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Infoabend zum Projektabschluss, 22.01.2025



Agenda
1. Begrüßung durch Bezirksamtsleiter Thomas Ritzenhoff

2. Inhalte und Vorgehen

3. Ergebnisse Gebäudesanierung

4. Tipps für die eigene Immobilie

5. Ergebnisse Wärmeversorgung

6. Zusatzthemen

7. Ausblick

8. Fragen und Diskussion
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Beteiligte
 Auftraggeber: BUKEA
 Lenkungsgruppe bestehend aus BUKEA, 

Bezirksamt Wandsbek und ArGe
 Arbeitsgruppe: Lenkungsgruppe, 

Wohnungswirtschaft, RISE-Gebietsmanagement 
und Hamburger Energiewerken

 Synergieeffekte EQK - Städtebauförderung
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Inhalte und Vorgehen



Quartier
 Nicht deckungsgleich mit RISE-Gebiet
 ca. 7.700 Bewohner*innen
 Knapp 130 Gebäude
 Fast ausschließlich Mehrfamilienhäuser
 Baualtersklassen: zumeist 60er bis 80er Jahre
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Umriss RISE-Gebiet
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Vorgehen und Inhalte
 Wärmebedarf senken: Gebäudesanierung
 Verbleibenden Wärmebedarf decken: Wärmeversorgung
 Zusatzthemen: Klimafolgenanpassung, Nachhaltige Mobilität

Bestandsanalyse Potenzialanalyse Maßnahmen



Ergebnisse 
Gebäudesanierung
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Mustersanierungskonzepte
Wärmebedarf intelligent senken

 Erarbeitung von 5 detaillierten Mustersanierungskonzepten für
repräsentative Gebäudetypen im Quartier 

 Betrachtung von jeweils drei bis vier Varianten:

o Instandhaltung

o Einzelmaßnahmen

o Effizienzhaus 

 Umfangreiche Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
unter Berücksichtigung relevanter Fördermittel
und der Sozialverträglichkeit

8



9

Müssenredder 81-95
Baujahr: 1985

Heidkamp 1 - 7 / Tegelsbarg 56-64
Baujahr: 1977

Müssenredder 122-Tegelsbarg 4-6
Baujahr: 1978

Mustersanierungsobjekte



Müssenredder 38-40
Baujahr: 1964

Müssenredder 94 a+b
Baujahr: 1972

Mustersanierungsobjekte
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Lage der MSO

MSK 3

MSK 1

MSK 2

MSK 4MSK 5



Mustersanierungsobjekte
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Mustersanierungsobjekte
Schritt 1:  Schritt 2: Schritt 3: Schritt 4:

BEG-EM-1 BEG-EM-2 BEG-EM-3 BEG-EH-55

oberste 
Geschossdecke, 

Kellerdecke

Erweiterung: Fassade, 
Fenster, Haustüren

Erweiterung: 
Nahwärmeanschluss EH 55

Reduzierung des 
Endenergiebedarfs des 
Gebäudes um …

12% 57% 57% 72%

Reduzierung des 
Endenergiebedarfs der CO2
Emissionen um …

12% 56% 86% 95%
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Mustersanierungsobjekte
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Ausblick
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Wärmebedarf Te/Mu

Sanierungsrate 1% Sanierungsrate 2%

 Durch Sanierung von jährlich 2% der 
Wohngebäude ließe sich theoretisch bis 2050 
ca. 30% des Wärmebedarfs einsparen

 Aktivierung und Vernetzung der Eigentümer-
gesellschaften durch das energetische 
Quartiersmanagement

 Entwicklung von Beratungsangeboten für 
unterschiedliche Zielgruppen (z.B. Mieter, 
Eigenheimbesitzer), um den Endenergiebedarf zu 
senken
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Tipps für die eigene 
Immobilie

Energiesparen durch verändertes Nutzerverhalten
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 Richtig heizen 
 Richtig lüften
 Warmwasser sparen
 Strom sparen
 Mehr Details in der Präsentation aus dem April 

