlagen im Gebaudebestand eher unwahrscheinlich ist. Im Rah-
men moglicher Neubauplanungen (z.B. zentrumsnahe EFH im Block 102140) konnten sol-
che Anlagen jedoch zu Einsatz kommen.

Holzheizungen (Biomasse)

Der Anlagenmarkt fir Holzheizungen ist vielfaltig, wobei bei Mehrfamilienhdusern eher
Hackschnitzel- oder Pellet-Anlagen gute Alternativen sind. Durch moderne Beschickungsein-
richtungen ist bei solchen Anlagen ein hoher Komfort gegeben, so dass der ehemalige Nach-
teil gegeniiber Gas- oder Olheizungen diesbeziiglich nicht mehr besteht. Ein relevanter Eck-
punkt ist die Vorratshaltung des Brennstoffs.

Hier sind aufgrund der GrolRe der Gebaude grol3ere Lagermdglichkeiten erforderlich. Diese
konnten entweder im Kellerbereich der Gebaude, aber auch in den Hinterhéfen platziert wer-
den. Bei einer Realisierung in den Hinterhofen ist die Beschickung der Vorratsbehélter als
problematisch anzusehen, da Zufahrtsmaoglichkeiten fir LKW eher beschrankt sind. Hier wa-
ren dann ,Einblasvarianten® ausgehend von der Stralle denkbar, aber schwer umsetzbar
(Zugangsmoglichkeiten zu den Hinterhéfen meist nur durch das Treppenhaus etc.). Bei Ein-
richtung von Lagerkapazitdten im Kellerbereich (meist in unmittelbarer N&he zur Heizzentra-
le) entfallen Kellerrdume, d.h. es kommt zu Einschrankungen fur die Mieter. Hieraus ergeben
sich wiederum Akzeptanzprobleme.
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Problematischer flr diese Variante sind Etagenheizungen. Hier ist beispielsweise eine Reali-
sierung von Hackschnitzel- oder Pellet-Anlagen nicht mdglich, da keine Lagerkapazitaten
geschaffen werden konnen. Auch fur die automatische Beschickungstechnik wird entspre-
chender Platz bendtigt, der in der Regel nicht vorhanden ist. Hier ware nur ein kompletter
Umbau der gesamten Heiztechnik des Gebaudes denkbar, wobei hier auch entsprechende
Kosten anfallen.

Blockheizkraftwerk

Blockheizkraftwerke (BHKW) sind, zumindest fiir groRere Leistungsklassen, weit entwickelt.
Im Bereich der Einfamilienhaus-Klasse mit geringerem Wé&rmebedarf sind die so genannten
Mini- bzw. Micro-BHKW in der Testphase (inshesondere auch im Hinblick der Wirtschaftlich-
keit). Der Vorteil der BHKW liegt darin, dass aufgrund der parallelen Produktion von Warme
und Strom eine hohere Effektivitat (bessere Ausnutzung des eingesetzten Brennstoffs) ge-
geben ist. Wirtschaftlich kdnnen BHKW'’s in der Regel nur betrieben werden, wenn deren
jahrliche Laufzeit mindestens 5.000 Vollbetriebsstunden betragt, was inshesondere im Woh-
nungsbaubereich selten der Fall ist.

Mit der Weiterentwicklung der gasbetriebenen Mini- bzw. Micro-BHKW kann auch ein Ein-
satz im Wohnungsbaubereich wirtschaftlich dargestellt werden, wobei dies nur fir die ge-
baudezentrale Versorgung zutrifft. Flr Etagenheizungen, wie partiell im Quartier vorhanden,
ist ein Einsatz solcher BHKW’s eher unwahrscheinlich.

4 Potenzial-Ermittlung im Bereich Strom und StralRenbeleuchtung

Strom

In der nachfolgenden Abbildung wird der block- und einwohnerbezogene Stromverbrauch
des Quartiers im Jahre 2012 dargestellt. Es handelt sich hierbei um den hochgerechneten
Stromverbrauch (auf Basis der vorliegenden Verbrauchswerte des regionalen Stromanbie-
ters ,Stadtwerke Strom Plauen®.

Abb. 35  Stromverbrauch (kWh/EW a) im SUO-Quartier ,Schlo8berg” Plauen 2012
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Quelle: M&S Umweltprojekt Plauen, 2013
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Die Abbildung 35 verdeutlicht, dass der durchschnittliche Stromverbrauch im Quartier an der
oberen Grenze des bundesweiten Schwankungsbereiches liegt. Auffallig bei der blockweisen
Betrachtung sind die ,Ausreifer® nach oben (insbesondere Block 106060; 106070; 106150
und 106160). Anhand der Detailbetrachtungen der betreffenden Blocke sind die tberdurch-
schnittlich spezifischen Stromverbrauche auf die hohe Anzahl von Nebennutzungen zuriick-
zufuhren. Die Blocke sind Uberwiegend durch Gewerbe, Handwerk, Dienstleistungen, Medi-
zin, gastronomische Einrichtungen, Hotel etc. charakterisiert. Da gleichzeitig nicht nur Strom
verbraucht wird, sondern auch noch die entsprechenden Einwohner fehlen, ergeben sich
diese uberdurchschnittlich hohen Werte.

F

Bild 10

Der Block 106 070 weist
mit Abstand den hochsten
Stromverbrauch aus. Ver-
antwortlich hierfur durfte
ein privater Postanbieter in
den Raumen eines ehema-
ligen Einkaufmarktes sowie
die zahlreichen Einzel-
handler und Dienstleister
sein. Gleichzeitig fehlt es
an Einwohnern, denn die
Anzahl an Wohnraum in
diesem Block ist relativ
gering.

In den Uberwiegend wohnwirtschaftlich genutzten Blocken liegt der spezifische Stromver-
brauch je Einwohner im bundesdeutschen Durchschnitt. MalRgebliche Einsparpotenziale las-
sen sich hier gegenwartig nicht erkennen bzw. ableiten. Einspar- bzw. Minderungspotenziale
ergeben sich nur durch den Einsatz regenerativer Energien (z.B. PV-Anlagen). Hierzu erfolg-
ten bereits umfangreichere Betrachtungen im Rahmen der Potenzialanalyse (Dachfla-
chenermittlung), weshalb auch auf die entsprechenden Ausfihrungen verwiesen wird.

In den Uberwiegend gewerblich genutzten Blocken kénnen unter Umstanden Einsparpoten-
ziale erschlossen werden. Hierbei sind jedoch Detailbetrachtungen erforderlich, die im Rah-
men des integrierten Quartierskonzeptes nicht erbracht werden kénnen. Je nach Nutzungs-
art kdnnten hier BHKWs aber auch PV-Anlagen zu einer Reduktion der Strombezlige aus
dem offentlichen Netz fihren. In welchem Umfang dies geschehen kann, ist ohne Detail-
kenntnis der gewerblichen Strukturen (incl. der innerbetrieblichen) nicht mdglich. Hier kdnn-
ten die Firmen z. B. im Rahmen des Programms ,OkoProfit* Grundlagen schaffen und ziel-
gerichtet MaRnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz angehen. Die Kosten (ohne
Investitionskosten) fir eine Teilnahme am OkoProfit-Programm sind relativ gering und es
besteht die Mdglichkeit einer Férderung durch die Sachsische Aufbaubank (SAB). Hier soll-
ten gezielt die Firmen angesprochen werden.

StralRenbeleuchtung

Eines der wenigen Handlungsfelder, auf die die Stadt direkten Einfluss nehmen kann, ist die
Stral3enbeleuchtung. Diese liegt fir den Quartiersbereich in der Hand der stadtischen Ge-
baude- und Anlagenverwaltung (GAV). GemaR den vorliegenden Informationen wird bei
Lampendefekten nur ein Austausch (1:1) vorgenommen. Dies gilt auch fur Schalteinrichtun-
gen.
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Umstellungen auf moderne und energiesparende LED-Technik werden nur im Zuge von
Gehweg- und Strallensanierungen vorgenommen. Zwei Grinde sind hierflr ausschlagge-
bend: Ersten gilt es, etwaige Sicherheitsrisiken fir den StralRenverkehr (z. B. mehrfacher
Wechsel der Lichtfarbe im Stral3enzug) auszuschieRen. Zweitens birgt ein alleiniger Aus-
tausch von Lampen auf LED-Technik nur geringe Einspareffekte in sich. Ziel ist daher, die
gesamte StrafRenbeleuchtung (Erdkabel, Schalteinrichtungen, Masten etc.) zu erneuern.

Da die Erneuerung der StraRenbeleuchtung nur im Zusammenhang mit Tiefbausanierungen
erfolgt, sind signifikante Einsparpotenziale bis 2020 nur in diesem Zusammenhang zu erwar-
tet. Prioritaten, die sich aus stadtebaulicher Sicht ergeben, werden seitens der Stral3enbe-
leuchtungserneuerung nicht gesetzt. Lediglich durch die verstarkte Bautétigkeit in den stad-
tebaulichen Fordergebieten ergeben sich haufiger Beleuchtungsmodernisierungen als in an-
deren Gebieten.

Generell existieren Uberlegungen zur Dimmung der StraRenbeleuchtungen und werden auch
teilweise umgesetzt. Hierbei beschranken sich die Umsetzungen auf die bereits genannten
Modernisierungen im Rahmen von Gehweg- bzw. StraRensanierungen. Konkrete Planungen
zur Gehweg- bzw. Strallensanierung im Quartier ,Schlossberg® liegen im SEKo ,Schlof3berg*
bereits vor. Wann und ob diese in vollem Umfang umgesetzt werden konnen, hangt jedoch
von mehreren Faktoren ab. Die Abstimmung mit allen beteiligten Akteuren, die Férdermittel-
verfugbarkeit und die Bereitstellung der notwendigen Eigenmittel sind fur ein Tiefbauprojekt
von entscheidender Bedeutung. Wenn auch nicht alle Projekte realisiert werden kénnen, so
sollte sich doch bis 2020 ein nicht unerhebliches Einsparpotenzial gegeben sein.

5 Potenzial-Ermittlung zu Einsparmdglichkeiten bei der Gebaudehiille

Potenzialanalyse Gebdude
Der Gesamtbestand aller Gebaude mit einem Endenergiebedarf von 200 kWwh/m2a und mehr
lasst sich hinsichtlich des Endenergiebedarfs wie folgt charakterisieren:

Abb. 36  Gebaudebestand mit einem Endenergiebedarf von 200 kWh/m2a und mehr

400 kWh/m?*a
16,00%

200 kWh/m?*a
41,33% 350 kWh/m?*a

3,11%

300 kWh/m?*a
6,22%

275 kWh/m?*a

4,44%

250 kWh/m?*a
7,56%

225 kWh/m?*a
21,33%

Quelle: M&S Umweltprojekt Plauen, 2013

Der vorhandene Geb&udebestand im Quartier ist tiberwiegend durch die Typologien MFH_B
(ca. 43,6 %); GMH_B (ca. 26,2 %) und RH_B (ca. 22,2 %) charakterisiert.
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Abb. 37  Anteil der Gebaudetypen mit einem Endenergiebedarf v. 200 kWh/m2a und mehr
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Quelle: M&S Umweltprojekt Plauen, 2013

Zur Ermittlung der Einsparpotenziale der Gebaude wurden zwei reprasentative Gebaude des
Quartiers im Rahmen einer Detailanalyse naher betrachtet. Ausgewéhlt wurden hierbei ein
Mehrfamilienhaus (MFH_B) und ein Reihenhaus (RH_B). Die Auswahl erfolgte auf der
Grundlage der vorliegenden Daten, wobei darauf geachtet wurde, dass Angaben zur Hei-
zungstechnik und zum Verbrauch vorlagen. Abbruch- und Sicherungsobjekte wurden ebenso

wie Objekte, fur die keine detaillierten Angaben vorlagen, aus den weiteren Betrachtungen
herausgenommen.

Anhand der Aufstellung hat sich herauskristallisiert, dass von 57 mdglichen Gebauden ca.
38% Mehrfamilienhduser und ca. 34% Reihenhauser entsprechend der vorgenommenen
Kategorisierung im Quartier existieren, fur die auch die entsprechenden Daten vorliegen.
Somit werden durch die nachfolgenden Betrachtungen ca. 72% des betreffenden Geb&ude-
bestandes abgebildet. Sie sind demzufolge als reprasentativ zu bewerten. Der Endenergie-
verbrauch der als reprasentativ herausgearbeiteten Objekte liegt zwischen 200 und 225
kWh/mz, wobei der Giberwiegende Anteil im Bereich von 200 kWh/m? liegt.

Abb. 38 Endenergiebedarf MFH_B und RH_B
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N 101 BRH_B
g 81
z 61
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©
200 KWh/m2 225 KWh/m2 250 KWh/m2 275 KWh/mz

Endnergiebedarf

Quelle: M&S Umweltprojekt Plauen, 2013
Die Detailbetrachtungen wurden mit Hilfe des Programms EPASSHELENA® durchgefiihrt.
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Detailbetrachtungen fir den Gebaudetyp ,,MFH_B*“

Ausgangsdaten

Das verwendete Programm (EPASSHELENA®) verfugt Uber eine Typisierung von Gebauden.
Da die Datenbeschaffung fur einzelne Gebaude sehr aufwendig ist, wurde auf die im Pro-
gramm vorhandene Typisierung (regionaltypische Aufbauten) zurtickgegriffen und leicht mo-
difiziert.

Bild 11 - Typisiertes Gebaude Bild 12 - Représentatives Gebaude
Fur die programmbasierten Betrachtungen liegen folgende Ausgangsdaten zu Grunde:

Abb. 39  AuRenwandaufbau MFH_B

Varwendat filr:
Aulisriwande [U=1.418 Wim‘K)

“_' ann

“ L

Schic |Matarial Dicks | Brefiiese | SeWert| Antall
nt [mm]| (wimk fmy| %]
] 1

1| DINV 2708 1 1.2 Pulzmbre aus Kakgips 15 0700| 1010 0,150( 1000
Gias, Avhiyenl und Kalkenbydm

2| DINV 2908 £ 1.2 Vol-, Hochloch-, 400 08iD| S§5/10 20300| 1000
Fillzmgel 1600

3| DINV 2108 1.1.1 Pulzmine aus Kak, 20| 1,000| 15/3§ 0,700 1000
Kalkzement und hydraulischem Kalk
|gasamt 435
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Abb. 40  Aufbau oberste Geschossdecke MFH_B

i Verwendet fiir:
| obersle Geschossdacke (U=0.878 WinK)

1n&

| o034
29 2%
16¢
Schic Material Dicke 5 Bl | Sa-Wert | Anteil
ht [mm] | (wimk [m]| %]
1
110IN EN 12524 Kanghrykionsholz 500 _24] 0.130| 20/50 0.430| 100.0
2 DIN EN 12524 Konstruktionsholz 00 180| €.13C| 20/50 3800 167
DIN YV 4108 8 5 Lehmbawsioffe 1200 180 CA47Ci 5/10 0%0| B33
3 DIN EN 12524 Konstruktionsholz 500 24| ©130| 20050 1,200 100.0
gesamt 228 |
Abb. 41  Aufbau Kellerdecke MFH_B
3 Verwendet fir:

| | Kellerdecke (U=1,179 W/im'K)

iNnéas

Dicke [am]
e 180 |
Schic | Materlal Dicke M el Fmae | Sa-Wert | Antell
ht [mm] | (wimk m)| %]
1
1| DINV 4108 1 4.1 Zement-Estrich 50 1.200] 15,35 0,750] 100.0]
2 D!NVM(I&‘I 2.2 Noemadmortal NM 80| 1,200| 16/35 0,800 le’l,Ol
3| DIN V 4108 4.1.3 Hochlochzlegel 550 180| 0320| S/10 1.800| 1000
VDM
gesamt 290
Tab. 45 Fenster MFH_B
U-Wert [W/(m?K)] 4,30
g-Wert [-] 0,75
Beschreibung Alu-Rahmen ohne thermische
Trennung (dena Pauschalwerte bei
Glasanteil 60% der Fensterflache)
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Tab. 46 Heizungsanlage MFH_B

Heizung

Erzeugung Standard-Geblasekessel mit Brennertausch, Erdgas H, aul3erhalb der therm. Hiille,
Baujahr 1987 — 1994

Speicherung | ohne Speicher

Verteilung horizontale Verteilung innerhalb, Strange innenliegend, Pumpe geregelt, Baujahr 1990
—1994

Ubergabe Radiatoren AuRenwand, Thermostatventile, 2 K, 70°C/55°C, Baujahr 1990 - 1994

Warmwasser

Erzeugung Gas-Speicherwassererwarmer, Erdgas H, innerhalb der therm. Hiille, Baujahr 1985 —
1994

Speicherung | Gasbeheizter Trinkwasserspeicher, innerhalb der therm. Hille, Baujahr 1985 - 1994

Verteilung zentrale Verteilung, horizontale Verteilleitungen innerhalb der therm. Hulle, mit Zirkula-
tion, ohne gemeinsame Installationswand, Baujahr 1990 - 1994

Luftung

Erzeugung ohne Luftungsanlage

Verteilung

Ubergabe

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Angaben ergibt sich ein spezifischer Endenergie-
bedarf von 219,3 kWh/m2 und Jahr. Dies wird fir das zu betrachtende Quartier und den Ge-
baudetyp als reprasentativ angesehen.

Mit der dargestellten Gebaudeerfassung lassen sich die in der nachfolgenden Abbildung
dargestellten anteiligen Warmeverluste ermitteln:

Abb. 42 Anteilige Warmeverluste MFH_B

Fenster (16,2%)—|

/—Wérmebr[]cken (5,2%)

Decken (als Hullflachen)
(11,4%)

unt. Gebaude-
abschluss (7,9%)

Luftungsverluste
*) (28,6%)

—_

AuBenwande (30,6%)J

Quelle: M&S Umweltprojekt Plauen, 2013
*) Hinweis: Die Warmegewinne durch eine Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung sind hier nicht
bertcksichtigt.
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Aufbauend auf dieser Datenbasis wurden verschiedene Einzelvarianten zur energetischen
Sanierung durchgerechnet. Nachfolgende Varianten wurden hierzu naher betrachtet:

Variante 1  Austausch/Erneuerung der Fenster durch 3-Scheiben Warmeschutzverglasung
Variante 2 Dammung der obersten Geschossdecke

Variante 3 Dammung der Kellerdecke

Variante 4 AulRenwanddammung (auf3en und innen)

Variante 5 Kesseltausch

Bei den zu ersetzenden/ energetisch zu sanierenden Bauteilen je Variante wurde darauf ge-
achtet, dass die neuen Bauteile/ energetisch sanierten Bauteile die Anforderungen der ENEV
2009 einhalten.

Variante 1 - Fensteraustausch

Im Rahmen der Variante 1 wird der Ersatz der vorhandenen Fenster durch eine 3-Scheiben-
Warmeschutzverglasung betrachtet. Der gemafld EnEV 2009 zulassige U-Wert betragt 1,30
W/mz2K. Die zum Einsatz kommenden Fenster haben nachfolgende Daten:

Tab. 47 Daten zum Fenstertausch

U-Wert [W/{m?K)] 1,20
g-Wert [-] 0,50
Beschreibung verbesserter Holzrahmen mit Uf<=

1.5 W/(m?K) (dena Pauschalwerte
bei Glasanteil 60% der
Fensterflache)

Mit dem Austausch der Fenster reduziert sich der spezifische Endenergiebedarf auf 201,4
kWwh/mz2 und Jahr, was eine Einsparung von ca. 8% bedeutet.

Variante 2 — DA&mmung der obersten Geschossdecke

Im Rahmen der Variante 2 wird die oberste Geschossdecke (Dachboden) mit einer Aufspar-
renddmmung versehen. Der U-Wert des energetisch sanierten Bauteils verringert sich von
0,98 W/m2K auf 0,23 W/m2K (zulassig gem. EnEV 2009: 0,24 W/m2K). Im Rahmen der Vari-
antenbetrachtung wurde nachfolgend dargestellter Aufbau verwendet.

Abb. 43 Dammung der obersten Geschossdecke MFH_B

! L Verwendat flir:
|| | | obarste Geschossdecka (U=) 234 Wim*K)

S

| b= 180 = |
L0 -
Schic | Material Dicke Ly iy | Sa-WVert| Anteil
h!‘ [mm] | (wimic m| 1%
1
1|DIN EN 12524 Kanstrukbionsholz S00 24| 0,130 20,50 0480 1000
2| DIN EN 12524 KanstiukBonstivz S00 18| 0,930 20,50 3,600 167
| DINVAI08 B 5tehmbausiofe 1200 | 180 0470 5710 | 0.800f 83,3
30N EN 12524 Kanstrukbansholz 500 241 0300 20450 L4380 1000
4 BASF Neopor Aufsparrenddmenplatie 100| 0,031 20/ 10,000| 1000
(DaD) o 100
gesamt 328
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Mit einer Realisierung der energetischen Verbesserung der obersten Geschossdecke redu-
Ziert sich der spezifische Endenergiebedarf im Vergleich zum Ausgangszustand um ca. 7%
auf 204,2 kwh/mz2 und Jahr.

Variante 3 — Dammung der Kellerdecke

Im Rahmen der Variante 3 wird die Kellerdecke gedammt. Der U-Wert des energetisch sa-
nierten Bauteils verringert sich von 1,01 W/m2K auf 0,29 W/m2K (zulassig gem. EnEV 2009:
0,30 W/m2K). Im Rahmen der Variantenbetrachtung wurde nachfolgend dargestellter Aufbau

verwendet.
Abb. 44  Dammung der Kellerdecke MFH_B

! 1 Varwendet flir:
| | Kallercacks (U=0 203 WindK)

Dicke [mm)

s 03]
Schic Material Dicke | oy i | SeeWert | Antell
ht [mm] | pwimK lm]% %)
1
1 DINV 4108 1.4,1 Zemam-Estrich 80| 1400| 15/35 07801 1000
2 DINV 4108 1.2.2 Noernaimorted NM 80| 1.200| 16/35 0,900 1000
3 DIN V 4108 4.1.3 Hochlochziegel 550 180| 0.32T| 5710 0,900 100,0
NMOM
4 BASF Neapor innendammplatte (W1 032 an| L0032 20! 8,000 1000
100
gesamt 370

Mit einer Realisierung der energetischen Verbesserung der Kellerdecke reduziert sich der
spezifische Endenergiebedarf im Vergleich zum Ausgangszustand um ca. 4,5 % auf 209,6
kwh/mz2 und Jahr.

Variante 4 — AuBenwanddammung

Im Rahmen der Variante 4 wird die AuRenwand gedammt. Hierbei wurden eine AuRendam-
mung und eine Innendammung betrachtet. Der U-Wert der energetisch sanierten Aul3en-
wand verringert sich von 1,42 W/m?K auf 0,22 W/m2K (zuladssig gem. ENEV 2009: 0,24
WI/m2K). Im Rahmen der Variantenbetrachtung wurden nachfolgend dargestellte Aufbauten

verwendet.
Abb. 45  AuRBenwanddammung MFH_B Innenwanddammung MFH_B

Verwerdet fur:
Mlarasoce (=0 573 Wras

Vormuraiet far
| | |l Aedarairde (Usd 223 B) 0 |

Iy Thchw L] et | Suri| Artnd
~ ey e vl ™

1] GO Y S0 1 0 2 Mireirist ses b ges 15l a0 W) 'RL
[Oin. Awryirt 1o Kidavyyon
2| BASE Mecpor brwrdaTachets (N 000
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Bei der energetischen Sanierung der AuRenwénde reduziert sich der spezifische Endener-

giebedarf um ca. 19% auf 177,0 kWh/mz2 und Jahr.

Variante 5 — Kesseltausch

Im Rahmen der Variante 5 wird nur der vorhandene Heizkessel durch einen neuen Heizkes-
sel ersetzt. Konkret wurde der Standardheizkessel durch ein Brennwertgerat ersetzt. Alle
anderen heizungstechnischen Parameter (Heizkorper, Vor- und Rucklauftemperaturen etc.)
wurden beibehalten. Allein durch den Kesseltausch reduziert sich der spezifische Endener-

giebedarf um ca. 11,5 % auf 193,7 kWh/m2 und Jahr.

