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Einleitung

KfW-Programm Nr. 432

Das KfW-Forderprogramm Nr. 432 "Energetische Stadtsanierung — Zuschsse fiir integrierte Quar-
tierskonzepte und Sanierungsmanager" ist Bestandteil des Energiekonzepts der Bundesregierung.
Es zielt darauf ab, Konzepte fiir die energetische Gebaudesanierung mit Lésungen fir die Wéarme-
versorgung zu kombinieren und mit den relevanten stadtebaulichen, denkmalpflegerischen, baukul-
turellen und sozialen Aspekten zu verkniipfen. Durch ein koordiniertes Vorgehen auf Quartiersebe-
ne sollen lokale Potenziale genutzt und Akteure, Eigentiimer und Bewohner friihzeitig eingebunden
werden. Auf diesem Weg sollen Losungen erarbeitet werden, die sich allein aus Einzelsanierungen
nicht ergeben wirden. Fir eine an der Gesamteffizienz energetischer Malnahmen ausgerichtete
Sanierung und Investitionsplanung bilden diese integrierten Quartierskonzepte somit eine zentrale
strategische Entscheidungsgrundlage und Planungshilfe.

Die "klassischen" stadtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsprozesse missen neu mit den
Aufgaben des Klimaschutzes verkniipft werden und dabei weit (ber die sektorale Bearbeitungswei-
se hinausweisen. Manahmen zum Klimaschutz und zur Energieeinsparung werden in eine quar-
tierbezogene, fachlbergreifende Planung eingebettet und werden zu einem Bestandteil der kom-
munalen Planungsaufgaben. Dieser noch relativ junge Ansatz eroffnet viele Chancen, insbesonde-
re auch im Blick auf bestehende Stadtgebiete und Siedlungen, die den GroRteil des Gebaudebe-
standes ausmachen und deren energetische Sanierung damit in besonderer Weise zu einem weit-
gehend klimaneutralen Gebaudebestand bis 2050 beitragen kann.

Warum ein integriertes Quartierskonzept?

Mit einer die Fachdisziplinen Ubergreifenden Betrachtungs- und Arbeitsweise lassen sich vielseitige
Synergien erschliefen, und dies nicht nur zum Nutzen von Klimaschutz, Energieeinsparung und
einer effizienten Energieversorgung. Es tragt gleichermalen zur dringlichen Verbesserung der
Lebens- und Wohnqualitat in vielen Stadtquartieren bei. Hierzu gehoért, gesellschaftliche Heraus-
forderungen anzugreifen und den Blick auf die Potenziale des urbanen Lebens zu lenken: neue
Formen der Mobilitdt mit Kombinations- und Wahimdglichkeiten, Aufenthaltsqualitaten von Griin-
und anderen Freiraumen, Nutzungsvielfalt im Quartier (Arbeit, Wirtschaft, Versorgung, Dienstleis-
tung) und gute Bedingungen fiir das Aufwachsen, Leben und Alterwerden in der Stadt. Dabei spie-
len auch Stadtstrukturen eine Rolle wie Dichte, Kompaktheit und Nutzungsmischung. Sie werden in
ihrer Bedeutung in diesem Zusammenhang noch unterschatzt. Beispielsweise verbraucht kompak-
te Bebauung weniger Energie und erzeugt weniger Verkehr aufgrund der kurzen Wege und der
wechselseitige Nutzung zu unterschiedlichen Tageszeiten.

Viele Handlungsfelder und ihre Wechselwirkungen sind tangiert: Stadtebau, Baukultur, die kommu-
nale und soziale Infrastruktur, die Immobilienwirtschaft, die Belange der sonstigen Eigentiimer und
Mieter der Wohnungen und Betriebe und nicht zuletzt die Energieversorgung. Die Projekte mlssen
daher fachlbergreifend und gemeinschaftlich durch die Stadtplanung, die Energieplanung und
durch die Eigner und Betreiber der Gebaude und Anlagen entwickelt werden. Hierbei ist die Ver-
standigung aller Beteiligten und Betroffenen (iber Inhalte und Gewichtungen der Planziele stets als
wichtiger erster Schritt zu sehen. Die Erarbeitung konkreter Win-Win-Konstellationen unterstitzt
dann die Voraussetzungen fiir die Umsetzbarkeit. Im Zusammenhang der Quartiersentwicklung
und -sanierung bedingt Integration auch das konstruktive Zusammenwirken der Akteure, um die
Realisierung von Projekten zu ermdglichen. Hier liegt der schwierigste Teil des Entwicklungspro-
zesses, aber auch das grofte Potenzial fir Gberdurchschnittliche Ergebnisse, die den Zielen der
Forderrichtlinie gerecht werden und damit auch den Klimaschutzzielen der Bundesregierung.
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Ein integriertes Quartierskonzept zur energetischen Stadtsanierung fiir die Parksiedlung