2024

© Verbraucherzentrale (VZ)
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Überblick
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Exkurs: WEGs
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Herausforderungen
 Heterogene Eigentümerstruktur
 Unterschiedliche Lebensphase (jung, berufstätig, Eltern, Ruhestand)
 Selbstnutzer vs. Vermieter
 Keine Rücklagen vs. Geld muss angelegt werden

 Keine Fachleute
 Entscheidungen müssen gut vorbereitet sein, um bei der ETV 

getroffen werden zu können
 Maßnahmen müssen Mehrheiten finden



Finanzierungsmöglichkeiten
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Für die Finanzierung von Sanierungsmaßnahmen ergeben sich für 
Wohnungseigentümergemeinschaften verschiedene Ansätze:
Eigenkapital / Instandhaltungsrücklage
〉 Eine bestehende Instandhaltungsrücklage 
〉 Durch die Sanierung sinken Instandhaltungskosten, sodass weniger Rücklage erforderlich ist.

Sonderumlage
〉 Die Eigentümerinnen und Eigentümer können durch private Kredite und/oder aus Eigenmitteln 

Geld in eine Sonderumlage einzahlen.

WEG-Kredite
〉 Die WEG kann gemeinschaftlich einen sog. WEG-Kredit aufnehmen, dabei erfolgt die 

monatliche Zahlung über das Hausgeld. Auf diese Weise können auch Eigentümer*innen eine 
Finanzierung erhalten, die bei ihrer Hausbank z. B. aus Altersgründen keine Kreditzusage 
bekommen obwohl ausreichend Rente/Pension vorhanden wäre.

Fördermittel
〉 Die KFW-Bank vergibt zinsgünstige oder nachrangige Darlehen für Sanierungsvorhaben. 

Durch die Zuschüsse verringern sich die Laufzeit und die monatliche Belastung.



Finanzierung 
WEG-Darlehen / Beispiel
Aus den benannten Finanzierungsmöglichkeiten lassen sich Mischvarianten auf die Bedürfnisse der WEG 
zuschneiden. Durch die gestiegenen Baukosten sowie Zinsen ist es für Eigentümer*innen – wenn möglich –
sinnvoll, Eigenmittel einzubringen. Dies reduziert die monatlichen Belastungen für einen Kredit.

Bei einem WEG-Darlehen würde dann die monatliche Rate durch die Hausverwaltung überwiesen werden. Die 
Verwaltung rechnet dann die individuelle monatliche Belastung der Eigentümer*innen über das Hausgeld ab, je 
nach Höhe des eingebrachten Eigenkapitals und dem sich daraus ergebenden Darlehensanteil.

Vereinfachtes Beispiel:
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ET Miteigentums-
anteile

Gesamte 
Kosten

Eingebrachtes 
Eigenkapital

WEG-
Kreditanteil

Erhöhung des 
Hausgeldes*

Eigentümerin 1 100 10.000 € 5.000 € 5.000 € 50 €

Eigentümer 2 150 15.000 € 0 € 15.000  € 150 €
Die tatsächliche Erhöhung des Hausgelds hängt stark von den Zinsen ab, die Summen wurden nur zur vereinfachten Darstellung gewählt.
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Bundesfördermittel



Bundesförderung von Wohngebäuden (BEG WG)
Die Bundesförderung für energieeffiziente Gebäude (BEG) erfolgt über Zuschüsse oder Kredite mit 
Tilgungszuschuss. Die Tilgungszuschüsse reduzieren den zurückzuzahlenden Kreditbetrag und verkürzen 
somit die Laufzeit 
〉 Effizienzhausförderung (KfW Programm 261)
〉 Einzelmaßnahmen (BAFA)

Fördermöglichkeiten 
durch Bund und Länder
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Förderung der Sanierung von bestehenden Immobilien zum Effizienzhaus
〉 Kredit bis zu 150.000 €/WE
〉 Tilgungszuschuss bis 45.500 €/WE

〉 Voraussetzung: Eigentümer*in in einer WEG
〉 Die Immobilie ist mind. 5 Jahre alt
〉 Es sind noch keine Lieferungs- oder Leistungsverträge abgeschlossen.