Zusammenfassung Variantenbetrachtung MFH_B

Ausgehend von dem erstellten ,Referenzgebaude® fur das

Quartier ,SchloRberg® Plauen

lassen sich die Ergebnisse der einzelnen Varianten wie folgt zusammenfassen.

Tab. 48 Zusammenfassende Variantenbetrachtung MFH_B

SN0V Qzerse Javenrg

Bl iniy Pusogarapd Asburnh Farda Seawradhe LR VR O RN TR Fosablinnan Foaduwan

P leovamezecs’ Fwhia) 5105 573200 202 614422 5461 54261 w1ns5
Sr e aagp ne ! [eh 113404 4 s | 110278 131706 EEX2 ¥EL2 Mo=a
S asnagetadat Mahval 1240 12.5427 21N ‘&ans “USE USE neszn
g Hiasdanadiale 30l 1226 ICRe 1IR3 138 : = 1226

e kozenzigeteder JAha) 293 20E 2L2 205 1050 AR
g Frmvisosen sdecbet [Ftein? o] 2445 251 2780 231 158 ZI5R
SJZErevinen |hgle| 203594 AH1TH2 DIy A P Zuxy 24LMA

Quelle: M&S Umweltprojekt Plauen, 2013

Abb. 46  Spezifischer Endenergiebedarf

Variantenvergleich MFH_B

250
« 200 +—
-3
e
S 9 £ 150 1—
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Variante

Abb. 47  Endenergiebedarf

Variantenvergleich MFH_B

140.000

O Ausgangsfall

B Variante 1 - Fenstertausch

OVariante 2 - DAmmung oberste
Geschossdecke

B Variante 3 - Dammung Kellerdecke

OVariante 4 - AuBenwanddammung

B Variante 5 - Kesseltausch

120.000

80.000 +—

60.000 +—

[kWh/a]l

40.000 +—

Endenergiebedarf

20.000 +—

0

100.000 +— ||

O Ausgangsfall

B Variante 1 - Fenstertausch

OVariante 2 - Dammung oberste
Geschossdecke

OVariante 3 - Dammung Kellerdecke

B Variante 4 - AuBenwanddammung

OVariante 5 - Kesseltausch

Variante
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Abb. 48 Heizwéarmebedarf
Variantenvergleich MFH_B
- O Ausgangsfall
. 70.000 B Variante 1 - Fenstertausch
g 60.000 1+— — )
= OVariante 2 - DAmmung oberste
~3 50.000 +— — Geschossdecke
_g 20.000 4— OVariante 3 - DaAmmung Kellerdecke
0
é 30.000 +— — @ Variante 4 - AuRenwanddadmmung
:g 20.000 — OVariante 5 - Kesseltausch
N
© 10.000 4+— —
I
0 -
Variante
Abb. 49 CO,-Emissionen
Variantenvergleich MFH_B
- O Ausgangsfall
30.000 B Variante 1 - Fenstertausch

gzs.ooo T OVariante 2 - Dammung oberste

p Geschossdeck

= 20.000 4— | esF ossdecke

GCJ OVariante 3 - Dammung Kellerdecke

215,000 + —

1] B Variante 4 - AuBenwanddammung

£ 10.000 +— -

('51 OVariante 5 - Kesseltausch

o 5.000 +— —

0

Variante

Quellen jeweils: M&S Umweltprojekt Plauen, 2013

Die Abbildungen 46-49 verdeutlichen, dass mit den einzelnen betrachteten MalRnahmen Ein-
spareffekte zwischen 4,5 und 19% erzielt werden kdénnen.

Die groéRten Effekte werden mit ca. 19% bei der energetischen Sanierung der Aul3enwénde
erzielt. Nur mit einem Kesselaustausch (Variante 5) lassen sich gegenliber der Ausgangsva-
riante immerhin noch Einsparungen in Hohe von ca. 11,5% erzielen, ohne an den anderen
Komponenten der Heizungsanlage etwas zu verandern.

Zusatzliche Einsparpotenziale bei der Heizkesselerneuerung kénnen mit einem zusatzlichen
hydraulischen Abgleich erzielt werden. Konkrete Potenziale lassen sich jedoch nicht ableiten,
da dies von Anlage zu Anlage verschieden ist.
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Detailbetrachtungen fur den Gebaudetyp RH_B

Ausgangsdaten

Fir die programmgestiitzten Betrachtungen wurde ein reprasentatives Gebdude im Quartier,
was den Gebaudetyp entspricht, ausgewahlt und anhand von Erfahrungswerten die Bau-
und Anlagentechnik beschrieben.

Bilder 13/14/15/16 - Reprasentative Gebaude des Typs RH_B im Quartier
Fur die programmbasierten Betrachtungen liegen folgende Ausgangsdaten zu Grunde:

Abb. 50 AuRenwandaufbau RH_B

! 2 3 Vaewundut fir;
| Aufienwand SW (U=1.410 Wim’<}
ALBrnwand NO (U=1&8T8 Wim'K]

F <
Dicte
It w0 - |
Schich [WMaturisl Dickn 1] feeslben | SeWart] Antwil

t [mm | pwimk] il 1)

T DIN V4108 1.1.2 Pulznintel aus Kakgips, 45 o700 10'10 2,150 1200
Gips, Antryorr und Kalkarhyort |

Z| DIN V4105 4 1.2 Vol Hocnloek-, Fiillziegel qanc 810 S/ 0ne 1200
1520

3] DIN V4108 1.1.1 Pulzndnel sus Kak, 201 1.00¢| 15!35 3,700 1200
K.ikmwn ur!p rvﬂra;qls:rcvn walk
|gesamt 433
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Abb. 51  Aufbau oberste Geschossdecke RH_B
1 Verwendet fir:
oberste Geschossdecke (U=0,978 W/m?K)
@
7
Dicke |mmm]
| fe-1E80 5] |
24 24
"Schich [Material Dicke A b | SaWert| Anteil
t Imm] | (WimK) my| (%)
1|DIN EN ISO 10456 Konstruktionsholz 500 24 0,130 20,50 0430| 1000
2| DIN ‘»{_4_108 8.5 Lehmbaustafie 1200 180 0,470 5/10 0,900 83,3
CIN EN 150 10456 Ronstruktiorsholz 500 180| 0,130] 20/ 50 3600 167
J|DIN EN ISO 10456 Xonstrukborsholz 500 24 D130| 20750 1,200 1000
gesamt 228
Abb. 52  Aufbau Kellerdecke RH_B
1 2 3 Verwendat fiir:
| Kellerdecke (U=1,012 W/mK)
Licke [mm
fe 50 He 20 ple—— 180 ——3
[Schleh Material Dicke | toloes | BWert| Antell
| t [mm] | (wimK] [m)] %]
1| DIN V4108 1.4 * Zement-Eslrich 50| 1400| 15/35 0750 1000
2| DIN V 4108 1.2 2 Normalmdrted NM 60| 1200 15,35 0800 1,0
‘ 3| DIN V 4108 4.1 3 Hochlachziegel 550 NM/DM | 18C|  0,320| &/10 1.800| 100.0
gesamt 290
Tab.49 Fenster RH_B
U-Wert [W/(m?K)] 4,30
g-Wert [-] 0,75
Beschreibung Alu-Rahmen ohne thermische
Trennung (dena
Pauschalwerte bei Glasanteil
60% der Fensterflache)
30.10.2013 107




Integriertes Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung
Stadtumbaugebiet ,,SchloBberg“ Plauen

Tab. 50 Heizungsanlage RH_B

Heizung

Erzeugung Standard-Geblasekessel mit Brennertausch, Erdgas H, au3erhalb der therm. Hiille,
Baujahr 1987 — 1994

Speicherung | ohne Speicher

Verteilung horiz. Verteilung innerhalb, Strange innenliegend, Pumpe geregelt, Baujahr 1990 —
1994

Ubergabe Radiatoren AuRenwand, Thermostatventile, 2 K, 70°C/55°C, Baujahr 1990 — 1994

Warmwasser

Erzeugung elektrischer Heizstab, Strom, Baujahr 1985 — 1994

Speicherung | ohne Speicher

Verteilung zentrale Verteilung, horizontale Verteilleitungen innerhalb der therm. Hille, ohne
Zirkulation, ohne gemeinsame Installationswand, Baujahr 1950 — 1979

Luftung

Erzeugung ohne Liftungsanlage

Verteilung

Ubergabe

Unter Beriicksichtigung der obigen Angaben ergibt sich ein spezifischer Endenergiebedarf
von 214,8 kWh/m2 und Jahr. Dies wird fiir das zu betrachtende Quartier und den Gebaude-
typ als reprasentativ angesehen.

Mit der Gebaudeerfassung lassen sich die in der nachfolgenden Abbildung dargestellten an-
teiligen Warmeverluste ermitteln:

Abb. 53

Anteilige Warmeverluste RH_B

Fenster (17,8%)

Tiren (6,1%)

Decken (als

Warmebriicken (5,79
Hiillfiachen) (12,1%) -~ Warmebriicken (5.7%)

unt. Gebaude-
abschluss —

(10,1%)
Luftungsverluste *)

(22,5%)

AuRenwéande (25,7%)J

Quelle: M&S Umweltprojekt Plauen, 2013
*) Hinweis: Die Warmegewinne durch eine Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung sind hier nicht

bertcksichtigt.
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Aufbauend auf dieser Datenbasis wurden verschiedene Einzelvarianten zur energetischen
Sanierung durchgerechnet. Nachfolgende Varianten wurden néher betrachtet:

Variante 1  Austausch/ Erneuerung der Fenster durch 3-Scheiben Warmeschutzverglasung
Variante 2 Haustlrentausch

Variante 3  Fenster- und Haustirentausch

Variante 4 Dammung der obersten Geschossdecke

Variante 5 Dammung der Kellerdecke

Variante 6 AuRRenwanddammung (auf3en und innen)

Variante 7 Kesseltausch

Bei den zu ersetzenden/ energetisch zu sanierenden Bauteilen je Variante wurde darauf ge-
achtet, dass die neuen Bauteile/ energetisch sanierten Bauteile die Anforderungen der EnEV
2009 einhalten.

Variante 1 - Fensteraustausch

Im Rahmen der Variante 1 wird der Ersatz der vorhandenen Fenster durch eine 3-Scheiben-
Warmeschutzverglasung betrachtet. Der gemafR EnEV 2009 zuldssige U-Wert betragt 1,30
W/mz2K. Die zum Einsatz kommenden Fenster haben nachfolgende Daten:

Tab. 51 Daten zum Fenstertausch
U-Wert [W/{m*K)] 1,20
g-Wert [-] 0,50
Beschreibung verbesserter Holzrahmen mit Uf<=

1,5 W/(m?K) (dena Pauschalwerte
bei Glasanteil 60% der
Fensterflache)

Mit dem Austausch der Fenster reduziert sich der spezifische Endenergiebedarf auf 200,4
kwh/mz2 und Jahr, was eine Einsparung von ca. 6,7% bedeutet.

Variante 2 - Hausturentausch

Im Rahmen der Variante 2 werden die vorhandenen Haustiren (U-Wert: 3,00 W/m2*K) durch
neue Haustiren mit einem U-Wert von 1,30 W/m2*K ersetzt. Der gemall ENEV 2009 zulas-
sige U-Wert betragt 1,30 W/m2K. Mit dem Austausch der Haustiiren reduziert sich der spezi-
fische Endenergiebedarf nur unwesentlich auf 214,4 kWh/m2 und Jahr, was eine Einsparung
von ca. 0,2% bedeutet.

Variante 3 — Fenster- und Haustiirentausch

Im Rahmen der Variante 3 werden die Fenster gem. Variante 1 und die Haustlren gem. Va-
riante 2 im Rahmen einer Maf3Bnahme ersetzt. Mit dem Austausch der Fenster und der Haus-
tren reduziert sich der spezifische Endenergiebedarf nur auf 200,0 kwh/m2 und Jahr, was
eine Einsparung von ca. 6,9% bedeutet.

Variante 4 — Dd&mmung der obersten Geschossdecke

Im Rahmen der Variante 4 wird die oberste Geschossdecke (Dachboden) mit einer Aufspar-
renddmmung versehen. Der U-Wert des energetisch sanierten Bauteils verringert sich von
0,98 W/m2K auf 0,23 W/m2K (zuldssig gem. ENEV 2009: 0,24 W/m2K). Im Rahmen der Vari-
antenbetrachtung wurde nachfolgend dargestellter Aufbau verwendet.
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Abb. 54 Dammung der obersten Geschossdecke RH_B

4 5 Verwendet flr:
oberste Geschossdecke (U=0,234 Wim’K)

inner
PHLE

Schic |Material Dicke A pidHmax | SeWert | Anteil
nt [mm]| wimk [m)| 1%l
1
1|DIN EN 12524 Kenstruktionsholz 500 24| D130 20/50 0450| 1000}
2 |DIN EN 12524 Konslroklionsholz 500 180| D30 20/50 3600 18,7
DIN V 4108 8.5 Lehmbaustoffe 1200 180| DA7C! 5/1D 0,900 833
3 |DIN EN 12524 Konstruklionsholz 500 24| D30 20/50 0480| 1000
4 |BASF Necpor Aulsparmendammplalte 00 0OoNn 20/ 10,000 | 1000
(DAD) 031 100
gesamt 328

Mit einer Realisierung der energetischen Verbesserung der obersten Geschossdecke redu-
zZiert sich der spezifische Endenergiebedarf im Vergleich zum Ausgangszustand um ca. 8,5%
auf 196,5 kWwh/mz2 und Jahr.

Variante 5 — DA&mmung der Kellerdecke

Im Rahmen der Variante 5 wird die Kellerdecke gedammt. Der U-Wert des energetisch sa-
nierten Bauteils verringert sich von 1,01 W/m2K auf 0,29 W/m2K (zuldssig gem. EnEV 2009:
0,30 W/m2K). Im Rahmen der Variantenbetrachtung wurde nachfolgend dargestellter Aufbau
verwendet.

Abb. 55 Dammung der Kellerdecke RH_B
! 9 Verwendet fir:
| | Kellerdache (U-0 287 Win'K)
3 A
- i
1Cke ;an
pe—> } 14 he-50 |
50 £
Schic [Material Dicke A e irme | SerWeet| Anteil
nt mm] | (wimk m)| (%]
1
1| CINV 4108 1.4.1 Zament-Eslrich 5| 1,400 15735 0,75C| 100,0
2| OIN V 4108 1 2.2 Normalmoriel NAL 6 1,200| 15735 4.80C| 1000
3| DIN V 4108 £ 1.3 Hochiechziegel 550 180| 0320| §/10 Q0,900| 1C0,0
MM
4 |BASF Neopor Innendammplatte (W) 032 83| 0032 20/ 4000 1000
100
gesamt 370
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Mit einer Realisierung der energetischen Verbesserung der Kellerdecke reduziert sich der
spezifische Endenergiebedarf im Vergleich zum Ausgangszustand um ca. 6,7% auf 200,5
kwh/m2 und Jahr.

Variante 6 — AuRenwanddammung

Im Rahmen der Variante 6 wird die Au3enwand gedammt. Hierbei wurde eine Auf3endam-
mung betrachtet. Die Betrachtung einer Innenwanddammung ergibt, in Analogie zum MFH-B
keine Veranderungen, so dass auf eine zusatzliche Darstellung dieser verzichtet wird. Der U-
Wert der energetisch sanierten Auf3enwand verringert sich von 1,42 W/m2K auf 0,22 W/m2K
(zuldssig gem. ENEV 2009: 0,24 W/m2K). Im Rahmen der Variantenbetrachtung wurden
nachfolgend dargestellte Aufbauten verwendet.

Abb. 56 AuBenwandddammung RH_B

! ] S S Verwendet far:
| | Avtianwanda (U=0 221 Wim K)

I - o e 205 |
Sehich [Material Dicks %] ieerdriree seWert | Antall

t Imm| | pmK] [m]| %]

1| DIK W 2138 1.1 2 Pulzmiime’ s Kakglns, S o7l 10)10 2,450 1000
Gips, Anhydnt und Kalsarrrydeit

2| OIK V4108 4.1.2 val-, Hochloute, Fullzmsgel G0C| 0810) §r10 2,000 000
1320

JI0INYA108 111 Pulzmbre aus <ok, € LECCH B | D306 100 a
Madkzanmenl uod hydraoisdwm Kslh

4 |BASF Nanpar Fassadandammplatia WY 121 0032 2010 2400 1000
032 (Lugleshigken > 100 <Ha)] 100

| DIN V2108 1.1.1 Pulzmine aus <ak, w 1000 15,35 370G 1000
Kakzement und hydradischem Kalk
gusamt 575

Bei der energetischen Sanierung der AuBenwéande reduziert sich der spezifische Endener-
giebedarf um ca. 19,6% auf 172,7 kwh/m2 und Jahr.

Variante 7 — Kesseltausch

Im Rahmen der Variante 7 wird nur der vorhandene Heizkessel durch einen neuen Heizkes-
sel ersetzt. Konkret wurde der Standardheizkessel durch ein Brennwertgerat ersetzt. Alle
anderen heizungstechnischen Parameter (Heizkorper, Vor- und Rucklauftemperaturen etc.)
wurden beibehalten. Allein durch den Kesseltausch reduziert sich der spezifische Endener-
giebedarf um ca. 9,7% auf 193,9 kwh/mz2 und Jahr.

Zusammenfassung Variantenbetrachtung RH_B

Ausgehend von dem erstellten ,Referenzgebaude” fiir das Quartier Schlossberg Plauen las-
sen sich die Ergebnisse der einzelnen Varianten wie folgt zusammenfassen.

Tab.52 Zusammenfassende Variantenbetrachtung RH_B

Fenster- und Dammung oberste Dammung

Bezeichnung A Fensteraustausch Haustiirenaustausch | Tiirentausch Geschossdecke Kellerdeck; Aulenwanddmmung | K Itausch

¥ Heizwamebedarf [Kiwhia] 58.972.5 534753 58.821.8 533223 51.992.8 535267 429136 589725
Endenergiebedaif [kivhis] 90.230.2 841786 90.064.4 840101 825466 842352 725508 814456
PFrimrenergiebedarf [kKwh/a] 119.505.6 1127692 119.321.0 1125818 110.952.6 11283232 99.824.9 1100mee
spez. Helzwamebedarf [Kwhdm?a)] 140.4 1273 140.0 1269 1238 127.4 102.2 140.4
spez. Endenergiebedarf [Kwh/(méa)] 2148 2004 2144 2000 1965 2005 1727 1933
spez. Primarenergisbedart [khwh/[nea]] 2845 2684 284.0 2680 264.1 2686 2376 261.9
CO2-Emissionen [ka/a] 24 262 4 228638 24.224.2 228311 224343 228824 20134.0 222947

Quelle: M&S Umweltprojekt Plauen, 2013
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Abb. 57  Spezifischer Endenergiebedarf

Variantenvergleich RH_B

250
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Variante

Abb. 58 Endenergiebedarf

Variantenvergleich RH_B
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Abb. 59 Heizwarmebedarf

Variantenvergleich RH_B

70.000

O Ausgangsfall
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OVariante 2 - Haustlrentausch
OVariante 3 - Fenster- und
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Variante

O Variante 2 - Haustirentausch
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Abb. 60 CO,-Emissionen

. . O Ausgangsfall
Variantenvergleich RH_B gang
B Variante 1 - Fenstertausch
30.000
O Variante 2 - Haustlirentausch
_ 25.000 — —
< — ___ |mvariante 3 - Fenster- und
2 Haustiirentausch
= 20.000 1+ — — . B
) O Variante 4 - Dammung oberste
= Geschossdecke
2 15.000 4— — — :
7 OVariante 5 - Dammung Kellerdecke
£
Ll 10.000 1 — — @ Variante 6 - AuRenwanddammung
N
o]
O 5,000 - — — O Variante 7 - Kesseltausch
0

Variante

Quelle jeweils: M&S Umweltprojekt Plauen, 2013

Die Abbildungen 57-60 verdeutlichen, dass mit den einzelnen betrachteten MalRnahmen Ein-
spareffekte zwischen 0,2 und 19,6% erzielt werden kdnnen. Die grof3ten Effekte werden mit
ca. 19,6% bei der energetischen Sanierung der AuRenwande erzielt. Nur mit einem Kessel-
austausch (Variante 5) lassen sich gegenulber der Ausgangsvariante Einsparungen in Hohe
von ca. 9,7 % erzielen, ohne an den anderen Komponenten der Heizungsanlage etwas zu
verandern.

Zusatzliche Einsparpotenziale bei der Heizkesselerneuerung kénnen mit einem zusatzlichen
hydraulischen Abgleich erzielt werden. Konkrete Potenziale lassen sich jedoch nicht ableiten,
da dies von Anlage zu Anlage verschieden ist.

Potenzialanalyse Geb&ude - Kostenbetrachtung

Ausgangsdaten

Aufbauend auf den im Rahmen der Potenzialanalyse betrachteten Varianten wurden die aus
den vorgesehenen MalRnahmen resultierenden Kosten ermittelt. Im Rahmen der Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtungen wurden nachfolgende Eckdaten zugrunde gelegt:

100 % Eigenkapital
1,0 % jahrliche Preissteigerung (mit Inflation)

0,0 % kalkulatorischer Zinssatz
Nutzungsdauer: Veranderungen Bausubstanz 30 Jahre
Veranderungen Anlagentechnik 20 Jahre

Da sich die Zuschiisse (KW und Marktanreizprogramm) stetig &ndern, wurden diese im
Rahmen der hier angestellten Berechnungen nicht beriicksichtigt. Weiterhin wurden ewvtl.
Darlehen nicht bericksichtigt, da diese Einzelfallbezogen zu betrachten sind. Daraus resul-
tierend kdnnen die angestellten Betrachtungen nur eine Orientierung geben. Im Falle einer
Malnahmenumsetzung ist die Wirtschaftlichkeit anhand der objektbezogenen Daten neu zu
betrachten.
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Detailbetrachtungen MFH_B

Aufgestellte Varianten:
e Austausch/ Erneuerung der Fenster durch 3-Scheiben Warmeschutzverglasung so-
wie Erneuerung Haustlren
Dammung der obersten Geschossdecke
Dammung der Kellerdecke
AuRRenwanddammung (auf3en und innen)
Kesseltausch

Variante 1 — Fenster- und TlUrenaustausch

Die Variante 1 sieht vor, alle vorhandenen Fenster durch neue Fenster mit einer 3-Scheiben
Warmeschutzverglasung zu ersetzen. Die Kosten fur den Fenstertausch lassen sich mit ca.
20.550 € (brutto) angeben. Unter Berlcksichtigung der Randbedingungen ergibt sich hin-
sichtlich der Wirtschaftlichkeit nachfolgend dargestellte Situation:

Abb. 61 Kostenbetrachtung — Fenster- und Tlrentausch MFH_B

Wie die Abbildung 61 ver-
deutlicht, amortisiert sich
der sich der Fenster- und
Tirentausch innerhalb von
27 Jahren.

=
s
]
==}
-5000 —
10000
Jahre 30
Quelle: Architekturbiro Wet-
W Kapitalruckfluss WM Restschuld WM Eigenkapital Amortisationszeit zel, 2013

Der Kapitalrickfluss wird anfangs als negativer Betrag mit der um die Zuschiisse vermin-
derten Investitionssumme angesetzt. Er wird jahrlich um die Kosteneinsparungen erhoéht.

Amortisationszeit: Am Ende des Jahres, in dem der kumulierte Kapitalriickfluss die Rest-
schuld Ubersteigt, gilt die Investition als amortisiert.
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Variante 2 — DAmmung der obersten Geschossdecke

15000 T

12500 1 —~——
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Hetrag (€]

B Kapitalruckfluss MM Restschuld M Eigenkapital Amortisationszeit

Variante 3 — Dammung der Kellerdecke

Betrag [C]

B Kapitalruckfluss B Resischuld W Eigenkapital Amortisationszeit

Abb. 62  Kostenbetrachtung —
Dammung der obersten Ge-
schossdecke MFH_B

Die Kosten fur die Dammung der
obersten Geschossdecke lassen
sich mit ca. 3.000 € (brutto) ver-
anschlagen. Wie die nachfol-
gende Abbildung 62 verdeutlicht,
amortisiert sich die Investition,
unter  Bericksichtigung  der
Randbedingungen, nach ca. 6
Jahren.