Die Stadt Ostfildern hat fiir die Parksiedlung einen Antrag auf Férderung eines Integriertes Quar-
tierskonzepts mit dem Schwerpunkt "Energetische Stadtsanierung" (Kf\W-Forderprogramm Nr. 432)
durch die KfW bewilligt bekommen. Das Programm bietet Ostfildern die groe Chance, fiir die
Parksiedlung ein integriertes Quartierskonzept zu erarbeiten, das einen Schwerpunkt auf Energie-
effizienz und Klimaschutz legt, das aber auch das Zusammenspiel aller stadtebaulichen, denkmal-
pflegerischen, baukulturellen, wohnungswirtschaftlichen und sozialen Aspekte im Quartier mit ein-
bezieht. Die Parksiedlung hat einen ganz besonderen Charme, der von der unveranderten und
zusammenhangenden stadtebaulichen Konzeption von 1955 lebt. Die Siedlung ist stark durchgriint
und liegt in besonders reizvoller landschaftlicher Lage am Neckartalrand.

Das integrierte Quartierskonzept soll dazu fihren, dass die Parksiedlung als Wohnstandort fiir
Jung und Alt interessant und attraktiv bleibt und insbesondere auch der energetische Standard
wesentlich verbessert wird. Das schliet Malinahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung
ein und leistet einen wirksamen Beitrag zur Reduzierung der CO2-Emissionen in Ostfildern. Insge-
samt sollen energetische und andere bauliche Sanierungen kombiniert und gleichzeitig das Quar-
tier — insbesondere die Stadt- und Griinrdume — auch stadtebaulich aufgewertet werden.

Von der Antragstellung zu investiven MaRnahmen

1
Antrag- |:> Konzept- |:> Umset?ung: |:> Investive
stellung erstellung Sanierunggmanager MaBnahmen
1

| Laufzeit 1 Jahr | Laufzeit 2 Jahre |

Abbildung 1:Ablauf energetische Stadtsanierung entsprechend KfW 432
Quelle. Eigene Darstellung

Nach der Bewilligung des Antrags durch die KW 2012 wurde in der Laufzeit von einem Jahr — von
Oktober 2012 bis September 2013 — das vorliegende Konzept zur energetischen Stadtsanierung
der Parksiedlung erarbeitet. Im Anschluss ist nach einer weiteren Bewilligung der KfW die geforder-
te Einsetzung eines Sanierungsmanagements maglich. Aufgabe des Sanierungsmanagements ist
es, das integrierte Handlungskonzept umzusetzen. Dies kann in der Laufzeit von zwei Jahren, nach
den im Juli 2013 aktualisierten Forderkriterien der KfW in maximal drei Jahren erfolgen. Ziel ist es
unter anderen, investive MalRnahmen im Bereich der energetischen Sanierung und der Warmever-
sorgung anzustofien und weiter voran zu treiben.
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1 Das Untersuchungsgebiet

Die Parksiedlung in der Gesamtstadt Ostfildern

Die Parksiedlung ist einer von sechs Stadtteilen der groBen Kreisstadt Ostfildern. Ostfildern ent-
stand 1975 aus vier selbststandigen Gemeinden. Die Parksiedlung liegt am norddstlichen Rand der
Gemarkungsflache und an der nordéstlichen Kante der Filder-Hochflache, direkt am Ubergang zum
Neckartal und oberhalb des Stadtgebietes von Esslingen am Neckar. Die Parksiedlung liegt auf
400mNN, der Hohensprung zum Neckar betragt ca. 170m. Der nordliche Bebauungsrand grenzt an
sanft zum Neckartal abfallende Wiesen und an einen kleineren Wald, der dstliche an Felder und
Streuobstwiesen. Siidlich wurde der jingste Stadtteil Ostfilderns, der Scharnhauser Park, entwi-
ckelt. Die dazwischenliegende Rinnenbachstrale, eine Landesstrale, und die Stadtbahntrasse mit
Haltestelle erschlieRen beide Stadtteile. Im Westen der Parksiedlung befinden sich ein Gewerbe-
gebiet und Sportflachen einer Sportschule.