Bundesförderung für 
energieeffiziente Gebäude (BEG WG)
Effizienzhausförderung Wohngebäude (KfW Programm 261)
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Einzelmaßnahmen (BAFA)
Gefördert werden Einzelmaßnahmen an Bestands-
gebäuden, die zur Erhöhung der Energieeffizienz des 
Gebäudes beitragen:
〉 Gebäudehülle (Fenster/Türen, Dämmung der 

Außenwände/des Daches, sommerlicher 
Wärmeschutz) 

〉 Raumluft- und Heizungstechnische Anlagen, 
Solarthermieanlagen 

〉 Anschluss an ein Wärmenetz (mind. 25 % EE-
Anteil im Wärmemix)

〉 Baubegleitung

Bundesförderung für 
energieeffiziente Gebäude (BEG EM)

Maßnahme Zuschuss

Gebäudehülle 15 %

Raumlufttechnik 15 %

Baubegleitung bis zu 50%

BAFA - Sanierung Wohngebäude
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https://www.bafa.de/DE/Energie/Effiziente_Gebaeude/Sanierung_Wohngebaeude/sanierung_wohngebaeude_node.html


Individueller Sanierungsfahrplan
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 Darstellung der aufeinander abgestimmten Schritte der 
energetischen Sanierung  hilfreich, um Sanierung 
Schritt für Schritt zu planen

 Überblick über mögliche Sanierungsmaßnahmen und 
deren Einsparpotenzial

 Für jedes Vorhaben, das im Rahmen des iSFPs
umgesetzt wird, gibt es einen Extra-(Tilgungs-)zuschuss
in Höhe von 5 %

 Der iSFP ist 15 Jahre lang gültig
 Unterstützung durch Energieberater
 Förderung 50 %:
 Förderung EFH: max. 650 €
 Förderung MFH: max. 850 
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Landesfördermittel



IFB-WEGfinanz
 Förderung der Nutzung von zinsvergünstigten KfW- und IFB-Krediten für 

Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen
 Darlehen von 5.000 - 35.000 € (je Wohnungseigentümer*) ohne 

Grundschuldeintragung
 Eigenkapitalanforderung der Wohnungseigentümer:

 Vereinfachte Antragstellung über die Wohnungsverwaltung

*abhängig vom IFB Programm

Kosten je Wohnungseigentümer 
bzw. Kreditnehmereinheit

Einzubringende 
Eigenmittel

Darlehensbetrag über IFB-WEGfinanz

bis 15.000 € - max. 15.000 €

bis 22.200 € mind. 10 % max. 20.000 €

bis 29.400 € mind. 15 % max. 25.000 €



Wärmeschutz im Gebäudebestand
 Förderung der energetischen Modernisierung der Gebäudehülle  (Bsp. Dämmung von Wänden/Dächern, 

Austausch der Fenster) bei Wohngebäuden, deren Baugenehmigung älter als 20 Jahre ist
 Gefördert werden u.a. Grundeigentümer und WEGs
 Zuschuss für die Umsetzung von Einzelmaßnahmen, Beispiele:

 Modernisierungsbonus, wenn zeitgleiche Umsetzung mehrerer Maßnahmen an Bauteilen aus 
unterschiedlichen Bauteilgruppen (20% bei 3 Maßnahmen, 30% bei mind. 4 Maßnahmen)

Maßnahme Höhe der Förderung

Außendämmung Außenwände 22,40 €/m²

Dämmung von Steildächern, Gaubendächern und -wangen 33,70 €/m²

Austausch Bestands- zu Wärmeschutzfenstern
Vertikalfenster (Fassade), Dachflächenfenster und Fenstertüren 78,50 €/m²
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Ergebnisse 
Wärmeversorgung