Quelle:  Architekturbliiro Wetzel,
2013

Abb. 63  Kostenbetrachtung —
Dammung der Kellerdecke
MFH_B

Die vorgesehenen Mal3nahmen
zur Dammung der Kellerdecke
lassen sich mit ca. 4.200 € (brut-
to) angeben. Nach ca. 12 Jahren
haben sich die Investitionen un-
ter Berlcksichtigung der gesetz-
ten Randbedingungen amorti-
siert.

Quelle:  Architekturbiro  Wetzel,
2013
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Variante 4 — AuRenwanddadmmung
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Abb. 64  Kostenbetrachtung —
AuRenwanddammung MFH_B

Aufwendiger und kostenintensi-
ver ist die Dammung der Au-
Renwand als AuRenwanddam-
mung. Die Kosten fiir die darge-
stellten MaRnahmen belaufen
sich auf ca. 55.100 € (brutto).
Infolge der hoheren Energieein-
sparung mit einhergehenden
Kosteneinsparungen amortisiert
sich diese Investition nach 30
Jahren, wie die Abbildung 64
verdeutlicht.

Quelle:  Architekturbiro  Wetzel,
2013

Abb. 65 Kostenbetrachtung —
Innenwanddammung MFH_B

Eine Alternative zur AuR3en-
wanddammung ist die Dam-
mung auf der Innenseite der
AulRenwand. Hierbei ist zu be-
rucksichtigen, dass hier hohere
Anforderungen an den Feuchte-
schutz gestellt werden. Weiter-
hin kommt es infolge der Innen-
wanddammung zu Verkleine-
rungen der Raumflachen. Die
Kosten fur die vorgesehene In-
nenwanddammung belaufen
sich auf ca. 17.750 € (brutto).

Aufgrund der geringeren Kos-
ten, amortisieren sich die Malf3-
nahmen zur Innenwanddam-
mung nach ca. 12 Jahren.

Quelle:  Architekturbiro  Wetzel,
2013
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Variante 5 — Kesseltausch
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Zusammenfassung Variantenbetrachtung MFH_B

Amortisationszeit

Abb. 66  Kostenbetrachtung —
Kesseltausch MFH_B

Bei dieser Variante wird der vor-
handene alte Kessel durch einen
neuen Kessel mit Brennwert-
technik ersetzt. Alle anderen
Komponenten der Heizungsan-
lage bleiben so erhalten. Die
Kosten flir einen Kesseltausch
lassen sich mit ca. 16.600 €
(brutto) veranschlagen.

Unter  Bericksichtigung  der
Randbedingungen amortisieren
sich die Investitionen zum Kes-
seltausch nach 19 Jahren, wie
die Abbildung 66verdeutlicht.

Quelle:  Architekturbiro  Wetzel,
2013

Alle betrachteten Varianten zur Potenzialanalyse MFH_B tragen mehr oder weniger stark zur
Reduzierung des Energieverbrauches bei. Der Umfang der Energiekostenreduzierung ist
abhangig von dem jeweiligen Einsparpotenzial. Dieses Einsparpotenzial wirkt sich in Verbin-
dung mit den erforderlichen Investitionen zur Maflinahmerealisierung unterschiedlich auf die
Amortisation aus. In der Tabelle 53 werden die Daten zur Wirtschaftlichkeit unter Bertcksich-
tigung der Randbedingungen zusammenfassend dargestellt.

Tab. 53 Zusammenfassung der Kostenbetrachtung MFH_B

Variante Bruttoinvestitions- Amortisation interner Zinsfuss
kosten [€] [Jahre] [%]

Fenster- und Tirentausch 20.550 27 0,09
Dammung oberste Ge- 3.000 6 17,53
schossdecke

Dammung Kellerdecke 4.200 12 7,67
AuRenwandddmmung auflen 55.100 30 -0,66
AuRenwandddmmung innen 17.750 12 7,90
Kesseltausch 16.600 19 0,01

Quelle: Architekturbiro Wetzel, 2013

Interner Zinsful3:  berechnete Rendite der Investition durch kinftige Energiekosteneinsparungen.
Berechnet wird der Zinssatz, mit dem alle kiinftigen Kosteneinsparungen und
Zahlungen abgezinst werden missen, so dass sich die anfangliche Investition
ergibt. Auch Darlehen werden so berlcksichtigt.
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Wie Tabelle 53 verdeutlicht, amortisieren sich die Investitionen fur die Dammung der obers-
ten Geschossdecke bereits nach 6 Jahren. Die langste Amortisationszeit ist fur die AulRen-
wanddammung zu verzeichnen, obwohl hier das grof3te Einsparpotenzial liegt. Ein Kessel-
tausch (ohne weitere Arbeiten an der Heizungsanlage) amortisiert sich unter Bertcksichti-
gung der Randbedingungen) nach 19 Jahren.

Die Jahresteuerungsrate 2012 wurde durch die Uberdurchschnittliche Preisentwicklung der
Energieprodukte gepragt. Der Einfluss schwéchte sich jedoch im Vergleich zum Vorjahr 2011
etwas ab. Energie verteuerte sich 2012 insgesamt um 5,7% (davon Kraftstoffe: + 5,7%;
Haushaltsenergie: + 5,6%). Bei der Haushaltsenergie erhdhten sich vor allem die Preise fur
Umlagen der Zentralheizung und Fernwarme (+ 9,4%) sowie fir leichtes Heizdl (+ 8,9%). Im
Jahr 2012 mussten die Konsumenten auch mehr fir Gas (+ 5,5%) und Strom (+ 2,8%) zah-
len als 2011. Ohne Bericksichtigung der Energiepreisentwicklung betrug die Jahresteue-
rungsrate 1,6%.

Im Jahresdurchschnitt 2012 lagen die Preissteigerungen insgesamt bei ca. 2,0 % (Angaben
vom Statistischen Bundesamt) gegeniiber 2011. Bei hoheren Preissteigerungen (mit Inflati-
on) verringern sich die Amortisationszeiten. Bei einer Preissteigerung von 2% ergeben sich
die nachfolgenden Daten:

Tab. 54 Zusammenfassung der Kostenbetrachtung MFH_B — Preissteigerung 2%

Variante Bruttoinvestitons- Amortisation interner Zinsfuss
kosten [€] [Jahre] [%]

Fenster- und TUrentausch 20.550 23 1,08
Dammung oberste Ge- 3.000 6 18,70
schossdecke

Dammung Kellerdecke 4.200 11 8,74
AuRenwanddadmmung auflen 55.100 25 0,32
Auenwandddmmung innen 17.750 11 8,97
Kesseltausch 16.600 16 0,69

Quelle: Architekturbiro Wetzel, 2013

Werden fir die zukinftige Preisentwicklung der Energiepreise die Preissteigerung 2012 fiir
Gas (5,5%) und Strom (2,8%) gegeniiber 2011 angesetzt, ergibt sich nachfolgende Situation:

Tab. 55 Zusammenfassung der Kostenbetrachtung MFH_B — Preissteigerung 2012

Variante Bruttoinvestiti- Amortisation interner Zinsfuss
onskosten [€] [Jahre] [%]

Fenster- und TlUrentausch 20.550 20 4,47
Dammung oberste Ge- 3.000 6 22,66
schossdecke

Dammung Kellerdecke 4.200 10 12,38
AuRenwandddmmung aufRen 55.100 21 3,68
AuRenwanddammung innen 17.750 10 12,62
Kesseltausch 16.600 14 6,69

Quelle: Architekturbiro Wetzel, 2013

Mit zunehmender Preissteigerung verringern sich die Amortisationszeiten und der interne
Zinsfuss steigt.
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Detailbetrachtungen RH_B

In Analogie zur Detailbetrachtung des MFH_B werden nachfolgend die wirtschaftlichen Da-
ten zum RH_B dargestellt und beschrieben. Hierbei werden nachfolgende Varianten naher
betrachtet:

e Austausch/ Erneuerung der Fenster durch 3-Scheiben Warmeschutzverglasung
Hausturentausch
Fenster- und Hausturentausch
Dammung der obersten Geschossdecke
Dammung der Kellerdecke
AuRenwanddammung (auf3en und innen)
Kesseltausch

Variante 1 - Fensteraustausch

Die Variante 1 sieht vor, alle vorhandenen Fenster durch neue Fenster mit einer 3-Scheiben
Warmeschutzverglasung zu ersetzen. Die Kosten fir den Fenstertausch lassen sich mit ca.
10.9000 € (brutto) angeben. Unter Beriicksichtigung der Randbedingungen ergibt sich hin-
sichtlich der Wirtschaftlichkeit nachfolgend dargestellte Situation:

Abb. 67  Kostenbetrachtung

175909 Fenstertausch RH_B
10000
7500~
5000~
2500~
E
2500
5000
Die Abbildung 67 verdeutlicht,
2o dass sich der Fenstertausch
100008 innerhalb von 30 Jahren (ange-
setzte  Nutzungsdauer) nicht
12500~ amortisiert. D.h. die Energiekos-

teneinsparungen liegen inner-
halb von 30 Jahren unterhalb
der Investitionskosten.

Quelle:  Architekturbiro  Wetzel,

BN Kepisitockfluss BB Restschuld B Eigenkapdal
2013

Variante 2 - Haustirentausch

Bei der Variante 2 werden lediglich die Haustlren ausgetauscht. Die Kosten hierfir betragen
ca. 7.150 € (brutto). Auch hier amortisieren sich die Investitionen nicht innerhalb von 30 Jah-
ren (unter Berlcksichtigung der Randbedingungen). Auf eine graphische Darstellung wird
verzichtet.
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Variante 3 — Fenster- und Haustlirentausch

Die Variante 3 ist eine Kombination aus der Variante 1 und 2. Die Kosten fir die Variante 3

(Fenster- und Turentausch) betragen ca. 18.000 € (brutto).

20000~
17500
15000
12500 -1}
10000 |
7500
scoo-VUH W
2500

0-
2500 -
5000 -

7500~/

Hetrag [H

100004/
-12500-4/]
15000 -
17500~
20000~}
0

B Kapitzlrockfluss B Restschuld M Eigenkaoital

Variante 4 — DAmmung der obersten Geschossdecke
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Abb. 68  Kostenbetrachtung —
Fenster- und Haustlrtausch
RH_B

Wie die Abbildung 68 verdeut-
licht, amortisiert sich der Fens-
ter- und Tirentausch innerhalb
von 30 Jahren nicht.

Quelle:  Architekturbliro  Wetzel,
2013

Abb. 69  Kostenbetrachtung —
Dammung der obersten Ge-
schossdecke RH_B

Die Variante 4 sieht die Dam-
mung der obersten Geschoss-
decke vor. Die erforderlichen
Investitionskosten belaufen sich
auf ca. 3.000 € (brutto). Unter
Beriicksichtigung der Energie-
kosteneinsparungen amortisiert
sich die Investition zur Dam-
mung der obersten Geschoss-
decke nach 6 Jahren.

Quelle:  Architekturbliro  Wetzel,
2013
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Variante 5 — DAmmung der Kellerdecke
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Variante 6 — AuRenwandddmmung
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Abb. 70  Kostenbetrachtung —
Dammung der Kellerdecke
RH_B

Die Kosten fur die Dammung
der Kellerdecke belaufen sich
auf ca. 4.050 € (brutto). Unter
Berucksichtigung der Randbe-
dingungen und der jahrlichen

Energiekostenreduzierung
durch die Kellerdammung amor-
tisiert sich die Investition nach
11 Jahren, wie die Abbildung 70
verdeutlicht.

Quelle:  Architekturbiiro Wetzel,
2013

Abb. 71  Kostenbetrachtung —
AufRenwanddammung RH_B

Im Rahmen der Variante 6 wird
die AulRenwand mit einer Au-
Rendammung versehen. Die
erforderlichen Investitionskosten
belaufen sich auf ca. 32.750 €
(brutto). Die Amortisationszeit
betragt 21 Jahre.

Quelle:  Architekturbliro Wetzel,
2013
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Variante 7 — Kesseltausch
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Zusammenfassung Variantenbetrachtung RH_B
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Abb. 72 Kostenbetrachtung -
Kesseltausch RH_B

Die Variante 7 beinhaltet den
Austausch der vorhandenen
Kesselanlage durch einen mo-
dernen Brennwertkessel. Weite-
re Veranderungen am beste-
henden Heizungssystem wer-
den nicht vorgenommen. Die
Kosten fir die Kesseltausch
lassen sich mit ca. 8.350 €
(brutto) ansetzen. Unter Be-
ricksichtigung der Randbedin-
gungen und der erzielbaren
Energiekostenreduzierung hat
sich die Investition nach 16 Jah-
ren amortisiert.

Quielle: Architekturbiro Wetzel,
2013

Alle betrachteten Varianten zur Potenzialanalyse RH tragen mehr oder weniger stark zur
Reduzierung des Energieverbrauches bei. Der Umfang der Energiekostenreduzierung ist
abhangig von dem jeweiligen Einsparpotenzial. Dieses Einsparpotenzial wirkt sich in Verbin-
dung mit den erforderlichen Investitionen zur Malinahmerealisierung unterschiedlich auf die
Amortisation aus. In der nachfolgenden Tabelle 56 werden die Daten zur Wirtschaftlichkeit
unter Berucksichtigung der Randbedingungen zusammenfassend dargestellt.

Tab.56 Zusammenfassung der Kostenbetrachtung RH_B

Variante Bruttoinvestitons- Amortisation interner Zinsfuss

kosten [€] [Jahre] [%0]

Fenstertausch 10.900 -- -3,60

Haustlirentausch 7.150 -- -17,60

Fenster- und Haustiren- 18.000 -- -5,95

tausch

Dammung oberste Ge- 3.000 6 17,46

schossdecke

Dammung Kellerdecke 4.050 11 9,75

AuRenwandddmmung aufRen 32.750 21 2,78

Kesseltausch 8.350 16 2,96

Quelle: Architekturbiro Wetzel, 2013

Interner Zinsful3:  berechnete Rendite der Investition durch kiinftige Energiekosteneinsparungen.
Berechnet wird der Zinssatz, mit dem alle kiinftigen Kosteneinsparungen und
Zahlungen abgezinst werden missen, so dass sich die anfangliche Investition
ergibt. Auch Darlehen werden so bericksichtigt.
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Wie die Tabelle 56 verdeutlicht, amortisieren sich die Investitionen fir die Dammung der
obersten Geschossdecke nach 6 Jahren. Die langste Amortisationszeit ist fir die Aul3en-
wanddammung zu verzeichnen, obwohl hier das grofdte Einsparpotenzial liegt. Innerhalb von
30 Jahren amortisieren sich die Investitionen fiir einen Fenster- und Turentausch nicht. Ein
Kesseltausch (ohne weitere Arbeiten an der Heizungsanlage) amortisiert sich unter Berlck-
sichtigung der Randbedingungen) nach 16 Jahren.

Die Jahresteuerungsrate 2012 wurde durch die Uberdurchschnittliche Preisentwicklung der
Energieprodukte gepréagt. Der Einfluss schwéchte sich jedoch im Vergleich zum Vorjahr 2011
etwas ab. Energie verteuerte sich 2012 insgesamt um 5,7% (davon Kraftstoffe: + 5,7%;
Haushaltsenergie: + 5,6%). Bei der Haushaltsenergie erhdhten sich vor allem die Preise fir
Umlagen der Zentralheizung und Fernwarme (+ 9,4%) sowie fur leichtes Heizol (+ 8,9%). Im
Jahr 2012 mussten die Konsumenten auch mehr fir Gas (+ 5,5%) und Strom (+ 2,8%) zah-
len als 2011. Ohne Bericksichtigung der Energiepreisentwicklung betrug die Jahresteue-
rungsrate 1,6%.

Im Jahresdurchschnitt 2012 lagen die Preissteigerungen insgesamt bei ca. 2,0% (Angaben
vom Statistischen Bundesamt) gegentiber 2011. Bei héheren Preissteigerungen (mit Inflati-
on) verringern sich die Amortisationszeiten. Bei einer Preissteigerung von 2 % ergeben sich
die nachfolgenden Daten:

Tab. 57 Zusammenfassung der Kostenbetrachtung RH_B — Preissteigerung 2%

Variante Bruttoinvestiti- Amortisation interner Zinsfuss
onskosten [€] [Jahre] [%]

Fenstertausch 10.900 -- -2,65
Haustlrentausch 7.150 -- -16,78
Fenster- & Haustlirentausch 18.000 -- -5,02
Dammung oberste Ge- 3.000 6 18,62
schossdecke

Dammung Kellerdecke 4.050 10 10,84
AuRenwandddmmung auflen 32.750 19 3,80
Kesseltausch 8.350 15 4,32

Quelle: Architekturbiro Wetzel, 2013

Werden fiir die zukinftige Preisentwicklung der Energiepreise die Preissteigerung 2012 fiir
Gas (5,5%) und Strom (2,8%) gegenliber 2011 angesetzt, ergibt sich nachfolgende Situation:

Tab. 58 Zusammenfassung der Kostenbetrachtung RH_B — Preissteigerung 2012

Variante Bruttoinvestiti- Amortisation [Jah- interner Zinsfuss [%]
onskosten [€]) re]

Fenstertausch 10.900 29 0,61
Haustirentausch 7.150 -- -13,99
Fenster- & Haustirentausch 18.000 -- -1,84
Dammung oberste Ge- 3.000 6 22,59
schossdecke

Dammung Kellerdecke 4.050 9 14,55
AuRenwandddmmung aufRen 32.750 15 7,28
Kesseltausch 8.350 12 9,02

Quelle: Architekturbiro Wetzel, 2013

Mit zunehmender Preissteigerung verringern sich die Amortisationszeiten und der interne
Zinsfuss steigt.
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Zusammenfassung Geb&udepotenzial (gesamt)

Die durchgefiihrten Betrachtungen an den reprasentativ ausgewahlten Objekten zeigen,
dass mit verschiedenen MalRBnahmen zur energetischen Sanierung zum Teil deutliche Ein-
spareffekte erzielt werden kdnnen. Allein ein Austausch der vorhandenen Heizungsanlagen
im Bestand (Uberwiegend Standard-Heizkessel; &lter als 13 Jahre) durch Einsatz von
Brennwertgeraten lassen sich Einsparpotenziale von ca. 10% pro Gebaude bzw. Gerat ge-
nerieren.

Die gro3ten Effekte werden bei DAmmungen der Aulenfassaden erreicht. Hier liegen die
maoglichen Einsparpotenziale pro Gebaude im Bereich von ca. 20%.
Aus Sicht des Einsparpotenzials ware nachfolgende Maf3nahmenreihenfolge abzuleiten:
1. AuBenwandddmmung (innen oder auf3en)
Austausch Kessel
Dammung oberste Geschossdecke

Fenster- und TlUrentausch

o bk~ w D

Dammung Kellerdecke

Neben den Einzelvarianten sind auch Variantenkombinationen mdéglich (z.B. Fensteraus-
tausch und AuRenwanddammung etc.). Es wird jedoch davon ausgegangen, dass zunachst
nur eine MaRnahme realisiert wird. Aus diesem Grund wird auf Betrachtungen von Varian-
tenkombinationen verzichtet.

Die Kosten fir die MaBnahmenrealisierungen liegen je nach Malinahme zwischen 3.000 und
55.000 € (brutto). Durch das Einsparpotenzial lassen sich die Amortisationszeiten berech-
nen, die je nach Variante zwischen 6 und > 30 Jahre liegen. Aus wirtschaftlicher Sicht ware
nachfolgende MalRnahmerealisierung zu empfehlen:

1. Dammung oberste Geschossdecke
Dammung Kellerdecke
Kesseltausch

Dammung Aul3enwand

o bk~ 0D

Fenster- und TlUrentausch

Unberlcksichtigt hierbei blieb, dass auch die einzelnen Varianten kombinierbar sind. Bei der
Bewertung ist weiterhin zu beachten, dass es sich bei den beschriebenen Malihahmen um
EinzelmalRnahmen handelt. Sollte zum Beispiel erst die oberste Geschossdecke gedammt
werden und anschliel3end eine AuRenwanddammung realisiert werden, &ndern sich auch die
Einsparpotenziale und wirtschaftlichen Eckdaten. Da dieses von Objekt zu Objekt deutlich
schwanken kann, wirde eine Betrachtung im Rahmen dieses Konzeptes zu weit fihren.
Gleiches gilt fur moégliche Finanzierungen und Zuschisse, die ebenfalls stetigen Verande-
rungen unterworfen sind, und daher im Rahmen dieses Konzeptes nur eine Momentaufnah-
me zeigen.

Diese Einzelfallbetrachtungen sollten objektbezogen und unmittelbar vor einer geplanten
MalRnahmenrealisierung angestellt werden.
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Forderung
Fur die empfohlenen MaRnahmen kénnen nach heutigem Stand verschiedene Forderpro-

gramme in Anspruch genommen werden.

Tab. 59  Offentliche Férdermittel

Forderprogramm Malnahmenkombination

Heizung | Keller Dach Fassade Gesamt-

sanierung

Kfw 3.742 € 0€ 3.260 € 9.417 € 33.417 €
Energieeffizient Sanieren
Marktanreizprogramm 2.050 € 0€ 0€ 0€ 7.150 €
MAP
Summe 3.742 €* 0€ 3.260 € 9.417 € 40.567 €

nicht kumulierbar

Alle aufgefiihrten Programme sind grundsatzlich kumulierbar, mit Ausnahme der Heizungs-
erneuerung als Einzelmal3nahmen im KfW-Programm ,Energieeffizient Sanieren® mit einem
Zuschuss aus dem Marktanreizprogramm MAP. Die Beschreibung der Férderprogramme
und Berechnung der Foérdermittel sind im Folgenden genauer dargestellt.

KEW-Foérderprogramm ,Enerqgieeffizient Sanieren®

Im KfW-Programm ,Energieeffizient Sanieren“ kdnnen Energiesparmallnahmen entweder
Uber ein zinsverginstigtes Darlehen oder einen Zuschuss gefordert werden. Ein Zuschuss
wird jedoch nur fur Ein- oder Zweifamilienh&user und Eigentumswohnungen gewahrt. In der
Kreditvariante erhalten Sie fur Effizienzhauser einen zusatzlichen Tilgungszuschuss auf das
Darlehen abhangig vom erreichten Effizienzhaus-Niveau.

Die maximal férderfahigen Investitionskosten liegen flr EinzelmaRnahmen bei 50.000 € je
Wohneinheit und fur ein Effizienzhaus bei 75.000 € je Wohneinheit. Das Programm kann bei
einer Sanierung in Schritten auch mehrmals in Anspruch genommen werden. Der objektbe-
zogene Forderhochstbetrag darf jedoch insgesamt nicht tGiberschritten werden.

Die tatséchliche Hohe der Forderung richtet sich nach den nachgewiesenen Kosten fir die
energetische Sanierung. Forderfahige Investitionen sind dabei nicht nur die durch die ener-
getischen MaRnahmen unmittelbar bedingten ,energetisch bedingten Investitionskosten®,
sondern auch Planungs- und Baubegleitungsleistungen sowie Kosten notwendiger Nebenar-
beiten, die zur ordnungsgeméfRen Fertigstellung und Funktion des Gebaudes erforderlich
sind. So werden bei einer forderfahigen energetischen Sanierung auch eventuell ohnehin
fallige Instandhaltungskosten oder Nebenkosten, die auch bei nicht férderfahiger Sanierung
anfallen wirden, mitgefordert.

Der Zinsvorteil ergibt sich aus der Zinsvergunstigung der KfW-Darlehen gegenliber marktib-
lichen Konditionen und wurde durch den Vergleich von Tilgungsplanen einer KfW-ge-
forderten Finanzierung mit marktiblichen Konditionen ermittelt. Die KfW bietet dazu unter
www.kfw-foerderbank.de einen Tilgungsrechner an, mit dem Sie die Zinsbelastung jederzeit
nach aktuellen Konditionen selbst ermitteln und vergleichen kdnnen. Einen Tilgungsplan zu
aktuellen markttblichen Konditionen kann lhnen die finanzierende Bank erstellen.

Marktanreizprogramm Erneuerbare Energien MAP
Im Marktanreizprogramm wird der Einsatz erneuerbarer Energie in Geb&auden gefordert.
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Tab. 60 Fordermdglichkeiten Uber das Marktanreizprogramm Erneuerbare Energien MAP

Malnahmenkombination Heizung Gesamt-
sanierung

Solaranlage zur kombinierten Warmwasserbereitung und
Heizungsunterstitzung

Basisforderung Kollektorflache 90,- €/m?, mind. 1.500 € 1.500 € 1.500 €
Effizienzbonus * Kollektorflache (50 % der Basisforderung) 750 €
Kesseltausch-/Kombibonus 500 € 500 €
Bonus fur effiziente Solarpumpe 50 € 50 €

Pelletkessel mit Wirkungsgrad von mind. 90 % und neu
errichtetem Pufferspeicher von mind. 30 I/kW

Basisforderung Pelletkessel 36 €/kW, mind. 2.900 € 2.900 €
Effizienzbonus 1 Pelletkessel (50 % der Basisférderung) 1.450 €
Summe 2.050 € 7.150 €

Der Effizienzbonus wird gewahrt, wenn der spezifische Transmissionswarmeverlust des Gebaudes
den Wert von 0,65 W(m2K) um mindestens 30% unterschreitet.

6 Ergebnis der Potenzial-Ermittlungen

Im Rahmen der Potenzial-Ermittlung erfolgte zunachst eine Kartierung moéglicher Dachfla-
chen zur Solarnutzung. Im Ergebnis der Kartierung eignen sich ca. 13.570 m? Dachflache,
die fur die Errichtung von PV-Anlagen oder solarthermischen Anlagen zur Verfigung stehen.
Unter Berlcksichtigung baulicher Einschrankungen (Denkmalschutz und marode Bausub-
stanz) ergibt sich eine mdgliche mittlere installierbare Gesamtleistung von ca. 1.450 KW mit
maoglichen mittleren Ertrdgen von ca. 1,18 GWh, was rechnerisch ca. 50% des jahrlichen
Strombedarfs des Quartiers bedeutet und zu einer Verringerung der CO,-Emissionen von ca.
10% fuhren wirde. Eine Realisierung aller moéglichen Anlagen ist jedoch aufgrund der vor-
handenen vielschichtigen Probleme und Hemmnisse im Quartier (Denkmalschutz, Eigenti-
merstruktur, Refinanzierung) unwahrscheinlich. Eine Realisierung von 5 - 7% ware fur das
Quartier ein grolRer Erfolg. Wirden im Quartier bis 2020 12 PV-Anlagen realisiert, lassen
sich die hierfur erforderlichen Investitionskosten mit ca. 150 T€ abschatzen. Die jahrliche
Stromproduktion der 12 Anlagen betrégt ca. 54.800 kWh/a und entspricht einer CO,-
Reduzierung von ca. 27,5 t/a.

Eine Nutzung regenerativer Energien zur Warmeerzeugung (Biomasse, Geothermie, Umge-
bungswarme) ist prinzipiell méglich, stéf3t jedoch innerhalb des Quartiers deutlich an seine
Grenzen. Neben erforderlichen Lagerkapazitaten stellen insbesondere die ortlichen Gege-
benheiten (Karreebebauung) einen limitierenden Faktor dar. Moglichkeiten waren in der Um-
nutzung von KellerrAumen zu finden, was jedoch andererseits zum Verlust von Kellerraumen
fuhrt und in dessen Folge Nichtakzeptanzen von Mietern zu erwarten sind. Lagerméglichkei-
ten in den Hinterhéfen sind generell moglich, jedoch fir eine Beschickung eher als kritisch
anzusehen. Daraus resultierend ist eine Realisierung von Biomasseheizungen innerhalb des
Quatrtiers eher als unwahrscheinlich anzusehen.

Geothermische Anlagen nutzen die Wéarme des Untergrundes. Grundwasser steht innerhalb
des Quartiers oberflachennah nicht an, so dass solche Anlagen nicht wirtschaftlich betrieben
werden kénnen und daher keine Realisierung solcher Anlagen zu erwarten ist. Ahnliches trifft
fur Geothermieanlagen zu. Die erforderlichen Bohrungen kdnnen im Bestand nur in den Hin-
terhofen abgeteuft werden, die jedoch fir die erforderlichen Bohrfahrzeuge schwer zugéng-
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lich sind. Nur im Rahmen von Neubauten, wére eine Realisierung von Geothermieanlagen
denkbar, da hier der Untergrund unterhalb des Gebaudes genutzt werden kdnnte. Inwieweit
die Errichtung von Neubauten innerhalb der n&chsten 5 - 10 Jahre im Quartier realisiert wer-
den, kann derzeitig nicht abgeschatzt werden.

Eine Nutzung der Umgebungswarme (Luft) ist im Quartier generell moglich. Problematisch
ist im Quartier jedoch der Gebaudebestand, der eine hohe Alterstruktur aufweist. Damit ver-
bunden sind hohe spezifische Endenergieverbrauche bzw. erforderliche Anlagenleistungen.
Ein weiteres Problem stellen die hohen Vorlauftemperaturen der Uberwiegend vorhandenen
Radiatorheizkorper dar. Hier wéaren Luftwarmepumpen nur als zusétzliche Anlagen denkbar.
In welchem Umfang solche Anlagen und welche Anlagenleistungen realisiert werden konn-
ten, lasst sich schwer abschétzen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass nur Innen aufge-
stellte Anlagen zum Einsatz kommen, da wie schon dargestellt, die Platzverhéltnisse im
Quartier eher als beengt einzuschatzen sind. Ein weiteres Problem bei aul3enaufgestellten
Anlagen sind die Anlagengerausche, die vom Umfeld als stérend empfunden werden, larm-
schutztechnisch jedoch unproblematisch sind. Durch die vorhandene Karreebebauung und
infrage kommenden Aufstellorten im Inneren (Hofseite), wird die von den Anwohner empfun-
dene Larmbelastigung noch verstarkt. Daraus resultierend lassen sich Akzeptanzprobleme
ableiten und es ist davon auszugehen, dass eine Realisierung solcher Anlagen im Gebaude-
bestand eher unwahrscheinlich ist. Im Rahmen moglicher Neubauplanungen (z.B. zentrums-
nahe EFH im Block 102140) kénnten solche Anlagen zu Einsatz kommen. Im welchem Um-
fang jedoch die Errichtung von Neubauten erfolgt, kann gegenwartig nicht abgeschéatzt wer-
den.

Zur Abschatzung mdglicher Potenziale zur warmetechnischen Verbesserung der Gebaudes-
ubstanz erfolgte eine Betrachtung der baulichen Hulle und der Anlagentechnik an zwei re-
prasentativ ausgewdhlten Objekten. Die Betrachtungen zeigen, dass mit verschiedenen
MalRnahmen zur energetischen Sanierung zum Teil deutliche Einspareffekte erzielt werden
kénnen. Allein ein Austausch der vorhandenen Heizungsanlagen im Bestand (Uberwiegend
Standard-Heizkessel; &lter als 13 Jahre) durch Einsatz von Brennwertgeraten lassen sich
Einsparpotenziale von ca. 10% pro Gebaude bzw. Gerat generieren. Die grof3ten Effekte
werden bei Dammungen der AuRenfassaden erreicht. Hier liegen die mdglichen Einsparpo-
tenziale pro Gebaude im Bereich von ca. 20%. Neben den Einzelvarianten sind auch Varian-
tenkombinationen mdglich (z.B. Fensteraustausch und Aul3enwandddmmung etc.). Es wird
jedoch davon ausgegangen, dass zunachst nur eine Maflinahme realisiert wird. Aus diesem
Grund wird auf Betrachtungen von Variantenkombinationen verzichtet. Die Investitionskosten
zur MalBnahmenumsetzung sind sehr unterschiedlich, wie Tabelle 60 verdeutlicht.

Tab. 61 Investitionskosten (brutto) nach reprasentativen Haustypen

Variante Bruttoinvestitionskosten [€])
MFH_B RH_B
Fenstertausch 10.900
Hausturentausch 7.150
Fenster- und Haustlrentausch 20.550 18.000
Dammung oberste Geschossdecke 3.000 3.000
Dammung Kellerdecke 4.200 4.050
AuRenwanddammung aul3en 55.100 32.750
AuRenwanddammung innen 17.750
Kesseltausch 16.600 8.350

Quelle: Architekturbiro Wetzel, 2013
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Die Wirtschaftlichkeit der umzusetzenden Maflinahmen hangt im Wesentlichen von den
Randbedingungen (u.a. jahrliche Energiepreissteigerung etc.) und dem jeweiligen Gebaude
(einzelfallbezogen) ab. Die Kosten fur die MaRnahmenrealisierungen liegen je nach Mal3-
nahme zwischen 3.000 und 55.000 € (brutto). Durch das Einsparpotenzial lassen sich die
Amortisationszeiten berechnen, die je nach Variante zwischen 6 und > 30 Jahre liegen.

Unberucksichtigt hierbei blieb, dass auch die einzelnen Varianten kombinierbar sind. Bei der
Bewertung ist weiterhin zu beachten, dass es sich bei den beschriebenen Malihahmen um
EinzelmalBnahmen handelt. Sollte zum Beispiel erst die oberste Geschossdecke gedammt
werden und anschliel3end eine AuRenwanddammung realisiert werden, &ndern sich auch die
Einsparpotenziale und wirtschaftlichen Eckdaten. Da dieses von Objekt zu Objekt deutlich
schwanken kann, wirde eine Betrachtung im Rahmen dieses Konzeptes zu weit fuhren.
Gleiches gilt fur mogliche Finanzierungen und Zuschisse, die ebenfalls stetigen Verande-
rungen unterworfen sind, und daher im Rahmen dieses Konzeptes nur eine Momentaufnah-
me zeigen. Diese Einzelfallbetrachtungen sollten objektbezogen und unmittelbar vor einer
geplanten MalRnahmenrealisierung angestellt werden.

In den Uberwiegend wohnwirtschaftlich genutzten Blocken liegen die spezifischen Stromver-
brauche je Einwohner im bundesdeutschen Durchschnitt. MaRgebliche Einsparpotenziale
lassen sich hier gegenwartig nicht erkennen bzw. ableiten. Einspar- bzw. Minderungspoten-
ziale ergeben sich nur durch den Einsatz regenerativer Energien (z.B. PV-Anlagen).

In den Uberwiegend gewerblich genutzten Blocken kdnnen unter Umstanden Einsparpoten-
ziale erschlossen werden. Hierbei sind jedoch Detailbetrachtungen erforderlich, die im Rah-
men des integrierten Quartierskonzeptes nicht erbracht werden kénnen. Je nach Nutzungs-
art kénnten hier BHKW'’s aber auch PV-Anlagen zu einer Reduktion der Strombezlige aus
dem offentlichen Netz fuhren. In welchem Umfang dies geschehen kann, ist ohne Detail-
kenntnis der gewerblichen Strukturen (incl. der innerbetrieblichen) nicht mdglich. Hier kénn-
ten die Firmen z.B. im Rahmen des Programms ,OkoProfit* Grundlagen schaffen und zielge-
richtet Malinahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz angehen. Die Kosten (ohne In-
vestitionskosten) fiir eine Teilnahme am OkoProfit-Programm sind relativ gering und es be-
steht die Mdglichkeit einer Férderung durch die SAB. Hier sollten gezielt die Firmen ange-
sprochen werden.

Ein Handlungsfeld auf das die Stadt direkten Einfluss nehmen kann, ist die StralRenbeleuch-
tung. Diese liegt fir den Quartiersbereich in der Hand der Gebaude- und Analgenverwaltung
(GAV), einer stadtischen Einrichtung. GemaR den vorliegenden Informationen wird bei Lam-
pendefekten nur ein Austausch (1:1) vorgenommen. Dies gilt auch flr Schalteinrichtungen.
Umstellungen auf moderne und energiesparende Beleuchtungen werden nur im Zuge von
StralRen- und Gehwegsanierungen vorgenommen. Hintergrund sind moglichst stral3enweise
und nicht punktuelle Erneuerungen, da sich nach Meinung der zustandigen Mitarbeiter nur
daraus wirklich Einspareffekte ergeben. Ein alleiniger Austausch von Lampen bringt wenig.
Ziel ist daher, die gesamte Stral3enbeleuchtung (Erdkabel, Schalteinrichtungen, Masten etc.)
zu erneuern.

Da die Erneuerung der Straf3enbeleuchtung nur im Zusammenhang mit Gehweg- bzw. Stra-
Rensanierungen erfolgt, werden signifikante Einsparpotenziale bis 2020 nur in diesem Zu-
sammenhang erwartet. Prioritaten, die sich aus stadtebaulicher Férderung ergeben, werden
seitens der StralRenbeleuchtungserneuerung nicht gesetzt. Lediglich durch die verstarkte
Tiefbautétigkeit in den Fordergebieten der stadtebaulichen Erneuerung ergeben sich haufi-
ger Beleuchtungsmodernisierungen als in anderen Gebieten. Konkrete Planungen zur Geh-
weg- bzw. StralRensanierung im Quartier ,Schlossberg” liegen im Malinahmenkatalog des
SEKo ,Schlossberg“ vor. Ob diese jedoch auch entsprechend der vorgegebenen Zeitschiene
eingehalten werden konnen, liegt nicht zuletzt am finanziellen Handlungsspielraum der
Kommune (Eigenmittelbereitstellung).
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7 Fazit

In den Kapitelpunkten E1 — E5 konnten vielfaltigste Mdglichkeiten zur Energieeinsparung,
zur Effizienzsteigerung bei der Energiebereitstellung und -nutzung sowie zum Einsatz rege-
nerativer Energien aufgezeigt werden. Nicht alle Potenziale lassen sich ohne Einschrankun-
gen oder Hemmnisse gleich gut nutzen, daher soll abschlieRend die Potenzialanalyse zu-
sammengefasst und gewertet werden.

Im Ergebnis werden hieraus weiterfihrende Erkenntnisse gewonnen, die dartiber Aufschluss
geben sollen:
- welche Potenziale lassen sich uneingeschrankt nutzen,

- welche Potenziale konnen erst durch die Uberwindung diverser Hemmnisse genutzt
werden und

- welche Potenziale kdnnen aus unterschiedlichsten Grunden nicht genutzt werden
Die Einflussnahme auf das Nutzerverhalten von Eigentimern und Mietern wird aus der nach-
folgenden Zusammenfassung ausgeklammert, da es sich hierbei um ein Ubergeordnetes
Thema handelt, welches permanent und auf allen Ebenen zu forcieren ist. Standortspezifi-
sche Informations-Flyer sollten jedoch bei der Erstellung des MaRnahmenkataloges Bertick-
sichtigung finden.
Bei der Bewertung der einzelnen Potenziale wurden folgende vier Klassifizierungen gewabhilt:
++ + hohes bis sehr hohes Potenzial vorhanden,
-+ + gutes Potenzial vorhanden, jedoch mit geringen Einschrankungen / Hemmnissen
- -+ Potenzial ist vorhanden, kann jedoch nur eingeschrankt genutzt werden

- --  kein Potenzial vorhanden / Potenzial nicht oder nur gering nutzbar

Tab. 62 Zusammenfassung der Potenzialanalyse
Potenzial Bewertung Bemerkung
Einflussnahme Uber die Bauleitplanung --- - keine B-Plan beabsichtigt (aul3er
Campus-Areal)
- keine nennenswerten Neubau-
mafnahmen zu erwarten
Erh6hung der Warmeabnahmedichte --+ - keine nennenswerten Nachver-
durch Nachverdichtung dichtungen zu erwarten
Erhéhung der Warmeabnahmedichte -+ + - Voraussetzung: Forderung von
durch Absenkung des Wohnungsleer- RuckbaumalRnahmen
standes - Zuzugsgewinne durch attraktives
Wohnumfeld
Verbesserung der Funktionsmischung --- - Kaum Ansatzpunkte fur eine Ver-
besserung gegeben
- Eher Entmischung zu erwarten
Anzahl an Gebauden mit hohem Ein- ++ + - Quantitat ist gegeben
sparungspotenzial
Umsetzung energetische Sanierungs- --+ - Zahlreiche Hemmnisse missen
malnahmen Uberwunden werden (Eigenti-
merstruktur, Eigenkapital / Refi-
nanzierung, Denkmalschutz)
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Potenzial Bewertung Bemerkung

Verbesserung der Anlagentechnik +++ Hohes Potenzial gegeben

Dachflachen zur Nutzung regenerativer ==k Eigentumsverhaltnisse, Kleintei-

Energien ligkeit und zahlreiche Dachau-
bauen wirken als Hemmnis

Optimierung der Verkehrsstrome == Kaum Mdglichkeiten durch raum-
liche Enge

Starkung des OPNV --+ Kaum Mdglichkeiten durch raum-
liche Enge

Erhohung des Radfahranteils == Kaum Mdglichkeiten durch raum-
liche Enge und Topografie

Verbesserung bei der Stral3enbeleuch- --+ Nur im Rahmen von StralRen- und

tung Gehwegsanierungen moglich

Verbesserungen hinsichtlich der Ener- --+ Kaum Handlungsbedarf

gieversorgungssysteme

Verringerung von Leitungsverlusten --+ Kaum Handlungsbedarf

Nutzung von Geothermie --- Lage und Untergrund verursa-
chen unrentable Kosten

Nutzung von Biomasse --- Scheitert an unzureichenden La-
gerkapazitaten und erhéhtem An-
lieferverkehr

Nutzung von Brachflachen fiir regene- -+ + - Zahlreiche Einzelstandorte

rative Energien - Hemmnisse: Eigentumsverhalt-
nisse, Investition & Betreibung

Quelle: Stadtverwaltung Plauen, FG Stadtplanung / Stadtentwicklung, 2013

Die Mdglichkeiten im Stadtquartier ,SchloRberg“ sind aus den unterschiedlichsten Griinden
stark eingeschrankt. Grundséatzlich kann eine Einflussnahme (ber die Bauleitplanung und
eine bessere Funktionsmischung nahezu ausgeschlossen werden. Hinsichtlich der Funkti-
onsmischung ware bereits die Sicherung des Status Quo als Erfolg zu werten.

Auch die Errichtung und Nutzung von Anlagen auf Basis von Geothermie und Biomasse er-
scheinen wenig realistisch. Zwar sollten diese Mdglichkeiten nicht grundsatzlich ausge-
schlossen werden, doch deren Errichtung und Betreibung erscheinen nach den vorliegenden
Erkenntnissen wenig rentabel und sind zudem mit Mehrbelastungen (z. B. zuséatzlichem Lie-
ferverkehr fir Holzhackschnitzel) verbunden.

Die groften Potenziale flr das Quartier ergeben sich durch die hohe Anzahl an Gebauden
mit einem hohen Energieeinsparpotenzial (Endenergiebedarf von 200 kWh/m2a und mehr)
sowie die Verbesserung bzw. Qualifizierung der zwischenzeitlich wieder Uberalterten Anla-
gentechnik. Damit kann festgehalten werden, dass die grof3ten Einsparpotenziale bei der
energetischen Sanierung der Gebaudehille in Verbindung mit einer Erneuerung der Anla-
gentechnik zu erwarten sind.

Ebenfalls interessant sind die Erhéhung der Warmeabnahmedichte durch Absenkung des
bestehenden Wohnungsleerstandes und die Nachnutzung von Brachflachen fir erneuerbare
Energien. Eine wesentliche Voraussetzung zur Umsetzung dieser Ma3nahmen ist jedoch ein
mal3voller Rickbau maroder Bausubstanz im Quartier. Diese wiederum setzt die Aufnahme
in den Programmteil ,Rickbau® des Férderprogramms ,Stadtumbau Ost* voraus.
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Der Plauener ,Schlof3berg” ist als innenstadtnahes Wohnquartier bereits sehr gut an das
Fernwarmenetz der Stadt Plauen angebunden bzw. wird durch dieses erschlossen. Die Er-
hohung der Anschlusszahlen und somit die Erhéhung der Abnahmemenge an Fernwarme
hatte positive Auswirkungen auf die Kohlendioxid-Bilanz des Quartiers. Sie ginge jedoch zu
Lasten anderer Versorgungsanbieter.

Alle weiteren Potenziale
- Erh6hung der Warmeabnahmedicht durch Nachverdichtung;
- Umsetzung energetische Sanierungsmaflinahmen;
- Dachflachen zur Nutzung regenerativer Energien;
- Optimierung der Verkehrsstréme;
- Starkung des OPNV;
- Erh6hung des Radfahranteils;
- Verbesserung bei der Stra3enbeleuchtung;
- Verbesserungen hinsichtlich der Energieversorgungssysteme;
- Verringerung von Leitungsverlusten

lassen aufgrund unterschiedlichster Problemlagen und Hemmnisse eine mdgliche Verbesse-
rung der energetischen und klimatischen Situation schwierig erscheinen. Haufig lassen die
gegebenen Rahmenbedingungen (z. B. Topografie, raumliche Dichte) keine optimale Um-
setzung zu. Somit stehen viele MafRnahmen in einem ungunstigen Aufwand-Nutzen-
Verhaltnis.

AbschlieRend muss noch darauf hingewiesen werden, dass auch bereits bestehende Mo6g-
lichkeiten besser als bisher genutzt bzw. kommuniziert werden muissen. Dies gilt in erster
Linie fur Informations- und Beratungshilfen fur potenzielle Investoren. Solche Hilfen sind hau-
fig bereits vorhanden (z. B. SAENA-Bauherrenmappe), jedoch kaum bekannt und Uber ent-
sprechende Medien nicht abrufbar. Diese Ressourcen sollten kiinftig besser genutzt werden.

Unter dem nachfolgenden Punkt F2 wird ausfuhrlich auf die bestehenden Problemfelder und
Hemmnisse eingegangen. Mdgliche Ansatze zu deren Uberwindung sind dann wiederum
Bestandteil des Kapitels G ,Umsetzung*.

30.10.2013 131



Integriertes Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung
Stadtumbaugebiet ,,SchloBberg“ Plauen

E Leitbildentwicklung & MaRRnahmenkatalog

Ein energetisches Leitbild ist wichtiger Bestandteil der Planungen im Rahmen des sogenann-
ten INSEK® bzw. SEKo® und Leitlinie fur die zukinftige stadtplanerische Arbeit im Sinne der
Energetischen Stadterneuerung. Diese bezieht mehr und mehr die energetischen Aspekte in
die Stadtentwicklungsplanung ein. Stadtentwicklungs-, -erneuerungs- und -umbauprozesse
werden zukUnftig nur noch in enger Abstimmung zu Fragen der Energie- und CO,-
Einsparung, Effizienzsteigerung und dem Einsatz erneuerbarer Energien sowie notwendigen
energetisch plausiblen Infrastrukturen durchfihrbar sein.

Das Integrierte Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung sollte folgende Punkte
beinhalten:

- die Benennung der langfristigen energetischen Zielstellungen, ggf. in Verbindung mit
der Entwicklung eines ,energetischen” Leitbildes

- die Ableitung konkreter Einzelprojekte auf Basis der Zielstellungen des Leitbildes

- die Benennung einer Rangfolge sowie ggf. eines zeitlichen Horizontes fur die Umset-
zung von Einzelprojekten

- die Vorlage eines Partizipationskonzeptes fir konkrete Prozesse oder Projekte, bei
denen fir eine Umsetzung die Einbindung mehrerer Akteure notwendig ist

- die Empfehlungen zur Integration der Ziele in das integrierte Stadtentwicklungskonzept

1 Zusammenfassung der wichtigsten konzeptionellen Aussagen aus dem SEKO
»SchloRberg“

Um die vorhandenen energetischen Potenziale im Quartier nutzen zu kénnen, missen die
sich abzeichnenden Lésungsansatze und Handlungsschwerpunkte in Einklang mit dem be-
reits bestehenden Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (SEKo) gebracht werden. Nur in
einer engen Symbiose kann es gelingen, das Quartier zu einem nachhaltig attraktiven und
nachgefragten Wohnstandort in Plauen zu entwickeln.