Exkurs Gesetzliche Grundlagen 
Gebäudeenergie-, Hamburgisches Klimaschutz- & Wärmeplanungsgesetz
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 Seit dem 01.Januar 2024 ist das Gebäudeenergiegesetzes in Kraft getreten.
 Bestehende Heizungen mit fossilen Brennstoffen dürfen bis 2045 betrieben und repariert 

werden.
 Bei neu errichteten Heizungen gilt eine Pflicht mindestens 65 % erneuerbare Energien 

einzubinden. Zunächst gilt die Pflicht nur für Neubaugebiete.
 Für Bestandsbauten ist die Pflicht von der Erstellung einer Kommunalen Wärmeplanung 

abhängig.  Fertigstellung bis spätestens 30. Juni 2026
 Aktuell: Pflichtanteil an erneuerbaren Energien von 15% bei einem Heizungstausch in 

einem Bestandsgebäude (Hamburgisches Klimaschutzgesetz)



Exkurs Gesetzliche Grundlagen 
Gebäudeenergie-, Hamburgisches Klimaschutz- & Wärmeplanungsgesetz
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Zulässige Heizungsarten:
 Anschluss an ein Wärmenetz
 Wärmepumpe
 Solarthermie 
 Solarthermie- oder Wärmepumpen-Hybridheizung (Kombination mit Brennwertkessel)
 Biomasseheizung (z. B. Pellet- und Holzhackschnitzelheizung)
 Gasheizung, die nachweislich erneuerbare Gase nutzt – mindestens zu 65 % 

Biomethan, biogenes Flüssiggas oder Wasserstoff 
 Stromdirektheizung (weitestgehend in Hamburg verboten)



Vorgehensweise
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 Erfassung des Ausgangszustandes
 Gebäudetypen, Sanierungszustand der Gebäude, Heizungsanlagen
 Resultierender Wärme- & Primärenergiebedarf sowie CO2-Emissionen

 Identifikation von Potenzialen zur Deckung des Wärmebedarfs
 Klimaverträgliche und langfristig wirtschaftliche Deckung des Wärmebedarfes
 Vorprüfung verschiedenster technischer Versorgungslösungen
 Auswahl potenzieller Versorgungsoptionen 

 Detaillierte Berechnungen der ausgewählten Varianten

 Ergebnis: Empfehlung für die zukünftige Wärmeversorgung des Quartiers



Ausgangszustand

Gesamtquartier
Anschlussnehmer 111 Stück
Wärmebedarf ca. 30.200 MWh/a
Anschlussleistung ca. 15.260 kW
Wärmeliniendichte ca. 5,3 MWh/(m*a)
Primärenergiebedarf ca. 34.100 MWh/a
CO2-Emissionen 7.635 t/a

Wärmeatlas des Quartiers34



Potenzialermittlung
Technologien

Kriterium
Abwärme Solarthermie 

Oberflächen-
nahe 

Geothermie

Tiefengeo-
thermie

Umwelt-
wärme (Luft)

Umwelt-
wärme 

(Abwasser)
Biomasse 

Investitionen

Kosten Energieträger

Jährliche Verfügbarkeit

Platzbedarf

Regionale Verfügbarkeit

Aufwand Betriebsführung

Genehmigungsaufwand

CO2-Emissionen

Erkenntnis: Erhebliche Restriktionen, hohe Flächenverdichtung im Quartier bzw. im Umfeld                      
 Fokus auf Umweltwärmequellen (Luft, Erde)35



Untersuchung Wärmeversorgung
Bewertung verschiedener Wärmeversorgungslösungen (zentral/dezentral)
Ergebnis:
 Empfehlung eines zentralen Nahwärmenetzes für das Quartier

Luftwärmepumpe: ca. 4.000 kW
Blockheizkraftwerk: ca. 1.510 kW
Erdgaskessel: ca. 10.200 kW
Wärmespeicher: ca. 560 m3

 Investitionen inkl. Förderung: ca. 22,9 Mio. €
 Wärmegestehungskosten: verträglich
 CO2-Einsparung: ca. 2.700 t CO2 je Jahr 
 Primärenergieeinsparung: ca. 20.000 MWh je Jahr 36

76%

17%

7%

Luft-Wärmepumpe BHKW Erdgas-Kessel



Vergleich
Zentrale vs. Dezentrale Versorgungslösung
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Vorteile Nachteile

Zentrale 
Wärmeversorgung

 Skaleneffekte  Transportverluste
 Wartung und Betrieb beim Netzbetreiber  Lange Planungs- und Umsetzungszeiten
 Effizienz  Hohe Anschlussquote notwendig
 Geringere Investitionen  Lieferantenbindung
 Preisstabilität
 Zuverlässig, bequem
 Geringer Platzbedarf im HWR