Eine losgeldste Betrachtung birgt immer die Gefahr, dass sich gut gemeinte Einzelmalf3nah-
men nicht zu einem sinnvollen Ganzen mit anderen Einzelmaflinahmen vereinen. Nicht sel-
ten stehen diese MalBhahmen auch im gegenseitigen Widerspruch zueinander und sind so-
mit insgesamt einer positiven Gesamtentwicklung hinderlich.

Die Vision, den Plauener ,SchloBberg“ zu einem innovativen Wohn- und Lebensquartier fur
junge und alte Menschen zu entwickeln, bedeutet auch, ihn unter energetischen und klima-
schutzrelevanten Gesichtspunkten zu ertiichtigen und somit einen deutlichen Lagevorteil (z.
B. im Bereich Wohnnebenkosten) zu erzielen. Neben dem starkeren Herausarbeiten der La-
gevorteile und der Stabilisierung als innovativer Wohnstandort mit einer hohen Funktionsviel-
falt zielte besonders die dritte Leitlinie des SEKo auf das Thema ,Energie & Klimaschutz* ab:

3. Stadtquartier mit Modellcharakter fur die Zukunft durch gezielte Umsetzung innovativer
Ideen hinsichtlich einer:
- Verbesserung des Klein- bzw. Mikroklimas,
- nachhaltigen und ressourcenschonenden Energienutzung,
- spurbaren Erhéhung der Aufenthaltsqualitéat und
- LoOsung der bestehenden und sich abzeichnenden Probleme des ruhenden Ver-
kehrs
in erster Linie durch:
- verstarkte Nutzung regenerativer Energiequellen,
- Aufbrechen behindernder Strukturen hinsichtlich Durchliftung und Besonnung und
- Nutzung und Inwertsetzung brachliegener Flachen und Immobilien
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Allein die Annahme des Wohnstandortes ,SchloRberg” durch die Plauener Blrger und po-
tenzielle Zuzlgler von aufRerhalb entscheidet Uber die kinftige Entwicklung des Stadtquar-
tiers. Nur wenn es gelingt, ein Angebot entsprechend den kiinftigen Wohn-, Arbeits- und Le-
bensbedurfnissen zu schaffen, Neugier und Interesse zu erzeugen sowie Perspektive und
Zuversicht auszustrahlen (Image), wird sich der Plauener ,SchloBberg® als Wohnstandort der
Zukunft gegentiber anderen Standorten behaupten kénnen.

Das Stadtebauliche Leitbild und die umrissenen Leitlinien wurden im SEKo mit folgenden
Hauptzielen untermauert:

e Stabilisierung und Starkung des innerstadtischen Wohnstandortes

o Erhalt der hohen Funktionsvielfalt

e Aufbrechen der Blockstrukturen durch Riickbau stérender, ruindser Bausubstanz

e Erhalt stddtebaulich bedeutsamer Einzeldenkmale

e Erh6hung des Anteils an selbstgenutztem Privateigentum

e Vertragliche Abwicklung des erhdhten Verkehraufkommens infolge des neuen Landrats-
amtes und der geplanten Berufsakademie

o Verbesserung des StralRenzustandes und der Wegbeziehungen

e Erstellung eines integrierten Energiekonzeptes fir das Stadtumbaugebiet als Modellpro-
jekt fur ein gesamtstédtisches Energiekonzept zur Erreichung der Klimaschutzziele

o Erhdhung des Grunflachenanteils im gesamten Stadtumbaugebiet als Ausgleich zum
hohen Versieglungsgrad der Wohn- und Verkehrsflachen

¢ Umsetzung des Projektes ,Plauener Schlossterrassen®
e Beseitigung des Spielplatzdefizits
o Verbesserung des Stadtklimas / Mirkoklimas

e Etablierung der Staatlichen Berufsakademie auf dem Areal der ehemaligen JVA / Gericht
(vormals Plauener Stadtschloss) sowie Einbeziehung angrenzender Flachen zur Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs

e Gewinnung der Privateigentimer als Multiplikatoren
Es kann festgestellt werden, dass bereits bei der Erstellung des Stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes Energie- und Klimaschutz-Aspekte einen breiten Raum einnahmen. Diese

konnen mit den nun vorliegenden Erkenntnissen aus der Bestands- und Potenzialanalyse
weiter untersetzt und entsprechend gewichtet werden.

2 Bestehende Problemfelder und Hemmnisse

Das Stadtumbaugebiet ,SchloRberg“ ist keineswegs das idealtypische Wohngebiet, mit dem
man sich beispielhaft fur andere Stadtquartiere dem Thema ,Energetische Stadtsanierung im
Quartier” nahert. Doch gerade in dieser spannungsvollen Auseinandersetzung zwischen dem
.Beschreiten vorgegebener, generalisierter Wege“ und der ,Findung eines speziell auf das
Quartier zugeschnittenen Weges* liegt der besondere Reiz, der sich weiterflihrend durchaus
in innovativen Handlungsansatzen widerspiegeln kann. Ohne die Bertcksichtigung der Ge-
bietsspezifik bleiben viele gute Gedankengange und Ansatzpunkte reine Theorie und in der
Praxis nicht umsetzbar.

Im Stadtquartier ,Schlof3berg“ — und das wurde zur Bestands- und Potenzialanalyse recht
deutlich — existieren viele unterschiedliche Problemlagen und Hemmnisse, die einer progres-
siven und nachhaltigen Entwicklungspolitik im Bereich Energie- und CO,-Einsparung einen
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sehr, sehr engen Rahmen setzen. Bevor man sich also mit der Definition eines Leitbildes
und den untersetzenden Leitlinien beschéaftigt, missen die Spielrdume, in denen man sich
bewegen kann, abgesteckt werden. Daher sei zunadchst auf die wichtigsten Problemfelder im
Quatrtier verwiesen:

Problemfeld ,Kleinteilige Bebauung*

Die Kkleinteilige Bebauung, die entsprechenden Grundstiicksgrof3en und -anord-
nungen sowie die Vielzahl an Dachaufbauten schlie3en den Bau grof3erer techni-
scher Anlagen (z. B. PV-Anlagen) weitestgehend von vornherein aus bzw. setzen
enge Grenzen. Viele solcher Anlagen rechnen sich erst ab einer bestimmten Dimen-
sion bzw. Auslastung.

Problemfeld ,Eigentumsverhaltnisse*

Die Stadt kann kaum als Impulsgeber in Erscheinung treten — es existieren keinerlei
Gemeinbedarfseinrichtungen. Uber 90% der vorhandenen Gebaudesubstanz befin-
den sich in Privatbesitz. Es wird viel Uberzeugungs- und Moderatorenarbeit notwen-
dig sein, um einen entsprechenden Prozess mit den Privaten in Gang zu bringen.
Grundvoraussetzung hierfir: Die MalBnhahmen muissten sich in einem angemessenen
Zeitfenster amortisieren.

Problemfeld ,Eigenkapital*

Aufgrund des geringen Mietniveaus und des hohen Leerstands sind viele Eigentiimer
nicht in der Lage, eine fir neue Investitionen entsprechend notwendige Eigenkapital-
decke zu bilden. Zumeist beschranken sich Mal3hahmen auf ein gewisses Mindest-
maR. Uber Jahre hinweg ergibt sich somit ein immer groRer werdender Investitions-
tau.

Problemfeld ,Refinanzierung*

Die hohen Leerstandszahlen verursachen bereits heute einen immensen Investiti-
onsstau, da eine gesicherte Refinanzierung der Investition nicht immer gegeben ist.
Solange sich die Leerstandszahlen durch héhere Vermietung nicht deutlich nach un-
ten bewegen, unterliegen MaRnahmen (ber den Eigenbedarf hinaus einem hohen
unternehmerischen Risiko.

Problemfeld ,Denkmalschutz®

Der hohe Anteil an denkmalgeschitzter Bausubstanz erweist sich bei der energeti-
schen Sanierung sowie bei der Installation technischer Anlagen als auf3erst schwie-
rig. Viele MalRnahmen sind untersagt oder erfordern hohere Kosten. Zwar ist ein ent-
sprechender Mehraufwand forderfahig, doch viele potenzielle Investoren werden
durch die schwierigeren Rahmenbedingungen und den Mehraufwand eher abge-
schreckt.

Problemfeld ,Versorgungsunternehmen*

Fernwarme- und Erdgasversorgung stehen im Gebiet in direkter Konkurrenz. Ihre un-
ternehmerischen Zielstellungen stehen zumeist im Widerspruch mit dem Ziel der
Energieeinsparung. Zudem entpuppt sich das Versorgungsnetz im Straldenraum im-
mer wieder als ,tlickischer Verhinderer” bei der Einordnung von straBenbegleitendem
Gran.

Problemfeld ,Finanzieller Handlungsspielraum der Kommune*

Allein bei der Gestaltung des StralRenraumes (einschlief3lich Stral3enbeleuchtung)
und weniger Grinflachen sowie bei der Organisation des flieRenden und ruhenden
Verkehrs ergibt sich fur die Stadt die Moglichkeit zur direkten Einflussnahme. Diese
ist jedoch durch den immer enger werdenden finanziellen Handlungsspielraum der
Kommune stark eingeschrankt. Immer haufiger kdonnen selbst Eigenmittel fur hohe
Fordersatze nicht aufgebracht werden.
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Den zahlreichen Problemfeldern stehen zwar auch Chancen gegenuber (z. B. das Leitprojekt
.Berufsakademie Plauen (BA) auf dem Amtsberg®), diese kdnnen jedoch das Vorgenannte
nicht 1:1 aufwiegen. Die Mdglichkeiten eines effizienten Energieeinsatzes, einer Energieein-
sparung und einer Verminderung des CO,-Ausstol3es beschranken sich somit — ohne grol3e-
re EingriffsmaRnahmen — auf ein Mindestmal an finanzierbaren MalRBhahmen.

Es wird sehr schwierig sein, die genannten Probleme und Hemmnisse zu Gberwinden und in
diesem Quatrtier einen langfristig anhaltenden und fiir andere Stadtquartiere beispielhaften
Prozess in Gang zu setzten. Vieles wird sich auch weiterhin auf das Notwendigste beschran-
ken. Daher sollte bei der Leitbilddefinition der Realitdtsbezug und weniger die Vision im Vor-
dergrund stehen.

3 Energetisches Leitbild & Leitlinien

Das energetische Leitbild ist integraler Bestandteil der Planung im Rahmen des energiequali-
fizierten Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes und Leitlinie fir die zuklnftige stadtplaneri-
sche Arbeit im Sinne der Energetischen Stadterneuerung. Die energetischen Aspekte mis-
sen starker als bisher bei allen Stadtentwicklungs-, -erneuerungs- und -umbauprozessen
Berlicksichtigung finden und Orientierung geben.

Da die Stadt Plauen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht Gber ein aktuelles, gesamtstadtisches
Energiekonzept und somit auch tber kein energetisches Leitbild fur die Gesamtstadt verfigt,
ist die Entwicklung bzw. Herleitung eines energetischen Leitbildes fir ein Einzelquartier aus
diesem nicht méglich und somit grundséatzlich schwierig.

Daher lehnt sich das energetische Leitbild - einschlie3lich der untersetzenden Leitlinien — an
das bereits flir das Quartier existierende stadtebauliche Leitbild an:

Stadtebauliches L eitbild

Der Plauener ,,SchloBberg*“ —
Innovatives Wohn- und Lebensquartier fir Jung und Alt

Energetisches Leithild

Der Plauener Schlof3berg —
Standortvorteil durch nachhaltige Entwicklung
Leitlinien

¢ Integriertes Denken und Handeln bei allen planerischen Anséatzen im Quartier mit
dem Ziel: Energie einzusparen und effizient zu nutzen sowie den Anteil erneuerbarer
Energien zu erhthen

e Koordinierte Prozesslenkung zur Verbesserung des Informationsflusses und zur Er-
zeugung von Synergieeffekten

e Initiierung von energierelevanten Leit- und Impulsprojekten, die zur Nachahmung an-
regen

¢ Umfassende Unterstitzung bei der Umsetzung des SEKo ,.SchloRberg®

e Verbesserung des Mikroklimas durch intelligente Grin- und Freiflachenplanung sowie
deren weitere Vernetzung

e Forcierung der Offentlichkeitsarbeit zur Weiterfihrung des Entwicklungsprozesses
Uber den Forderzeitraum hinaus
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4

Zielstellungen & Prioritatensetzung

Die genannten Leitlinien bilden die Ausgangsbasis fur die nun folgende Zieldefinition. Die
Hauptziele — und auch deren Prioritdtensetzung — werden so gewahlt, dass bis 2020 ein
spurbarer Erfolg, aber auch weiterfiihrend eine Verbesserung der Ausgangssituation zu ver-
zeichnen ist.

1.

Integrierte Stadt- bzw. Quartiersplanung

Einbeziehung der Themenfelder - effizienter Energieeinsatz und -nutzung,

- Energieeinsparung,

- CO,-Minimierung und

- verstarkter Einsatz erneuerbarer Energien
bei allen stadt- bzw. quartierplanerischen Mafinahmen (z. B. Sanierungs- bzw. Ruck-
baumaflnahmen), einschlieRlich Bauleitplanung (B-Plan fir beabsichtigtes Campus-
Areal auf und um den Amtsberg)

Projektbezogene Abstimmungsrunden aller beteiligten Akteure unter Einbeziehung
Energie- und Umweltexperten

Frihzeitige Beteiligung der Eigentiimer und gegebenenfalls auch der Mieterschaft

2. Organisation einer koordinierten Prozesslenkung
Einrichtung einer Informationsstelle bzw. eines zentralen Anlaufpunktes fur die Kla-
rung offener Fragen oder zur Lésung von Problemen
Aktive Informationspolitik und Offentlichkeitsarbeit mit den Schwerpunkten:
- Energiesparendes Verbraucherverhalten
- Fordermoglichkeiten im Quartier
- Regelmalige Erfolgskontrolle (Monitoring)
RegelmaRige Berichterstattung in den kommunalen Gremien
3. Erhéhung des Anteils an selbstgenutztem Privateigentum
Unterstitzung der Kommune (im Rahmen ihrer Moglichkeiten) bei der Eigentumsbil-
dung im Bestand
Einbeziehung der Akteure vor Ort bei Ubergreifenden MalRnahmen
Nutzung als Mutiplikatoren
4. Volle Unterstiitzung der festgeschriebenen Sanierungs- und Riickbauziele im Quar-
tier zur deutlichen Verbesserung des Endenergiebedarfs
Verstarkte Foérderung von Energetischen Sanierungsmalnahmen mit den Schwer-
punkten energetische Sanierung der Gebaudehulle und Modernisierung Uberalterter
Anlagentechnik
Ruckbau maroder und nicht mehr bendétigter Altbausubstanz zur Verbesserung der
Endenergiebedarfshilanz, zur energetischen Ertiichtigung der Nachbargebaude und
Nachnutzung der entstehenden Freiflache (z. B. Griingestaltung oder PV-Anlage)
5. Optimierung der Versorgungs- und Netzsysteme
Einwohner- und somit Nutzerzuwachs durch Aufwertungs- und Rickbaumal3ihahmen
— Erh6hung der Warmeabnahmedichte
Erh6hung der Anschlusszahlen der Fernwdrmeversorgung (Campus-Areal & Bereich
Annen-, E.-Fritsch-, Forst-, Mosen- und SchloR3stral3e sowie Schlof3berg)
6. Verstarkte Nutzung regenerativer Energiequellen im Quartier

Erhdhung des Anteils der Solar-Energie

Standortprifung zur Nutzung von Geothermie und Biomassse in den Randbereichen
des Quartiers
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- Einzelfallprifung zu mdglichen Strandorten von Luftwarmepumpen

- Prifung einer moglichen (Nach-)Nutzung von Brachflachen fir die Nutzung erneuer-
barer Energien

7. Modernisierung der vorhandenen Anlagentechnik

- Deutliche Erh6éhung des Anteils an moderner Anlagentechnik zu Heizzwecken und
zur Warmwasseraufbereitung

- Einzelfallprifung zu moéglichen Standorten von Mini- bzw. Micro-BHKW

8. CO,-einsparende Verkehrsplanung
- Optimierung der OPNV-Anbindung durch veranderte Verkehrfiihrung der Stadtbusli-
nie
- Erh6hung des Radfahranteils durch Anbindung der kinftigen Berufsakademie auf
dem Amtsberg
- Verbesserung der fu3laufigen Wegebeziehungen (Quartiersquerungen)
- Erweiterung des privaten Stellplatzangeboten zur Minimierung von Parksuchverkehr

9. Schrittweise Umristung auf eine moderne und kostensparende Stral3enbeleuchtung

- Kompletter Austausch alter Anlagen und Leuchtmittel durch Neue im Rahmen der
stattfindenden Straf3en- und Gehwegsanierungen

- Kosteneinsparung durch Dimmung in den Nachtzeiten

10. Erhdéhung des Griinanteils in der Flache und als Einzelbegriinung
- Konsequente Fortfiihrung des stral3enbegleitenden Griins
- Schaffung von Grininseln und deren Vernetzung in Richtung Elsteraue
- Einordnung von generationentibergreifenden Spiel- und Freizeitmdglichkeiten

Als wichtiges Leitprojekt ist die Errichtung der Berufsakademie (BA) auf dem Plauener
Amtsberg zu sehen. In Verbindung mit dem zu gestaltenden SchloRhang und der angedach-
ten Nutzbarmachung der dort vorhandenen KellerrAume sowie der unmittelbar nérdlich und
Ostlich angrenzenden Wohn- und Gewerbeimmobilien sollte intensiv nach einer méglichst
innovativen Losungsmaoglichkeit unter hoher Beachtung mdoglicher Synergieeffekte gesucht
werden.

Da bereits im Stadtebaulichen Entwicklungskonzept die Prioritatensetzung ausfuhrlich er-
lautert wurde (s. Seiten 82 und 83), sei an dieser Stelle lediglich darauf verwiesen, dass die
Belange

Effizienter Energieeinsatz und —nutzung,
Energieeinsparung,

- CO,-Minderung und

- Verstarkter Einsatz erneuerbarer Energien

kinftig in der hochsten Prioritat (1. Prioritét) einzuordnen sind.

Es ist It. Potenzialanalyse zu erwarten, dass durch energetische SanierungsmalRnahmen an
der Gebd&udehille in Verbindung mit dem Austausch Uberalterter Anlagentechnik durch
neue, moderne Anlagen der gro3te energetische Einspareffekt erzielt werden kann. Daher
sollte sich auch in erster Linie auf dieses Aufgabenfeld konzentriert werden.

Fir alle weiteren Aufgabenfelder ist explizit zu prufen, inwieweit die mehr oder weniger vor-
handenen Probleme und Hemmnisse in einem vertretbaren 6konomischen MalRe Uberwun-
den werden koénnen.
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5 Indikatoren & Zielparameter

Bevor auf die eigentliche Thematik der Indikatoren- und Zielparameterdefinition eingegangen
wird, soll ein kurzes Beispiel die enge Verflechtung zwischen SEKo und Energie-Konzept
verdeutlichen. Laut den SEKo-Zielen lassen sich anhand der festgeschriebenen Zielparame-
ter folgende klare Aussagen treffen:

Rickbauziel 15 Objekte oder 46 WE

Wird dieses stadtebauliche Ziel erreicht, fallen auch 15 Objekte mit einem Endenergiebedarf
von 400 kWh/m2a aus der Rechnung heraus. Der ermittelte Durchschnittswert wiirde somit
von 224 kWh/mz2a auf 215,1 kWh/m?2a sinken.

Sanierungsziel Erhdéhung des Anteils von 50% auf tber 60% der Gebdude

In absoluten Zahlen heif3t dies: rund 30 Gebaude mussten saniert werden. Aus den vorlie-
genden Erfahrungswerten kann man diese Zahl auf 15 unsanierte bzw. ruingse (400
kWwh/m2a) und 15 teilsanierte Gebaude (300 kWh/mz2a) aufteilen. Bei den Sanierungsmal3-
nahmen wird ein durchschnittlicher Endenergiebedarf von 100 kWh/m2a angenommen. So-
mit ergibt sich eine Reduzierung des Durchschnittswertes auf 199,9 kWh/mz2a.

Laufen beide Ziele im Einklang so ergibt sich eine Gesamtreduzierung des 2013 ermittelten
Durchschnitts des Endenergiebedarfs von 224,0 kWh/m2a um 34,3 kWh/m2a auf 189,7
kwh/m2a. Von daher kdnnte beispielsweise die Reduzierung des Endenergiebedarfs auf 190
kWh/m2a festgeschrieben werden.

Neubaumalnahmen

Da es im Quartier durchaus sehr attraktive Wohnlagen gibt, kann und soll ein Wohnungs-
neubau nicht ausgeschlossen werden. Bei vier Neubauobjekten mit einem geschéatzten End-
energiebedarf von durchschnittlich 50 kWh/m2a wirde der Gesamtwert nur unwesentlich auf
187,8 kWh/mz2a sinken.

Die Vorgabe des energetischen Leitbildes und die Festschreibung der Hauptziele sind we-
sentliche Bestandteile des Integrierten Quartierskonzeptes zur energetischen Stadtsanie-
rung. Fur die Erfolgskontrolle ist es jedoch erforderlich, dass den Zielaussagen entsprechen-
de Parameter zur Zielerreichung folgen. Diese leiten sich in erster Linie:

- aus den Erkenntnissen und Erfahrungen der Bestandsanalyse,
- den vorliegenden Prognosen und Potenzialen und
- den hieraus resultierenden Zielsetzungen ab.

Wichtig ist hierbei, dass bei der Abwagung und ,Einrichtung“ der Parameter die realistische
Einschatzung der Entwicklungsperspektive fir das Quartier, auch im Hinblick auf die ge-
samtstadtische Entwicklung, gewahrt bleibt. Die Festlegung der Zielparameter erfolgt — so-
fern dies moglich ist — aus der Ableitung der Zielparameter des SEKo. Desweiteren werden
Erfahrungswerte aus heutiger Sicht und unter Beurteilung der flr das Quartier erstellten
Prognose (SEKo) herangezogen.

Tab. 63  Nachrichtliche Ubernahme der bereits im SEKo vorgenommen Indikatorenaus-
wahl und Definition der Zielparameter

Indikator Zielparameter 2020
Demografie
Einwohnerstand EW-Stand 2010 halten
Anteil der Kinder und Jugendlichen (bis 18 J.) Erhdhung auf Uber 20%
Anteil alterer Menschen (60 J. und &lter) leichter Anstieg auf unter 30%
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Indikator

Zielparameter 2020

Stadtebau & Denkmalpflege

Anteil komplett leerstehender Gebaude

Verringerung auf unter 15%

Anteil unsanierter und ruinéser Bausubstanz

Verringerung auf unter 15%

Anteil vollsanierter Bausubstanz

Erh6éhung auf tiber 60%

Wohnen & Eigentumsverhaltnisse

Wohnungsleerstand

Verringerung auf unter 20%

Anteil selbstgenutzten Privateigentums®

Erhéhung auf tiber 20%

Anteil WE in vollsanierten Gebauden

Erhéhung auf tiber 70%

Wohnungsleerstand in vollsanierten Gebauden

Verringerung auf unter 15%

Wirtschaft, Handel & Gewerbe

Gewerbeleerstand

Verringerung auf unter 25%

Anzahl komplett leerstehender Immobilen ohne Wohnnutzung

Halbierung auf unter 10

Anzahl komplett leerstehende Gewerbeimmobilen

Halbierung auf unter 7

Verkehr & technische Infrastruktur

StraBenbauzustand (mittelmafig groR3flachig bis groRe Schaden)

Verringerung auf unter 10%

Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze

Erhalt der 1170 Stellplatze

Anzahl privater Stellplatze

Erh6hung auf 700 Stellplatze

Umwelt & Freiflachen

Anzahl der StralRenbaume

Erhéhung auf 60

Anzahl an Spielplatzen

Errichtung von 2 Spielpléatzen

Soziale Infrastruktur

Arbeitslosenquote

Verringerung auf unter 10%

Bedarfsgemeinschaften

Verringerung auf unter 130

Personen in Bedarfsgemeinschaften

Verringerung auf unter 15%

Quelle: Stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEKo), Stadtumbaugebiet ,Schlo8berg®, Stadt Plauen,

22.06.2012

Aus dem bisherigen Kenntnisstand sollen folgende energierelevante Indikatoren bei der Er-
folgskontrolle in regelméaRigen Abstanden untersucht werden:

- Endenergiebedarf (nach der selbst auferlegten Methodik — Vgl. s. 52ff)

- Alter der Vorhandenen Anlagentechnik

- Stromverbrauch je Einwohner

- Stromverbrauch Straf3enbeleuchtung

- Gesamtverbrauch an Erdgas

- Gesamtverbrauch an Fernwarme

- Anzahl Fernwarmeanschlisse

- CO,-Emissionen (gesamt und nach Teilgebieten)
- SO,-Aquivalent

- Anteil erneuerbarer Energien

Um die Ubersichtlichkeit zu gewahrleisten, sollte sich auf die wichtigsten Kennziffern kon-
zentriert werden. Eine Detailbetrachtung sollte erst dann erfolgen, wenn es zu wesentlichen

Abweichungen bei der Zielereichung kommt.

® In Bezug auf die Anzahl der Grundstiicke

30.10.2013 139




Integriertes Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung
Stadtumbaugebiet ,,SchloBberg“ Plauen

Tab. 64  Energierelevante Indikatorenauswahl und Definition der Zielparameter bis 2020

Indikator Zielparameter 2020

Allgemein

Endenergiebedarf der Gebaudesubstanz (Durchschnitt) Senkung auf unter 200 kWh/mz2a

Alter der vorhandenen Anlagentechnik (20 Jahre u. alter) | Senkung auf unter 20%

Verbrauchswerte

Stromverbrauch je Einwohner Verringerung um 25%
Stromverbrauch Stralenbeleuchtung Verringerung um 15%
Gesamtverbrauch an Erdgas Verringerung um 10%
Gesamtverbrauch an Fernwarme Erhéhung unter 10%
Anzahl Fernwarmeanschliisse Erhéhung um 25%

Emissionswerte

CO,-Emissionen Verringerung um 20%

SO,-Aquivalent Verringerung um 20%

Erneuerbare Energien

Anzahl an Anlagen Verdopplung zum jetzigen Stand

Modelprojekte Initiierung von 2 Modelprojekten

Die definierten Indikatoren und ermittelten Zielparameter sind Hauptbestandteil des Monito-
ringverfahrens und finden sich daher in Kapitel H wieder. Hier werden sowohl die absoluten
als auch — sofern sinnvoll — die ermittelten Anteile in Prozent nach Jahresscheiben erfasst.
Analog zum Monitoring des bestehenden SEKos wird eine Teilauswertung alle zwei Jahre
vorgenommen.

Aus den vorgegebenen Zielparametern zu den einzelnen Indikatoren lassen sich auf der Ba-
sis der Gesamtenergiebilanz des Ausgangsjahres (s. Tab. 38) folgende Einspareffekte bis
2020 fur das Quartier errechnen:

Tab. 65 Ausgangswerte 2012 (Gesamtenergiebilanz)

Gesamtverbrauch 2012 Endenergieverbrauch in kWh Primérenergie in kWh
Strom Haushalte 2.366.868,40 6.153.857,84
StralRenbeleuchtung 38.322,70 99.639,02
Erdgas 13.268.564,00 14.595.420,40
Fernwarme 852.000,00 596.400,00

gesamt 16.525.755,10 21.445.317,26

Tab. 66 Einspareffekte It. Zieldefinition

Veranderung Gesamtver- | Endenergieverbrauch Primérenergie- Primérenergie
brauch 2020 in kWh faktor* in kWh

Strom Haushalte (-25%) -591.717,10 X 2,6 -1.538.464,46

StralRenbeleuchtung (-15%) -5.748,41 X 2,6 -14.945,85

Erdgas (-10%) -1.326.856,40 x1,1 -1.459.542,04

Fernwarme (+10%) 85.200,00 X 0,7** 59.640,00

gesamt 1.839.121,91 2.953.312,35
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Insgesamt ergeben sich somit folgende Einsparungen:

e Einsparung an Primarenergie: 13,8%
e Einsparung an Endenergie: 11,1%
e Einsparung an CO,-Emissionen: 20,0% =1.213,7 t/a

Bei den rechnerisch ermittelten Einsparungen muss jedoch hervorgehoben werden, dass der
Einfluss auf die Primarenergie, die auch die vorgelagerten Prozessketten mit einschlief3t, nur
eingeschrankt moglich ist. Zudem stehen lediglich die Daten des Jahres 2012 als Basis zur
Verfligung. Durchschnittswerte Uber eine Zeit von mehreren Jahren waren belastbarer, da
somit die Gefahr minimiert wirde, dass beispielsweise extreme Wettersituationen sich positiv
oder negativ auf die Bilanz auswirken.

6 MaRnahmencluster & MaRnahmenkatalog

Bei der weiteren Fortfiihrung der konzeptionellen Arbeit werden nun die gefassten Zielaus-
sagen mit konkreten MalBhahmen untersetzt. Dabei ist zu beachten, dass die MalBhahmen
nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen des SEKo entgegenlaufen, sondern diese unter-
stutzen und sinnvoll erweitern. Das Hauptaugenmerk ist aufgrund der ortlichen Gegebenhei-
ten auf die Privaten zu richten. Eigentiimer und potenzielle Investoren missen ermutigt wer-
den, Investitionen im Quartier zu tatigen. Hierfur bendtigen sie:

- umfassende Informationen zum Stadtumbauquartier und zu den Rahmenbedingun-
gen (Planungssicherheit),

- Hilfestellungen und Beratungsmoglichkeiten,
- finanzielle Anreize und
- ihren Wiinschen entsprechend ,zusammengestellte Gesamtpakete*

Nur wenn es gelingt, die Vielzahl privater Eigentiimer als Multiplikatoren zu gewinnen und
diese zu entsprechenden Investitionen zu ermutigen, wird sich fur das Stadtquartier ,Schlof3-
berg“ die beabsichtigte positive Entwicklung langfristig, nachhaltig und selbsttragend einstel-
len.

Im SEKo ,SchloRberg“ werden zwei Leitprojekte definiert, die auch hinsichtlich der energeti-
schen Betrachtung von grof3er Bedeutung sind. Sowohl der Umbau der ehemaligen JVA /
Gericht zur Berufsakademie als auch die Umsetzung des Projektes ,Plauener Schlossterras-
sen“ bergen in sich ein hohes Potenzial fir die Umsetzung einer innovativen Lésungsmog-
lichkeit.

Leitprojekt 1 ,Umbau der ehemaligen JVA / Gericht auf dem Plauener Amtsberg zur Staat-
lichen Berufakademie*®

Die MalBnahme lauft unter Regie des Freistaates Sachsen (SIB). Die Einflussmdglichkeiten
der Stadt Plauen auf das Projekt sind somit eingeschrankt. Mit der Umsetzung der Maf3nah-
me besteht die grofRe Chance eine innovative und nachhaltige Form der Energieversorgung
zu realisieren.

Denkbar ware beispielsweise die Heizwdrme und Warmwasseraufbereitung tber eine mo-
derne Holzhackschnitzel-Heizung zu organisieren. Die Méglichkeiten zur Lagerung und zur
Anlieferung im Bereich Hammerstral3e waren — im Gegensatz zu fast allen anderen Berei-
chen des Quartiers — nahezu ideal. Zudem konnten auch benachbarte Einrichtungen (z. B.
Autohandel & Werkstatt an der Hammerstral3e) oder eine eventuell geplante Kita-Einrichtung
im Bereich des Gerberplatzes von solch einer Heizanlage profitieren.

Auf dem ehemaligen Gerichtsgebaude am sudlichsten Ende des Quartiers ist weiterhin die
Mdglichkeit einer PV-Anlage zur Stromversorgung aus erneuerbaren Energien gegeben.
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Leitprojekt 2 ,Umsetzung des Projektes ,Plauener Schlossterrassen®

Das Projekt lauft in Eigenregie der Stadt Plauen. Es ist u. a. vorgesehen, die vorhandenen
ehemaligen Lager- bzw. Luftschutzkeller in die Gestaltung und Nutzung mit einzubeziehen.
Die energetische Versorgung und Bellftung der Anlagen stellt eine groRe Herausforderung,
aber auch eine grofl3e Chance auf eine innovative Losungsmaglichkeit dar. Aufgrund der an-
gespannten Haushaltssituation ist jedoch nicht mit einer zeitnahen und voll umfanglichen
Realisierung zu rechnen.

Die Ausleuchtung der Terrassen bei Nacht und eine mégliche llluminierung der Uberreste
des alten Stadtschlosses sollte tUber die Nutzung von leistungsfahigen Solarmodulen reali-
siert werden.

Abb. 73 Projekt ,Plauener Schlossterrassen”
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Grundsatzlich ist davon auszugehen (und das belegen auch die vielfaltigsten Erfahrungen),
dass erst mit Umsetzung eines entsprechenden Impulsprojektes ein kontinuierlicher Prozess,
der auch die Privaten erreicht, in Gang gerat. Zumeist fungiert hierbei die Kommune als Im-
pulsgeber. Im Fall des Quartiers ,,Schloberg“ ist dies Uberaus schwierig. Daher sollte hier in
erster Linie in enger Absprache und Kooperation positiv auf den Freistaat Sachsen einge-
wirkt werden, um die sich bietenden Méglichkeiten mit einem entsprechenden Weitblick an-
zugehen.

Der Malinahmenkatalog gliedert sich entsprechend den formulierten Hauptzielen und ver-
sucht somit moglichst sinnvolle und effektive Cluster zu deren Zielerreichung zu bilden. Die
MalRnahmen und MalRBnahmenpakete zeigen gebietsspezifisch die vielfaltigsten Wege und
Mdoglichkeiten zur Zielumsetzung auf, ohne dabei bereits auf die Uberwindung der Problem-
lagen und Hemmnisse einzugehen. Dies geschieht erst im nachfolgenden Kapitel.
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Hinsichtlich der Prioritatensetzung wird, wie bereits unter Punkt F3 angedeutet, das beste-
hende System des SEKo ,SchloRberg® fortgeflihrt und geringfligig modifiziert. Dabei wird
eine dreigliedrige Prioritatenstruktur vorgegeben, die wie folgt zu interpretieren ist:

I. Prioritdt - MalBhahmen von hoher energetischer und klimaschutzrelevanter Bedeutung
- MalRnahmen, die zwingend erforderlich sind
- MalBnahmen, die auch in mehrfacher Hinsicht positiv wirken

- Malinahmen ohne nennenswerte Hemmnisse oder deren Realisierung un-
problematisch erscheint

- vordergriindige Behandlung

Il. Prioritdt - MalBnahmen, die die Ziele und deren Umsetzung unterstitzen
- MalRnahmen, die nicht zwingend erforderlich, aber wiinschenswert sind
- Malinahmen, deren Umsetzung mit erheblichen Hemmnissen verbunden ist

lll. Prioritdt - MalRnahmen, die den Zielen ganz oder auch teilweise entgegenlaufen
- MalBnahmen, die nicht gewtinscht sind, aber nicht verhindert werden kdnnen
- Malznahmen, die nur &u3erst geringe Einsparpotenziale besitzen

- MaRRnahmen, deren Umsetzung an den vorhandenen Hemmnissen scheitert
bzw. unrentierlich erscheint

- hachrangige Behandlung

Die kursiv geschriebenen Textpassagen stellen die leichte Modifizierung des bestehenden
Systems dar.

Tab. 67 Malnahmenkatalog

MalRnahme Ziel Realisierungs- | Prioritat
chance
Offentliche Vorstellung und Dis- | Integrierte Stadt- bzw. Quar-
kussion des Energetischen | tiersplanung hoch I
Quartierkonzeptes
Erstellung eines gesamtstadti- | Integrierte Stadt- bzw. Quar- mittel I
schen Energiekonzeptes tiersplanung

Erweiterte Abstimmungsge- | Integrierte Stadt- bzw. Quar-
sprache bei StralRen- und Geh- | tiersplanung hoch Il
wegsanierungsmalnahmen

B-Plan fiur das Campus-Areal | Integrierte Stadt- bzw. Quar-

mit energierelevanten Anforde- | tiersplanung gering 1]
rungen

B-Plan fir das Gesamtquartier | Integrierte Stadt- bzw. Quar- sehr

mit energierelevanten Anforde- | tiersplanung gering 1]
rungen

Publikmachung & Kommunizie- | Organisation einer koordi- sehr

rung der bereits bestehenden | nierten Prozesslenkung hoch [

+~SAENA-Bauherrenmappe*

Einrichtung einer Energieleit- | Organisation einer koordi-
stelle / Energieberatungsstelle | nierten Prozesslenkung mittel I
bei der Stadt Plauen
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MalRnahme Ziel Realisierungs- | Prioritat

chance

Serie im Mitteilungsblatt der | Organisation einer koordi-

Stadt zum richtigen Nutzerver- | nierten Prozesslenkung hoch Il

halten

Berichterstattung zum Quartier | Organisation einer koordi-

im zweijahrigen Turnus (Monito- | nierten Prozesslenkung mittel 1]

ring)

Bewerbung des Standortes | Erhdhung des Anteils an

Uber die stadtischen Medien | selbstgenutztem Privateigen- mittel Il

(Internet, Mitteilungsblatt) tum

Unterstlitzende ,Ansiedlungs- | Erhéhung des Anteils an sehr

politik® der Stadt bei potenziel- | selbstgenutztem Privateigen- gering 1]

len Interessenten tum

Bessere Bekanntmachung be- | Unterstiitzung der festge- sehr

reits bestehender Info-Mater- | schriebenen Sanierungsziele hoch I

ialien (z. B. SAENA-Flyer)

Energetische Sanierung bereits | Unterstiitzung der festge- hoch I

teilsanierter Gebaude schriebenen Sanierungsziele

Energetische = Komplettsanie- | Unterstiitzung der festge-

rung unsanierter oder baufalli- | schriebenen Sanierungsziele gering I

ger Gebaude

Unterstlitzung Kleinerer Sanie- | Unterstiitzung der festge-

rungsmafRnahmen (z. B. Haus- | schriebenen Sanierungsziele mittel Il

oder Hoftlrentausch)

Sicherung oder Teilsanierung | Unterstiitzung der festge- gering Il

baufalliger Gebaude schriebenen Sanierungsziele

Punktueller Ruckbau ruindser | Unterstiitzung der festge-

Bausubstanz (Nebengebaude, | schriebenen Riickbauziele mittel I

gewerbliche Immobilien)

Punktueller Rickbau ruindser | Unterstiitzung der festge- gering Il

Bausubstanz (Wohngebaude) schriebenen Rickbauziele

Nutzung des vorhandenen | Optimierung der Versor-

Fernwarmenetzes zur Erh6- | gungs- und Netzsysteme mittel Il

hung der Anschlusszahlen

Zuzugsgewinne Uber verbes- | Optimierung der Versor-

serte Wohnqualitat zur Erho- | gungs- und Netzsysteme mittel I

hung der Warmeabnahmedich-

te

LickenschlieBung an exponier- | Optimierung  der  Versor- sehr

ten Stellen zur Erhéhung der | gungs- und Netzsysteme gering 1]

Warmeabnahmedichte
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MaRnahme

Ziel

Realisierungs-
chance

Prioritat

Gutachten zur Nutzung von
Geothermie in den Kellern an
den Schlossterrassen

Verstarkte Nutzung regene-
rativer Energiequellen im
Quatrtier

hoch

Umsetzung eines Modelprojek-
tes mit lokalem Stromanbieter
(Stadtwerke Strom Plauen)

Verstarkte Nutzung regene-
rativer Energiequellen im
Quartier

hoch

Nutzung regenerativer Energien
bei der Neuerrichtung eines
Service-Gebaudes am Neu-
stadtplatz

Verstarkte Nutzung regene-
rativer Energiequellen im
Quartier

hoch

Errichtung einer PV-Anlage auf
dem ehem. Gerichtsgebdudes
(kUnftig BA)

Verstarkte Nutzung regene-
rativer Energiequellen im
Quartier

mittel

Modellprojekt zur Errichtung
von PV-Anlagen auf Brachen
und entstehenden Rickbaufla-
chen

Verstarkte Nutzung regene-
rativer Energiequellen im
Quartier

mittel

Gutachten zu Standorten von
Luftwarmepumpen

Verstarkte Nutzung regene-
rativer Energiequellen im
Quartier

mittel

Prifung einer mdglichen Nut-
zung einer Holzhackschnitzel-
Heizung fur die kiinftige BA

Verstarkte Nutzung regene-
rativer Energiequellen im
Quatrtier

mittel

Aufstanderung einer PV-Anlage
auf das geplante Parkdeck des
Landratsamtes

Verstarkte Nutzung regene-
rativer Energiequellen im
Quartier

gering

Schrittweiser Austausch alter
Anlagen, die bereits alter als 20
Jahre sind

Modernisierung der vorhan-
denen Anlagentechnik

mittel

Gutachten zu moglichen Stand-
orten von Mini- bzw. Micro-
BHKW

Modernisierung der vorhan-
denen Anlagentechnik

mittel

Veranderte  Verkehrsfiihrung
der Stadtbuslinie infolge des
neuen Kreisverkehrs

CO,-einsparende Verkehrs-
planung

sehr
hoch

Anbindung der kiinftigen BA an
das Radwegenetz der Stadt

CO,-einsparende Verkehrs-
planung

sehr
hoch

Offnung der unteren Forststra-
3e zur besseren Erreichbarkeit
des geplanten Parkdecks (LRA)

CO,-einsparende Verkehrs-
planung

hoch

Errichtung von E-Zapfséulen
bei der Umgestaltung der Park-
platze fur die BA (Neustadt- und
Gerberplatz)

CO,-einsparende Verkehrs-
planung

hoch
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MalRnahme Ziel Realisierungs- | Prioritat
chance

Errichtung von mehreren E- | CO,-einsparende Verkehrs-

Zapfsaulen auf dem Parkdeck | planung hoch I

(LRA)

Umbau des vorderen Bereiches | CO,-einsparende Verkehrs-

der Bergstral3e (einschl. Trep- | planung hoch Il

pe) zur Wohnstral3e

Erweiterung der privaten Stell- | CO,-einsparende Verkehrs- mittel Il

platzkapazitaten planung

Errichtung von  fuBlaufigen | COs-einsparende Verkehrs- gering Il

Quartiersquerungen planung

Komplettaustausch der Stra- | Umristung auf eine moder-

Renbeleuchtung beim Projekt | ne und kostensparende hoch I

~Wohnstralle Bergstralle* Stral3enbeleuchtung

Komplettaustausch der Stra- | Umristung auf eine moder-

Renbeleuchtung beim Projekt | ne und kostensparende hoch I

»~Julius-Fucik-Stralle* StralRenbeleuchtung

Komplettaustausch der Stra- | Umristung auf eine moder-

Benbeleuchtung im Bereich | ne und kostensparende mittel Il

SchloRRberg (FulRweq) StralRenbeleuchtung

Komplettaustausch der Stra- | Umristung auf eine moder-

Benbeleuchtung beim Projekt | ne und kostensparende mittel Il

.Krausenstral3e* Stral3enbeleuchtung

Komplettaustausch der Stra- | Umristung auf eine moder-

Benbeleuchtung beim Projekt | ne und kostensparende mittel Il

LAnnenstrafie” Stral3enbeleuchtung

Komplettaustausch der Stra- | Umristung auf eine moder-

Renbeleuchtung beim Projekt | ne und kostensparende mittel Il

,Heinrichstralle* Stral3enbeleuchtung

Modelversuch zur Dimmung | Umristung auf eine moder-

wahrend der Nachtzeiten ne und kostensparende mittel Il
StralRenbeleuchtung

Erhbéhung des straRenbeglei- | Erhdhung des Griinanteils in

tenden Grins in Abhangigkeit | der Flache und als Einzelbe- mittel I

von Strallen- und Gehwegsa- | griinung

nierungen

Errichtung eines generationen- | Erhéhung des Griinanteils in

Ubergreifenden  Spiel- und | der Flache und als Einzelbe- hoch I

Grinbereiches an der Berg- | grinung

stralRe 5

Nachnutzung von Brach- und | Erh6éhung des Griinanteils in

Ruckbauflachen durch Begri- | der Flache und als Einzelbe- mittel I

nung und deren Vernetzung

grinung
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Zum gegenwartigen Zeitpunkt kdénnen 49 MaRnahmen bzw. MaRnahmepakete fur das
Stadtquartier ,SchloRberg” benannt werden, die bis 2020 (und gegebenenfalls auch dartber
hinaus) zur Realisierung gelangen sollen.

Rund 39% dieser MaRnahmen werden der hochsten Prioritat | zugeordnet. Unter Berlck-
sichtigung der bestehenden Hemmnisse, die sich natdrlich unterschiedlich auf die jeweiligen
Realisierungschancen auswirken, bestehen immerhin fir rund zwei Drittel gute bis sehr gute
Aussichten auf eine Umsetzung.

51% der MalBhahmen entfallt auf die Prioritat Il. Ordnung. Diese MalRnahmen ,leiden® in ers-
ter Linie unter den bereits mehrfach genannten Problemlagen und Hemmnissen. Eine Reali-
sierung ware winschenswert, ist jedoch unter den gegebenen Umstanden nur unter grof3en
Mihen und Anstrengungen zu erreichen.

Kaum Aussichten auf Erfolg versprechen die 5 MalRnahmen, die unter die Ill. Prioritat fallen.
Hier erscheinen die vorliegenden Hemmnisse nahezu uniiberwindbar.