Dezentrale 
Wärmeversorgung

 Unabhängigkeit / Lokale Kontrolle  Platzbedarf für Erzeugungsanlagen
 Vermeidung Transportverluste  Hohe Gesamtkosten 
 Schnellere Umsetzung  Verantwortung bei Ausfall
 Hohe Flexibilität (Anbieterwechsel)  Wartungs- / Sanierungsaufwand

 ggf. Brennstoffkauf notwendig



Zusatzthemen
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Mobilität
 Erstellung Mobilitätskonzept zur Vertiefung der im 

Workshop identifizierten Handlungsfelder
 Optimierung der Verkehrsflächen für alle 

Verkehrsteilnehmenden und Förderung von nachhaltiger bzw. 
klimaschonender Mobilität

 Mehr Sharing-Angebote im Quartier
 Erhöhung der Sicherheit und der Barrierefreiheit
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Mobilität
Themen-Vorschläge Mobilitätskonzept für Te/Mu

Schaffung neuer Radwege und 
Sanierung der Straßen

im Zuge vom Bau des Wärmenetzes, 
Verbesserung der Barrierefreiheit, 
Erhöhung der Sicherheit für Rad- und 
Fußgänger

Tempo-30-Zone (temporär) Mehr Sicherheit und Förderung des 
Radverkehrs am Tegelsbarg

„Feierabendparken“ auf den 
Supermarktparkplätzen

Schaffung von mehr Parkraum (v.a. 
abends)

Ausbau Ladeinfrastuktur Anreize zur Nutzung von E-Fahrzeugen 
und Schaffung von Lademöglichkeiten auf 
privaten/öffentlichen Flächen

Sharing-Lastenrad am Norbert-Schmid-
Platz

Leihmöglichkeit für ein Lastenrad von 
StadtRad

Carsharing Gespräche mit Anbietern wie Miles zur 
Ausweitung des Gebietes
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Klimafolgenanpassung
 Identifikation von Wärmeinseln am Norbert-Schmid-Platz und 

auf dem Gelände der Schule 
 Errichtung von Verschattungsmöglichkeiten am Norbert-

Schmid-Platz
 Vernetzung und Beratung von Wohnungsgesellschaften und 

privaten Eigentümern zum Thema Begrünung, Versickerung 
und Klimaanpassung durch das energetische Quartiers-
management

 Pädagogische Projekte zum Thema „Hitzeschutz und Regen-
wasserversickerung“ mit den Schulen und dem Bauspielplatz



Ausblick
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Ausblick
 Berichtserstellung in 2024, Veröffentlichung in Q1 2025
 Öffentliche Abschlussveranstaltung im Januar 2025
 Prüfung der Umsetzung der Maßnahmen durch das energ. 

Quartiersmanagement in den nächsten 2-3 Jahren
 Weiterhin enge Verzahnung mit dem RISE-Prozess



Fragen und Diskussion
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FRANK

Noah Schöning: (040) 6 97 11-1207, noah.schoening@frank.de

Torben Dwinger: (040) 6 97 11-1263, torben.dwinger@frank.de

Maren Grohs: (040) 63 65 91 47, maren.grohs@frank.de

IPP ESN

Thomas Lutz-Kulawik: t.lutz@ipp-esn.de | (0431) 64959-815

Nick Zeisler: n.zeisler@ipp-esn.de | (0431) 64959-825 

Team
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FRANK im Norden FRANK in Hamburg FRANK in Hessen

© FRANK, 2021
DIE GANZE ODER TEILWEISE VERVIELFÄLTIGUNG SOWIE NACHAHMUNG ODER WEITERGABE AN DRITTE IST NICHT GESTATTET. VIELEN DANK.

Schwedendamm 16 Stadtdeich 7 Kirschgartenstraße 15

24143 Kiel 20097 Hamburg 65719 Hofheim

T: 0431 7 06 97-0 T: 040 6 97 11-0 T: 06192 99 16-0
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