Maflnahmen I. Prioritat (Realisierungschancen fallend)

e Publikmachung & Kommunizierung der bereits bestehenden ,SAENA-Bauherrenmappe”
o Bessere Bekanntmachung bereits bestehender Info-Materialien (z. B. SAENA-Flyer)

e Veranderte Verkehrsfiihrung der Stadtbuslinie infolge des neuen Kreisverkehrs

¢ Anbindung der kiinftigen BA an das Radwegenetz der Stadt

o Offentliche Vorstellung und Diskussion des Energetischen Quartierkonzeptes

e Energetische Sanierung bereits teilsanierter Gebaude

e Gutachten zur Nutzung von Geothermie in den Kellern an den Schlossterrassen

o Umsetzung eines Modelprojektes mit lokalem Stromanbieter (Stadtwerke Strom Plauen)
o Offnung der unteren ForststralRe zur besseren Erreichbarkeit des geplanten Parkdecks

e Errichtung von E-Zapfsdulen bei der Umgestaltung der Parkplatze fir die BA (Neustadt-
und Gerberplatz)

e Errichtung von E-Zapfsaulen auf dem Parkdeck (LRA)
o Komplettaustausch der Stral3enbeleuchtung beim Projekt ,Wohnstral’e Bergstrale*
o Komplettaustausch der Strallenbeleuchtung beim Projekt ,Julius-Fucik-Strale®

e Erstellung eines gesamtstadtischen Energiekonzeptes (unter Beachtung der aktuellen
Anforderungen hinsichtlich Energiewende & Klimaschutz)

e Einrichtung einer Energieleitstelle / Energieberatungsstelle bei der Stadt Plauen
e Punktueller Riickbau ruinéser Bausubstanz (Nebengebaude, gewerbliche Immobilien)
e Schrittweiser Austausch alter Anlagen, die bereits alter als 20 Jahre sind

¢ Erhthung des stralRenbegleitenden Griins in Abhangigkeit von StralRen- und Gehwegsa-
nierungen

¢ Energetische Komplettsanierung unsanierter oder baufélliger Gebaude

Maflnahmen Il. Prioritat (Realisierungschancen fallend)

o Erweiterte Abstimmungsgesprache bei StralRen- und GehwegsanierungsmalRhahmen
o Serie im Mitteilungsblatt der Stadt zum richtigen Nutzerverhalten

o Nutzung regenerativer Energien bei der Neuerrichtung eines Service-Gebaudes am Neu-
stadtplatz

o Umbau des vorderen Bereiches der Bergstralde (einschl. Treppe) zur Wohnstralie
e Errichtung eines generationeniibergreifenden Spiel- und Grinbereiches an der Bergstr. 5
o Bewerbung des Standortes lber die stadtischen Medien (Internet, Mitteilungsblatt)
e Unterstutzung kleinerer Sanierungsmafl3nahmen (z. B. Haus- oder Hoftlirentausch)
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e Nutzung des vorhandenen Fernwdrmenetzes zur Erhéhung der Anschlusszahlen
e Zuzugsgewinne uber verbesserte Wohnqualitat zur Erhéhung der Warmeabnahmedichte
e Errichtung einer PV-Anlage auf dem ehem. Gerichtsgebaudes (kunftig BA)

o Modellprojekt zur Errichtung von PV-Anlagen auf Brachen und entstehenden Rickbau-
flachen

e Gutachten zu Standorten von Luftwdrmepumpen

e Prifung einer moglichen Nutzung einer Holzhackschnitzel-Heizung fur die kiinftige BA
e Gutachten zu mdglichen Standorten von Mini- bzw. Micro-BHKW

e Erweiterung der privaten Stellplatzkapazitaten

o Komplettaustausch der Stral3enbeleuchtung im Bereich SchloRberg (FuRweg)

o Komplettaustausch der Strallenbeleuchtung beim Projekt ,Krausenstralie*

o Komplettaustausch der Strallenbeleuchtung beim Projekt ,Annenstralie”

o Komplettaustausch der Stral3enbeleuchtung beim Projekt ,Heinrichstralle*

e Modelversuch zur Dimmung wéhrend der Nachtzeiten

¢ Nachnutzung von Brach- und Rickbauflachenflachen durch Begriinung und deren Ver-
netzung

e Sicherung oder Teilsanierung baufalliger Gebaude

o Punktueller Riickbau ruinéser Bausubstanz (Wohngebéaude)

e Aufstéanderung einer PV-Anlage auf das geplante Parkdeck des Landratsamtes
e Errichtung von fuBlaufigen Quartiersquerungen

MaRnahmen lll. Prioritat (Realisierungschancen fallend)

e Berichterstattung zum Quartier im zweijahrigen Turnus (Monitoring)

e B-Plan fur das Campus-Areal mit energierelevanten Anforderungen

e B-Plan fur das Gesamtquartier mit energierelevanten Anforderungen

¢ Unterstutzende ,Ansiedlungspolitik“ der Stadt bei potenziellen Interessenten

e LiickenschlieBung an exponierten Stellen zur Erhéhung der Warmeabnahmedichte

Die Auflistung der Einzelmal3nahmen und MalRnahmenpakete nach Prioritdten ist in man-
chen Punkten noch recht allgemein formuliert. Gleichzeitig erhebt sie keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Gerade durch die hohe Anzahl privater Eigentiimer ist eine konkrete Benen-
nung nur aul3erst selten moglich.

Daher sollte im Rahmen des Monitoringverfahrens und der entsprechenden Berichterstat-
tung auch die Uberarbeitung des MalRBnahmenkataloges erfolgen. Dies sollte sich auf folgen-
de drei Schwerpunkte konzentrieren:

1. Neu aufzunehmende MaRnahmen
2. Realisierte MaRnahmen

3. Malnahmen, die aus unterschiedlichsten Griinden wieder gestrichen werden missen
(z. B. weil sich die Rechtssituation gedndert hat)

Clusterbildung

Aus der Vielzahl an MaRnahmen sind unterschiedlichste raumliche und funktionale Zusam-
menhange zu erkennen. Diese lassen sich zu so genannten Clustern (Malinhahmenbindel)
zusammenfassen. Die Bildung von rdumlichen Clustern und deren grafische Darstellung set-
zen voraus, dass sich die Einzelmaf3nahmen Verorten lassen und rdumlich konzentrieren.
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Eine Verortung der Malnahmen des vorliegenden Kataloges zum Quartier ,Schlo3berg” ist
nur in geringem Umfange madglich. Rund zwei Drittel der Malinahmen kénnen nicht verortet
werden. Diese lassen sich funktionalen Clustern zuordnen, die bereits Uber die Zielaussage
definiert sind.

Nur ein Drittel der MaRhahmen des Kataloges sind verortbar und somit rAumlich darstellbar.
Unterschieden werden kann in:

5 Flachen-Cluster,
2 Linien-Cluster und
2 potenzielle Flachen-Cluster.

Flachen-Cluster

Cluster 1 = Leitprojekt 1 ,Umbau der ehemaligen JVA / Gericht auf dem Plauener Amtsberg
zur Staatlichen Berufakademie®

Cluster 2 = Leitprojekt 2 ,Umsetzung des Projektes ,Plauener Schlossterrassen”

Auf eine nahere Erlauterung der Cluster 1 & 2 wird an dieser Stelle verzichtet, da beide be-
reits auf Seite 141 ausfuhrlich vorgestellt werden. In diesem Zusammenhang muss auch
Erwahnung finden, dass alle aufgelisteten Cluster mit weiteren Einzelmalnahmen aus dem
Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (SEKo) zum Schlof3berg untersetzt werden kdnnen (s.
SEKo, Punkt 6, Seite 85ff).

Der neue Plauener Campus Abb. 74
1 Ehemaliges Amtsgericht 2 Schlossruine 3 Unterer Schiosshof 5 Roter Turm 7 Park 9 Neue Mauereinfriedung 10 Schloss- Der neue
wird Campus- wird neues Schlossgebdude 4 Qberer Schlosshof & Mordturm B Zufahrt im Verlauf der friheren terrassen
Hauptgebaude mit Bibliothek und Saal mit Arkaden Stadtmauer Plauener
Campus
Quelle:

Freie Presse
vom
11.11.2013

FP Arimealimer Foto: bedmut Schreider (Lufibil), Ellen Lietmer (2)

Cluster 3 = Parkdeckbau fur das neue Landratsamt (Ecke Forst- und RadelstralRe)
u. a. mit:- PV-Anlage durch Aufstanderung
- Stellplatze mit E-Zapfsaulen
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Cluster 4 = Umgestaltung der vorderen Bergstral3e zur Wohnstralle
u. a. mit: - Umbau der Treppenanlage zum Stadtzentrum
- Abriss der Nebengebdude Bergstralle 5 und Anlage einer Grinfla-
chen mit Spielmdglichkeiten
- Komplettausch der Stralenbeleuchtung

Cluster 5 = Um- und Neugestaltung der Flachen am Neustadt- und Gerberplatz
u. a. mit: - Nutzung erneuerbarer Energien bei der Neuerrichtung eines Service-
Gebaudes (Toiletten, Entsorgung)
- Stellplatze mit E-Zapfsaulen

Linien-Cluster

Cluster 1 = Optimierung der Verkehrsplanung und —organisation
u. a. mit: - Veranderte Verkehrsfihrung der Stadtbuslinie infolge des neuen
Kreisverkehrs
- Anbindung der kinftigen BA an das Radwegenetz der Stadt
- Offnung der unteren Forststrale zur besseren Erreichbarkeit des
geplanten Parkdecks (LRA)

Cluster 2 = Komplettausch der Stral3enbeleuchtung (im Zuge der Stral3en- und Gehwegsa-
nierungen
u. a. fur die Stral3enabschnitte: - Julius-Fucik-Stral3e
- Schlo3berg (FuBweg zur Hammerstrafie)
- Krausenstralie
- Annenstral3e
- HeinrichstralRe

Potenzielle Flachen-Cluster

Zu den gegenwartig ablesbaren Clustern, lassen sich moglicherweise langfristig zwei weitere
zahlen. Auf beiden Arealen fanden in den vergangenen Jahren umfangreiche Riickbaumaf3-
nahmen statt. Die neu entstandenen Flachen liegen derzeit brach und warten auf eine sinn-
volle Nachnutzung. Da es sich hierbei um Privatgrundstticke handelt, sind die Einflussmog-
lichkeiten der Kommune begrenzt. Daher kann an dieser Stelle nur ein vager Ausblick erfol-
gen.

Cluster 1 = Modernes Wohnen in der City (Block 102 140)
Optionen: - mafvolle Einordnung eines modernen und energetisch autarken
Wohnkomplexes im Stile einer Reihenhausbebauung
- Gestaltung eines groRziigigen Wohnumfeldbereiches zur gemein-
schaftlichen Nutzung (Grun-, Spiel- und Sportbereiche)
- Einordnung des ruhenden Verkehrs im Bereich der Forststral3e

Cluster 2 = ,Neues Zentrum“ (Bergstral3e / Heinrichstral3e)
Optionen: - Errichtung einer Gemeinbedarfseinrichtung (z. B. Kita)
- Errichtung einer Wohnanlage fur Senioren oder generationenuber-
greifendes Wohnen
- Umgestaltung der Flache zum Wohnpark mit Querungsmaoglichkeit
durch den Block (s. MaRnahmenkatalog)

Die beschriebenen Cluster sind im Karten- und Planteil des Konzeptes im Plan 1 ,MalRRnah-
mencluster® dargestellt.
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G Umsetzung

Es wurde bereits mehrfach im Konzept darauf hingewiesen und sicherlich auch stichhaltig
begriindet, warum das Stadtquartier ,Schlof3berg“ nicht das idealtypische Musterquartier zur
Energetischen Stadtsanierung darstellt. Doch gerade hierin ist die gro3e Chance und Her-
ausforderung zu sehen. Wo finden sich denn heute noch idealtypische Stadtquartiere hin-
sichtlich Energetischer SanierungsmafRnahmen in Kommunen, die einem stetigen Schrump-
fungsprozess unterliegen?

Hier sind keine groBumfanglichen Sanierungs- oder gar Wohnungsneubaumaflnahmen zu
erwarten. Stattdessen sehen sich die Planer mit einem anhaltenden Sanierungsstau infolge
einer unzureichenden Eigenkapitaldecke der Eigentimer, einer durchweg unsicheren Refi-
nanzierung sowie einem hohen Wohnungs- und Gewerbeleerstand einschlie3lich eines ein-
hergehenden Funktionsverlustes konfrontiert. Im Stadtquartier ,Schlof3berg“ kommt erschwe-
rend hinzu, dass der Einfluss und Handlungsspielraum der Kommune allein durch die Eigen-
tumsverhaltnisse stark eingeschrankt ist. Gleichzeitig setzt der Denkmalschutz mit seinen
weitreichenden Forderungen enge Grenzen.

Die Uberwindung der Hemmnisse ist zum einen durch deren Vielzahl und zum anderen
durch deren ,Tiefe* beeintrachtigt. Besonders die finanziellen Aspekte (geringe Eigenkapital-
decke, problematische Refinanzierung infolge des hohen Leerstandes) erscheinen auch mit
Hilfe der zur Verfiigung stehenden Foérderprogramme und steuerlichen Vergiinstigungen
kaum Uberwindbar. Auch die aktuelle Novellierung der Energieeinsparverordnung (EnEV
2014) — mit ihren Auswirkungen auf die Eigentimer im Bestand (z. B. Austausch alter Heiz-
kessel) — &ndert nichts an der Tatsache, dass viele Eigentiimer 6konomisch nicht in der Lage
sind notwendige Investitionen zu tatigen.

1 Umsetzungshemmnisse und deren Uberwindung

Tab. 68  Losungsansatze zur Uberwindung der bestehenden Hemmnisse

Problemfeld Lésungsansatz
Kleinteilige Bebauung - Bildung von Eigentiimer- bzw. Nutzergemeinschaften um die
begrenzten Raumpotenziale moglichst effektiv nutzen zu
konnen

- Informationsveranstaltungen zu Vor- und Nachteilen solcher
Gemeinschaften

Eigentumsverhaltnisse - Erh6hung des Informations- und Hilfestellungs-Angebotes fir
Privateigentimer durch die Stadt oder einen entsprechenden
Trager

- Abbau der Hemmschwellen bei der Zusammenarbeit (z. B.
mit Versorgungsunternehmen)

- Gewinnung von Multiplikatoren (Privateigentimer mit Vorzei-

geobjekt)

Eigenkapital - Individuelle Beratung zu den unterschiedlichsten Férdermdg-
lichkeiten

- Hilfestellung bei der Férdermittelbeantragung und -ab-
rechnung

- Verbesserung der Zusammenarbeit mit Kreditinstituten

Refinanzierung - Indirekte Einflussnahme der Stadt durch Forderung von Zu-
ztigen (z. B. durch Wohnumfeldverbesserungen)

- Verbesserung der Zusammenarbeit mit Kreditinstituten
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Problemfeld Losungsansatz

Denkmalschutz - Beratung und Hilfestellung bei Ma3nahmen durch die untere
Denkmalschutzbehdrde (einschlie3lich Fordermdglichkeiten)

- Informationsveranstaltungen zu innovativen Moglichkeiten bei
der Sanierung im denkmalgeschiitzten Bereich

- Aufhebung des Denkmalschutz-Status ab einer bestimmten

Bauzustandsklasse, die keine Nutzung mehr mit einem ver-
tretbaren Aufwand zulasst

Konkurrierende Versorg- | - Frihzeitige Beteiligung der Versorgungsunternehmen bereits
ungsunternehmen wahrend der Konzepterstellung
- Bildung eines ,Stammtisches” als beratendes Gremium (z. B.

Begleitung im Rahmen des Monitoringprozesses und der Be-
richterstattung)

Finanzieller = Handlungs- | - Einordnung der Fordergebiete in hochste Prioritdt bei der
spielraum der Kommune Haushaltsplanung (keine Kirzung bzw. Streichung der Ei-
genmittel

- Suche nach Alternativen (z. B. Eigenmittelersatz, PPP)

Trotz der Tatsache, dass nahezu fir alle bestehenden Problemfelder plausible und machba-
re Losungsansatze existieren, muss die Uberwindung der Hemmnisse realistisch einge-
schatzt werden. Zumeist handelt es sich hierbei um die Weiterreichung von Informationen,
die Gewahrleistung von Hilfestellungen oder ein spezifisches Beratungsangebot. Eine direkte
Einflussnahme ist nur in den seltensten Fallen gegeben.

Doch auch die Durchfuhrung von Informationsveranstaltungen oder ,energetischen Work-
shops* fur Privateigentimer vor Ort ist kompliziert. Im Quatrtier ist der Anteil an selbstgenutz-
ten Wohneigentum sehr gering, zumal ein GroRteil der privaten Eigentiimer vor Ort ,lediglich”
eine Eigentumswohnung besitzt. Somit wird immer nur ein &uf3erst geringer Teil der Privatei-
gentimer angesprochen.

Besonders die Problemfelder ,Eigenkapital® und ,Refinanzierung® dirften sich als die Hart-
nackigsten erweisen. Hier kann nur lber die Umsetzung des integrierten stédtebaulichen
Konzeptes Abhilfe geschaffen werden. Mit den Schwerpunkten auf den MalRnahmen:

e Rickbau maroder Bausubstanz,

e Sanierung und Aufwertung der StralRen und Gehwege,

o Erhalt der Funktionsvielfalt und

e Umsetzung der beiden Leitprojekte
muss eine Gesamtaufwertung fur das Quartier erfolgen, die

1. potenzielle Investoren anlockt,

2. vorhandenen Investitionsstau beseitigt,

3. verstarkt den Zuzug ins Quartier fordert und

4. selbsttragend — iiber den Forderzeitraum hinaus — wirkt.
Die Einflussnahme auf die Versorgungsunternehmen ist klar begrenzt. Besonders die Unter-
nehmen der Fernwdrmeversorgung und Erdgasversorgung stehen im Quartier in direkter
Konkurrenz zueinander. Zudem ist es das ureigenste Ziel der Versorger, Energie verkaufen

zu wollen und ihren Marktanteil zu erweitern. Die Findung des sogenannten ,kleinsten ge-
meinsamen Nenners® kdnnte sich als schwierig und langwierig erweisen.
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2 Umsetzungskonzept

Das Umsetzungskonzept baut auf dem MalRBnahmenkatalog auf und bertcksichtigt die Priori-
tat, aber auch die ermittelten Realisierungschancen. Gleichzeitig werden die Einzelmal3nah-
men und MalRnahmenpakete hinsichtlich ihrer Finanzierung geprift und in eine Zeitschiene
eingeordnet.

Da eine Vielzahl an MalRnhahmen im privaten Bereich getatigt wird, ist eine detaillierte Be-
trachtung der Finanzen nicht mdglich. Auch die zeitliche Einordnung von Einzelmaflinhahmen
ist schwierig, da nicht vorhergesagt werden kann, wann die Privateigentimer in der Lage
bzw. bereit sind, diese durchzufihren. Es wird daher auf die bisherigen Erfahrungswerte zu-
rickgegriffen und Pauschalen angenommen.

Grundsatzlich baut sich das Umsetzungskonzept nach den drei Zeithorizonten
o kurzfristig,
e mittelfristig und
¢ langfristig auf.

Als kurzfristig gelten MaBhahmen die im Wesentlichen folgende Kriterien erfillen:
- hohe bzw. sehr hohe Realisierungschancen
- kaum Hemmnisse, die iberwunden werden mussen
- hauptsachlich I. oder Il. Prioritat
- Umsetzung innerhalb der néchsten zwei Jahre moglich

Als mittelfristig gelten MaZnahmen die im Wesentlichen folgende Kriterien erfiillen:
- hohe bis mittlere Realisierungschancen
- es gibt Hemmnisse, die Gberwunden werden missen
- 1. bis Ill. Prioritat
- Umsetzungszeitraum liegt zwischen drei und funf Jahren

Als langfristig gelten MaRhahmen die im Wesentlichen folgende Kriterien erfillen:
- mittlere bis geringe Realisierungschancen
- viele und grof3e Hemmnisse sind zu Uberwinden
- hauptsachlich Il. und Ill. Prioritat
- Umsetzungszeitraum liegt zwischen sechs und zehn Jahren

Nicht alle MaRnahmen / MaRnahmenpakete lassen sich problemlos den drei Zeithorizonten
zuordnen. Viele sind auch als Daueraufgabe zu verstehen, die standig verfolgt werden muss
bzw. zu erflllen ist (z. B. Sanierungs- und Rickbaumafinahmen).

Einige der vorliegenden Malinahmen stehen miteinander im raumlichen oder funktionalen
Zusammenhang. Sie bilden so genannte Cluster. Es ist sinnvoll und somit auch anzustreben,
dass diese Cluster immer gemeinsam entwickelt werden, da sich die MalRnahmen haufig
zum Positiven hin ergdnzen und zu Synergien fihren.

Fir das Quartier ,SchlolRberg® lassen sich folgende wesentliche Cluster definieren:
- Umbau der ehem. JVA / Gericht zur Staatlichen Berufakademie
- Umgestaltung der Parkplatze und Freiflachen am Neustadt- und Gerberplatz
- Umsetzung des Projektes ,Plauener Schlossterrassen®
- Umsetzung mehrerer Projekte im vorderen Bereich der Bergstralle
- Bau eines Parkdecks fiir das Landratsamt (LRA)
- Nutzung aller bereits bestehenden Informations- und Beratungsangebote
- Schaffung neuer (erganzender) Informations- und Beratungsangebote
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MaRnahmen, die kurzfristig angegangen werden sollten

Da es sich hierbei um MaRnahmen handelt, die binnen kirzester Zeit und ohne gréRere
Probleme zur Umsetzung gelangen sollen, scheiden investive Malinahmen — sofern sie bis-
her noch keine Berucksichtigung bei der kommunalen Haushaltsplanung fanden — in der Re-
gel aus.

Verstarkte Offentlichkeitsarbeit

1. Publikmachung und bessere Kommunizierung bereits bestehender Angebote
e Publikmachung und Kommunizierung der bereits bestehenden ,SAENA-Bauherren-
mappe
o Bessere Bekanntmachung bereits bestehender Info-Materialien (z. B. SAENA-Flyer)
durch: - Nutzung von Aufstellern im Plauener Birgerbiro und relevanten Fachgebie-
ten (z. B. Bauaufsicht, Stadtplanung)
- Einbindung der Mappe in das Plauener Internetportal
- hausinterne Mitarbeiterschulungen zur Beratung und Bearbeitung der Mappe

2. Erweiterung des Informations- und Beratungsangebotes
e Offentliche Vorstellung und Diskussion des Energetischen Quartierkonzeptes
durch: - gemeinsame Diskussion des Konzeptes mit den Versorgungs- und Woh-
nungsunternehmen
- Offentliche Vorstellung des Konzeptes im zustandigen Fachausschuss
- Informationsschreiben an alle Eigentimer
e Serie im Mitteilungsblatt der Stadt zum richtigen Nutzerverhalten
durch: - Erarbeitung einer monatlich im Mitteilungsblatt der Stadt Plauen erscheinen-
den Serie zum richtigen energetischen Nutzerverhalten der Mieter und der
Benennung weiterer Beratungsstellen bzw. —moglichkeiten

3. Regelmé&Riges Monitoring und entsprechende Berichterstattung
e Berichterstattung zum Quartier im zweijahrigen Turnus (Monitoring)
durch: - Einbindung der Versorgungs- und Wohnungsunternehmen in den Monito-
ringprozess (Datenlieferungen & beratendes Gremium)
- Vorstellung der Berichterstattung im Fachausschuss der Stadt
- Weiterentwicklung von positiven Beispielen zu Informationsdokumenten und
Ausreichung an die Eigentiimer im Quartier

Investive MaRhahmen

1. Erstellung von Gutachten zur Umsetzbarkeit und weiteren Ableitung von MaRnahmen
e Gutachten zur Nutzung von Geothermie in den Kellern an den Schlossterrassen
e Gutachten zu Standorten von Luftwdrmepumpen
e Gutachten zu mdglichen Standorten von Mini- bzw. Micro-BHKW
durch: - Fremdvergabe an externe Biros zur weiteren Entscheidungshilfe

2. Umsetzung des Projekiclusters an der vorderen ,Bergstrale*
e Umbau des vorderen Bereiches der Bergstral3e (einschliel3lich Treppenanlage) zur
Wohnstralie
durch: - Sanierung bzw. entsprechender Umbau der StraRen- und Gehwegbereiche
- Sanierung und Umgestaltung der Treppenanlage
- Einordnung von StrafRen begleitenden Grin (sofern dies durch Leitungsnet-
ze moglich) — alternativ: mobiles Griin
- Neuordnung des ruhenden Verkehrs
o Komplettaustausch der Stral3enbeleuchtung beim Projekt ,Wohnstral3e Bergstral3e®
durch: - Austausch der alten Lampen gegen neue, energiesparende Leuchtmittel
- Gegebenenfalls Erneuerung der Masten und des Leitungsnetzes
- Verbesserung der Beleuchtung im Bereich der Treppenanlage
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e Errichtung eines generationenibergreifenden Spiel- und Grinbereiches an der Berg-
stral3e 5
durch: - Abriss der ruindsen Bausubstand an der BergstralRe 5
- Errichtung eines Griinbereiches mit Sitz- und Spielmdglichkeiten fir alt und
jung
- Vorbereitung einer Querungsmaglichkeit zur ForststralRe

Nichtinvestive Malihahmen

1. Um- bzw. Neuorganisation des Verkehrs
e Veranderte Verkehrsfiihrung der Stadtbuslinie infolge des neuen Kreisverkehrs
durch: - Bessere ErschlieRung des Quartiers durch den OPNV (Haltestellenverle-
gung infolge geéanderter Verkehrsfiihrung’)

2. Optimierung der kommunalen Verwaltungsstrukturen
e Einrichtung einer Energieleitstelle / Energieberatungsstelle bei der Stadt Plauen
durch: - Einbindung des Themas in den Stellenplan der Stadt Plauen
- Zusammenarbeit bzw. gemeinsame Agentur mit dem Vogtlandkreis
- Besetzung der Stellen u. a. mit dem Personaliberhang aus dem Bereich
,Umwelt*

3. Vorberatungen zum Leitprojekt ,Umbau der ehemaligen JVA / Gericht auf dem Plauener
Amtsberg zur Staatlichen Berufakademie®
e Prifung einer moglichen Nutzung einer Holzhackschnitzel-Heizung fur die kunftige
Berufsakademie
durch: - gemeinsame Projektgruppe unter Einbeziehung von Energie-Experten
- Prifung weiterer Nutzer im Umfeld (z. B. Autohandel / Werkstatt)
- Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

MalRnahmen, die mittelfristig angegangen werden sollten

Investive MaRnhahmen

1. Umsetzung des Leitprojektes ,Umbau der ehemaligen JVA / Gericht auf dem Plauener
Amtsberg zur Staatlichen Berufakademie®
e Errichtung einer PV-Anlage auf dem ehemaligen Gerichtsgeb&ude (kiinftig BA)
durch: - Abstimmungsgesprache mit dem Investor (gemeinsame Projektgruppe) und
der unteren Denkmalschutzbehdrde
¢ Anbindung der kiinftigen Berufsakademie an das Radwegenetz der Stadt
durch: - Umverlegung der bestehenden Radroute bzw. Erweiterung des Radrouten-
netzes und entsprechende Neuausweisung im Radroutennetz der Stadt
- Einbindung in das bestehende Leitsystem (Ausschilderung)
- Schaffung einer radfreundlichen Infrastruktur am Standort BA (Fahrradstan-
der, Unterstande, E-Zapfséaule fir E-Bikes)

2. Umgestaltung der Parkplatze und Freiflachen im Bereich Neustadt- und Gerberplatz
e Errichtung von E-Zapfsdulen bei der Umgestaltung der Parkplatze fur die BA (Neu-
stadt- und Gerberplatz)
durch: - Errichtung von vier bis sechs E-Zapfsaulen in der Nahe des neuen Service-
Gebéudes, die sowohl den Studenten der BA (Gerberplatz) als auch der Of-
fentlichkeit (Neustadtplatz) zur Verfligung stehen
- Moglichkeiten zur Erweiterung

" Die geanderte Verkehrsfilhrung ist erst mit Offnung des neuen Kreisverkehrs im Bereich Kaiser Str./
ReiRiger Str. moglich (Linksabbiegemaoglichkeit)
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¢ Nutzung regenerativer Energien bei der Neuerrichtung eines Service-Gebaudes am
Neustadtplatz
durch: - Errichtung einer PV-Anlage zur autarken Betreibung
- Nutzung von Brauchwasser fir Toiletten und Caravan-Entsorgungsstation
- Einbindung von E-Zapfsaulen im Gebaudeumfeld

3. Bau eines Parkdecks fir das Landratsamt (LRA)
e Aufstéanderung einer PV-Anlage auf das geplante Parkdeck des Landratsamtes
durch: - Zusammenarbeit mit dem 0&rtlichen Stromanbieter (Stadtwerke Strom Plau-
en)
- Einbindung der PV-Anlage in ein Grindach (verbessert optischen Erschei-
nungsbild und Akzeptanz der Nachbarn)
e Errichtung von mehreren E-Zapfsaulen auf dem Parkdeck (LRA)
durch: - Versorgung durch eigene PV-Anlage
- Aufbau und Nutzung einer verwaltungsubergreifenden E-Auto-Flotte (Land-
ratsamt und Stadtverwaltung)

4. Modernisierung der Stralenbeleuchtung
o Komplettaustausch der Stral3enbeleuchtung beim Projekt ,Julius-Fucik-Stralle”
o Komplettaustausch der Straf3enbeleuchtung im Bereich SchloRberg (FuRweg)
durch: - Austausch der alten Lampen gegen neue, energiesparende Leuchtmittel
- Gegebenenfalls Erneuerung der Masten, des Leitungsnetzes und anderwei-
tiger Technikanlagen

Nichtinvestive Malhahmen

1. Optimierung der Verkehrsfiihrung
e Offnung der unteren ForststralRe zur besseren Erreichbarkeit des geplanten Park-
decks (LRA)
durch: - Offnung der EinbahnstraRe im unteren Bereich der ForststralRe bis zur Ré&-
delstral3e (Zufahrt Parkdeck)
- Neuordnung des ruhenden Verkehr in diesem Bereich

2. Verbesserung der konzeptionellen Grundausstattung und Gesamtstrategie
e Erstellung eines gesamtstadtischen Energiekonzeptes
durch: - Bearbeitung durch die neue Energieleitstelle / Energieberatungsstelle
- Einbringung des Teilkonzeptes in das Gesamtkonzept
- Ableitung weiterer Teilkonzepte (Verbesserung der Vergleichbarkeit)

3. Modernisierung der Stralenbeleuchtung
e Modelversuch zur Dimmung wahrend der Nachtzeiten
durch: - Herausarbeitung eines Modelquartiers (Block oder StralRenzug)
- Abstimmung der Dimmzeiten mit den Anwohnern und den Behdrden
- Ermittlung der Einspareffekte

MaRnahmen, die langfristig angegangen werden sollten

Investive MalRlhahmen

1. Iniziierung von Modelprojekten, die sich auch auf andere Stadtquartiere Ubertragen lassen
o Umsetzung eines Modelprojektes mit lokalem Stromanbieter (Stadtwerke Strom
Plauen)
durch: - Umsetzung des Projektes ,PV-Anlage auf dem Parkdeck des Landratsamtes
- Bildung einer Eigentimergemeinschaft zur gemeinsam genutzten PV-Anlage
(auf den entsprechenden Dachflachen) — Investor & Betreiber: Stadtwerke
Strom Plauen
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o Modellprojekt zur Errichtung von PV-Anlagen auf Brachen und entstehenden RUck-
bauflachen
durch: - Prifung geeigneter Flachen zur Umsetzung (eventuell auch tber Flachenzu-
sammenlegungen mit Nachbargrundstiicken
- Prifung der Realisierbarkeit in Verbindung mit der Errichtung baulicher An-
lagen (z. B. Carport)

2. Modernisierung der Stralenbeleuchtung
o Komplettaustausch der StraBenbeleuchtung beim Projekt ,Krausenstral3e*
o Komplettaustausch der StralBenbeleuchtung beim Projekt ,Annenstral3e”
o Komplettaustausch der StralBenbeleuchtung beim Projekt ,Heinrichstral3e”
durch: - Austausch der alten Lampen gegen neue, energiesparende Leuchtmittel
- Gegebenenfalls Erneuerung der Masten, des Leitungsnetzes und anderwei-
tiger Technikanlagen

3. Verbesserung der fuRBlaufigen Wegebeziehungen im Quartier
e Errichtung von fuBlaufigen Quartiersquerungen
durch: - Uberplanung eines Modelquartiers (Block)
- Flachenankaufe der betreffenden Grundstlcke
- Mdglichkeit eines Umlegungsverfahrens priifen

MaRnahmen, die als Daueraufgabe zu verfolgen sind

Aufgrund der vorherrschenden Rahmenbedingungen im Quartier (z. B. Eigentumsverhaltnis-
se) ist es in vielen Fallen nicht mdglich, die MaBhahmen einem konkreten Zeithorizont zuzu-
ordnen. Somit ergeben sich hiermit Daueraufgaben, die tUber den gesamten Férderzeitraum
(und auch dartber hinaus) zu verfolgen sind.

Investive Mallhahmen

1. Energetische Sanierungsmafnahmen der Geb&audehille privater Eigentimer
Energetische Sanierung bereits teilsanierter Gebaude
Unterstlitzung kleinerer Sanierungsmafinahmen (z. B. Haus- oder Hoftlirentausch)
Energetische Komplettsanierung unsanierter oder baufalliger Gebaude
Sicherung oder Teilsanierung baufalliger Gebaude
durch: - Direkte Ansprache der betroffenen Eigentimer — Informieren, Beraten & Hil-
fe anbieten
- Permanente und fachkompetente Beratung und Hilfestellung durch die zu-
stéandigen Stellen der Stadtverwaltung (z. B. Stadtplanung, Energieleitstelle)
- Ausschopfung der zur Verfliigung stehenden Férderméglichkeiten

2. Rickbau als Instrument der Aufwertung
o Punktueller Ruckbau ruindser Bausubstanz (Nebengebdude, gewerbliche Immobi-
lien)
durch: - Direkte Ansprache der betroffenen Eigentiimer — Informieren, Beraten & Hil-
fe anbieten
- Permanente und fachkompetente Beratung und Hilfestellung durch die zu-
standigen Stellen der Stadtverwaltung (z. B. Stadtplanung, Energieleitstelle)
- Ausschopfung der zur Verfuigung stehenden Férderméglichkeiten
e Punktueller Riickbau ruinéser Bausubstanz (Wohngebaude)
durch: - Aufnahme in das entsprechende Riickbau-Fdérderprogramm des Stadtumbau
Ost
- Umsetzung der bereits zuvor genannten drei Punkte

30.10.2013 157



Integriertes Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung
Stadtumbaugebiet ,,SchloBberg“ Plauen

3. Modernisierung uberalterter Technik
e Schrittweiser Austausch alter Anlagen, die bereits alter als 20 Jahre sind
durch: - Austausch Uberalterter Anlagentechnik und Einsatz moderner Anlagen
- Priifung eines Fernwdrmeanschlusses
- Prufung einer Versorgungsmoglichkeit in Verbindung mit benachbarten Ei-
gentimern (gemeinsame Versorgung)

4. Optimierung der Versorgungsnetze durch Erhéhung der Warmeabnahmedichte
e Zuzugsgewinne Uber verbesserte Wohnqualitat zur Erhéhung der Warmeabnahme-
dichte
durch: - Umsetzung der MaBhahmen aus dem SEKo ,Schlof3berg*
- Aufnahme in das Rickbau-Férderprogramm des Stadtumbau Ost um den
Ruckbau als Instrument der Aufwertung einsetzen zu kbnnen
- Bewerbung des Quartiers im Rahmen der kommunalen Moglichkeiten
e LickenschlieBung an exponierten Stellen zur Erhéhung der Warmeabnahmedichte
durch: - Abfrage der Eigentimer potenzieller Grundstiicke zu bestehenden Entwick-
lungsabsichten
- Kommunale Beratung und Hilfestellung durch die Energieleitstelle bereits bei
der Projektentwicklung
¢ Nutzung des vorhandenen Fernwéarmenetzes zur Erhéhung der Anschlusszahlen
durch: - Gezielte Bewerbung der Vorteile einer Fernwarmeversorgung
- Suche nach individuellen Lésungen (z. B. fur Eigentimergemeinschaften)

5. Erhéhung des Griun(flachen)anteils zur Steigerung der Wohnumfeldqualitit
e Erhdhung des stral3enbegleitenden Gruns in Abh&ngigkeit von Straf3en- und Geh-
wegsanierungen
durch: - Prifung der Einordnung von Grinelementen in den neu gestalteten Ver-
kehrsraum (Beachtung des Leitungsnetzes und des ruhenden Verkehrs)
- Gegebenenfalls Einfliigen mobiler Grinelemente (z. B. Pflanzkiibel, Blumen-
kéasten)
¢ Nachnutzung von Brach- und Rickbauflachenflachen durch Begriinung und deren
Vernetzung
durch: - Flachenankauf durch Kommune oder Nachbareigentimer und Gringestal-
tung im Sinne einer nahen Wohnumfeldaufwertung (auch private Stellplatze
und Carports denkbar — mit Griindach oder PV-Anlage und E-Zapfsaule)
- Herausarbeitung eines Pilotprojektes zur Nachahmung

6. Verbesserung der Verkehrssituation (ruhender Verkehr)
e Erweiterung der privaten Stellplatzkapazitaten
durch: - Nachnutzung von Brach- und Ruckbauflachenflachen in Verbindung mit ei-
ner entsprechenden Griingestaltung (z. B. Grindach, Berankung, Umfrie-
dung)

Nichtinvestive Malnahmen

1. Optimierung der kommunalen Verwaltungsstrukturen
o Erweiterte Abstimmungsgesprache bei StraRen- und GehwegsanierungsmalRhahmen
durch: - Einbeziehung der neu zu griindenden Energieleitstelle in die Abstimmungs-
runden mit den Ver- und Entsorgungsunternehmen

2. Verstarkte Offentlichkeitsarbeit
o Bewerbung des Standortes lber die stadtischen Medien (Internet, Mitteilungsblatt)
o Unterstiitzende ,,Ansiedlungspolitik“ der Stadt bei potenziellen Interessenten
durch: - Bewerbung des Quartiers im Rahmen der kommunalen Méglichkeiten
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MaRnahmen, die gegenwaértig nicht angedacht sind, aber eine Alternative darstellen

Nicht alle aufgelisteten Maflinahmen werden gegenwartig hinsichtlich ihrer Umsetzung favo-
risiert. So ist beispielsweise die Erstellung von Bebauungspléanen vorerst nicht vorgesehen.
Damit fallen die zwei MaRnahmen

e B-Plan fir das Campus-Areal mit energierelevanten Anforderungen
e B-Plan fur das Gesamtquartier mit energierelevanten Anforderungen

Zunachst erst einmal aus dem Umsetzungskonzept heraus. Dies bedeutet jedoch nicht, dass
die Mafinahmen nicht doch zu einem spateren Zeitpunkt wieder Aufnahme finden wurden.

3 Finanzierungskonzept

Im Mal3Bnahmenkatalog teilen sich die Malinahmen in investive und nichtinvestive Maf3nah-
men. Dabei machen die investiven MaBnahmen rund zwei Drittel aus. Uber die Hohe der zu
tatigenden Investitionen und Uber die Hohe der jahrlich im Haushaltsplan der Stadt einzustel-
lenden Kosten kann nur spekuliert werden. Zu grof3 sind die Unbekannten die beispielsweise
aus den Eigentumsverhéltnissen oder der kiinftigen Sanierungstatigkeit resultieren.®

Der stadtische Einfluss beschréankt sich zudem auf ein Minimum an MalRnahmen (z. B. Mo-
dernisierung der StralBenbeleuchtung oder Auftragsvergabe fir Gutachten). Auch hier ist
eine genaue Finanzplanung schwierig, da die betroffenen MalRnahmen zahlreichen Unwéag-
barkeiten unterworfen sind. Es kdnnen somit nur Pauschalwerte, die sich zudem noch meist
auf das gesamtstadtische Gebiet erstrecken, veranschlagt werden.

Bei den nichtinvestiven Mal3Bnahmen ist nicht grundsatzlich davon auszugehen, dass diese
kein Geld kosten (z. B. Einrichtung einer Energieleitstelle bei der Stadt Plauen). Auch hier
konnen erhebliche finanzielle Belastungen auf die Kommune zukommen.

4 Offentlichkeitsarbeit

Die Offentlichkeitsarbeit nimmt bereits sehr friih einen breiten Raum bei der Konzeptumset-
zung ein. Daher wurde dieser Punkt auch bei den MalRnahmen, die kurzfristig angegangen
werden sollten, hervorgehoben (s. S. 151).

Grundsatzlich ist die Offentlichkeitsarbeit hinsichtlich der Konzeptkommunizierung, aber
auch der MafRnahmenumsetzung &uf3erst schwierig. Dies liegt in erster Linie an folgenden
Faktoren:

1. Aus dem ,Integrierten Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung® erwéachst
fur die Vielzahl an Privateigentimern im Quartier keinerlei Vorteil

2. Einige der Hemmnisse sind nur schwer tGberwindbar. Besonders die schwierige Situa-
tion der Refinanzierung bereitet groRe Sorgen — Konsequenz: notwendige Investitio-
nen bleiben aus

3. Viele Informationen und Hilfestellungen liegen bereits vor, werden aber von den un-
terschiedlich Akteuren kaum genutzt bzw. kommuniziert

4. Die Stadt besitzt kein ,Impuls-Projekt” im Quartier, daher missen die Privateigenti-
mer tatig werden — Problem: Es gibt kaum selbstgenutztes Eigentum vor Ort

5. Informationsveranstaltungen und Workshops vor Ort erreichen nur wenige Eigentu-
mer

Auch wenn die Offentlichkeitsarbeit an bestimmte Grenzen bzw. Hindernisse stoRt, bleibt sie
ein wichtiges Instrument zur Gesamtaufwertung des Stadtquartiers ,Schlo3berg*.

® Stellvertretend sei hier auf das Finanzierungskonzept und die Zeitschiene des SEKo verwiesen
(Punkt F 7).
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5 Fazit

Im Stadtquartier ,,SchloRberg“ wurden seit 1990 zahlreiche Investitionen getatigt, die sich
neben der Wohn- und Lebensqualitat bis heute auch positiv auf die Energie- und Kohlendi-
oxid-Bilanz auswirken. Das auf3ere Erscheinungsbild, das Mikroklima und das Image erfuh-
ren eine spirbare Aufwertung. Viele energiepolitische Ziele, die sich Deutschland bis 2020
vorgegeben hat, werden (nicht zuletzt aufgrund der schlechten Ausgangssituation 1990) be-
reits heute deutlich unterschritten.

Doch die Zeiten der spirbaren Veranderungen bzw. des Bau- und Sanierungsbooms sind
langst vorbei. Viele MaRnahmen fanden Mitte und Ende der 90er Jahre statt. Seit der Jahr-
tausendwende ist eine deutliche Verlangsamung der Quartiersentwicklung zu verzeichnen.
Mit den ersten Auswirkungen des demografischen Wandels, die sich in einem rasch zuneh-
menden Wohn- und Gewerbeleerstand abzeichneten, hielten sich die Eigentimer und po-
tenzielle Investoren mehr und mehr zuriick. Der entstehende Investitionsstau ist bis heute an
vielen Stellen ablesbar. Marode Bausubstanz oder unansehnliche Brachflachen in unmittel-
barer Nachbarschaft zur wunderbar sanierten, denkmalgeschitzten Bausubstanz beeintrach-
tigen das positive Gesamterscheinungsbild erheblich und verhindern die dringend bendtigten
Zuzuge von aulRerhalb. Ohne das Instrumentarium des Ruckbaus (und hier als Vorausset-
zung die Aufnahme in das Rlckbauprogramm der Stadtebauférderung ,Stadtumbau Ost*)
werden viele gutgemeinte MalRnahmen nicht greifen.

Eine weitere Verbesserung auf dem energetischen Sektor sowie hinsichtlich der CO,-Bilanz
und des Kleinklimas ist nur in engem Zusammenhang mit einer komplexen Gesamtaufwer-
tung des Stadtquartiers zu erreichen. Mit den vorhandenen Leitprojekten muss ein Signal
und ein Impuls gesetzt werden, der Eigentimer und potenzielle Investoren (wieder) ermutigt,
in das Quartier zu investieren. Gleichzeitig ist es Aufgabe der Stadt, die technische Infra-
struktur zu sanieren und umzugestalten, generationentibergreifende Angebote zu schaffen
und das Image aufzupeppen. Nur im Zusammenspiel all dieser MalBhahmenkomplexe wird
sich eine Eigendynamik
herausbilden, die das in-
nenstadtnahe Wohngebiet
auch langfristig attraktiv
halt.

Bild 17

Sanierung und Ausbau der
ehemaligen  Gewerbeim-
mobilie ,Sachsendruck” an
der Bergstr. 11. Im vorde-
ren Blickfeld links befindet
sich das Areal des kuinfti-
gen Parkdecks fir das
Landratsamt.

Uber das ,Integrierte Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung® muss das Quartier
einen Standortvorteil gegenuber anderen Stadtquartieren erlangen. Da dies Uber das Ener-
gie-Konzept allein nicht méglich ist (z. B. durch die Gewéhrung hoherer Férdersatze), mis-
sen zunachst Impulsprojekte mit Nachahmungscharakter initiiert, umgesetzt und entspre-
chend publik werden. Dies ist nicht unproblematisch, befinden sich doch kaum Gebaude in
kommunaler Hand. Somit kann die Stadt ihrer Funktion als Impulsgeber fir das Quartier
nicht gerecht werden.
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Grundsatzlich erweisen sich viele Rahmenbedingungen im Quartier (z. B. Eigentumsverhalt-
nisse, Denkmalschutz) als Problem und Hemmnis. Auch die Uberwindung bzw. Beseitigung
dieser Hemmnisse stol3t relativ schnell an ihre Grenzen. Somit kdnnen die vorhandenen Po-
tenziale im Quartier nur stark eingeschrankt genutzt werden.

Realistisch betrachtet wird sich die Mehrzahl der energetischen Malinahmen hinsichtlich
Energieeinsparung, effektiver Energienutzung und verstarkter Nutzung erneuerbarer Ener-
gien auf die Sanierung der Gebaudehulle sowie den Austausch alter Anlagentechnik gegen
Neue beschranken. Aus kommunaler Sicht konnte ein Grof3teil der vorhandenen StralRenbe-
leuchtung modernisiert werden. Voraussetzung ist jedoch, dass es im stadtischen Haushalt
gelingt, jahrlich eine neue Straf3en- und Gehwegsanierung mit den entsprechenden Eigen-
mitteln zu untersetzen und gleichzeitig die Ver- und Entsorgungsunternehmen mit im Boot zu
haben.

Als wesentliche Ziele des Konzeptes kénnen die Reduzierung der Primarenergie um ca. 14%
und der Endenergie um ca. 11% sowie die Minderung des CO,-Ausstoles um 20% (ent-
spricht ca. 1.200 t/a) genannt werden.

Das Stadtquartier ,SchlofR3berg” besitzt eine ausgezeichnete Lage und zahlreiche Potenziale
fur einen attraktiven und innovativen Wohnstandort mit hoher Wohn- und Lebensqualitat. Nur
wenn es gelingt, die Malinahmen der vorliegenden Konzepte (SEKo + E-Konzept) gemein-
sam umzusetzen und dabei alle Forderinstrumente des ,Stadtumbau Ost* anzuwenden, ist
die nachhaltige Chance gegeben, den Standort auch Uber den Forderzeitraum 2020 hinaus
stabil und zukunftsfahig zu entwickeln.

Bild 18 Blick in die untere Julius-Fucik-Str. in Richtung SchloRRberg

30.10.2013 161



Integriertes Quartierskonzept zur Energetischen Stadtsanierung
Stadtumbaugebiet ,,SchloBberg“ Plauen

H Monitoring

Tab. 69 Energierelevantes Monitoringsystem fiir das Stadtumbaugebiet ,Schlol3berg*

Indikator 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 | Zielwert | Tendenz
Durchschnittlicher Endener- absolut X 224,0 X X X <200,0
giebedarf in kWh/mza Anteil in % X 100,0 X 89,3
Anlagentechnik nach 1999 absolut X 71 X X X

Anteil in % X 21,8 X X X 33,0
Stromverbrauch in kWh je absolut 1.315,7 X X X X 986,8
Einwohner Anteil in % 1000 | X X X X 75,0
Stromverbrauch Straf3enbe- absolut 38.322,7 X X X X 32.574,3
leuchtung in kWh Anteil in % 1000 | X X X X 85,0
Gesamtverbrauch an Erdgas | absolut 13.268,6 X X X X 11.941,7
in MWh Anteil in % 1000 | X X X X 90,0
Gesamtverbrauch an Fern- absolut 852,0 X X X X <937,2
warme in MWh Anteil in % 1000 | X X X X <110,0
Anzahl der absolut 21 X X X X 26
Fernwarmeanschlisse Anteil in % 100 X X X X 125
CO,-Emissionen in t/a absolut 6.068,4* X X X X 4.854,7

Anteil in % 100,0 X X X X 80,0
SO,-Aquivalent in t/a absolut 4,9* X X X X 3,9

Anteil in % 100,0 X X X X 80,0
Anzahl Anlage fur erneuerba- | absolut X 5 X X X 10
re Energien
Modelprojekte (Einsatz er- absolut X 1 X X X 3
neuerbarer Energien)

* Berechnungsdaten aus dem Jahre 2010
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