T —— s ‘ [ ” e

Abbildung 2: Gemarkungsgrenze Ostfildern, Lage der Parksiedlung.
Quelle Weeber+Partner, auf Kartengrundlage Stadtmessungsamt Stuttgart 2010

Die wichtigsten Zahlen zum Untersuchungsgebiet

Die zu untersuchenden Bereiche der Parksiedlung umfassen eine Flache von 45 ha, etwas tber
2.700 Einwohner leben in rund 600 Gebauden. Die in den 1950er- und 60er-Jahren entstandene
Siedlung hat rund 1.600 Wohneinheiten (Einwohnerzahl geteilt durch 1,7 Einwohner je Wohnein-
heit), etwa 55 Prozent davon in Ein- und Zweifamilienhdusern (liberwiegend Reihenhauser) und
etwa 45 Prozent in Mehrfamilienhdusern in Zeilenbauweise (Miet- und Eigentumswohnungen). In
der Parksiedlung leben viele dltere Menschen. Das Durchschnittsalter liegt mit 45 Jahren tiber dem
deutschen von 44 Jahren. In einem Teilbereich betrégt der Altersdurchschnitt sogar 50 Jahre. Der
Generationenwechsel hat eingesetzt. Im Zusammenhang mit dem Erwerb ist die Bereitschaft der
neuen Eigentlimer zu investieren haufig besonders hoch. Darin liegt eine grofle Chance fiir die
Umsetzung des Sanierungskonzepts. Fiir die professionellen Eigentlimer — die Wohnungsunter-
nehmen — besteht Interesse, dass ihre Wohnungen auch fiir zukUnftige Mieter attraktiv bleiben.



6 ENERGETISCHE STADTSANIERUNG OSTFILDERN-PARKSIEDLUNG WEEBER-+PARTNER

Abgrenzung und Teilbereiche des Untersuchungsgebiets

- s -~ 7
Neubaugebietin
Pianung '/"

Abbildung 3: Abgrenzung Untersuchungsgebiet
Quelle: Eigene Darstellung

In die integrierte Konzeptentwicklung werden folgende Bereiche des Stadtteils einbezogen:

1 der zentrale Bereich mit Zeilen- und Reihenhausbebauung, Ladenzentrum, Kirche, Schule,
Kindergarten und Altenwohnanlage

2 das direkt angrenzende Gewerbegebiet mit Sportschule und Waldheimhalle

3 der dstliche Bereich mit Uiberwiegender Reihenhausbebauung, einigen Mehrfamilienhdusern,
Kirche und Kindergarten. Das nérdlich angrenzende Neubaugebiet (in Planung) ist nicht Teil
der Untersuchung, wird aber in die Uberlegungen hinsichtlich einer gemeinsamen Warmever-
sorgung hinzugezogen.

Ausgeklammert werden die nordwestlich gelegene Einfamilienhausbebauung mit Bungalows und
anderen Einfamilienh&usern jlingeren Datums und die restlichen Flachen des Gewerbegebiets.
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2 Rahmenbedingungen: Integriertes Klimaschutzkonzept 2013

Im Auftrag der Stadt Ostfildern wurde von dem Biro Drees & Sommer und in enger Abstimmung
mit den stédtischen und regionalen Klimaschutzakteuren ein Integriertes Klimaschutzkonzept fiir
die Stadt Ostfildern erarbeitet und im Frihjahr 2013 abgeschlossen. Darin wurden Energieverbrau-
che und CO.-Emissionen in Ostfildern fir das Jahr 2011 errechnet, ein Szenario zur Entwicklung
der Verbrauche und CO2-Emissionen bis 2020 entwickelt, Mdglichkeiten zur Minderung ermittelt,
sowie Mafinahmen und ein Controllingkonzept zum Klimaschutz fir Ostfildern formuliert (vgl. Drees
& Sommer Infra Consult und Entwicklungsmanagement GmbH 2013, S.2). Einige gesamtstadti-
sche Erkenntnisse, Zielsetzungen und MaRnahmen des Klimaschutzkonzepts sind fiir die
Parksiedlung von besonderer Bedeutung und werden in die Entwicklung des Integrierten Quar-
tierskonzepts mit einbezogen, das als eine der UmsetzungsmalRnahmen des Klimaschutzkonzep-
tes angesehen werden kann.

Aus den Berechnungen in dem Konzept geht hervor, dass die Stadt Ostfildern im Jahr 2011 knapp
Uber 200.000 Tonnen CO- emittiert, was 5,7 Tonnen pro Einwohner entspricht. Die meisten CO2-
Emissionen werden durch private Haushalte emittiert (43%), gefolgt von Gewerbe, Handel, Dienst-
leistung und Industrie (34 %) sowie Verkehr (19%). Offentliche Verwaltungen tragen zu 5% zu den
COy-Emissionen in der Stadt Ostfildern bei.

Das gesamte Energie-Einsparpotenzial (ohne Bertcksichtigung von Umsetzungshemmnissen und
Wechselwirkungen) belauft sich nach dem ZIEL-Szenario des Klimaschutzkonzeptes auf rund
3.570 t/a CO2.

4%

CO, Emission insgesamt
ca. 205.336 Tonnen 9
Verkehr 25% 0 ,2 %
19%

CO, Emission pro Kopf

Private a 4 T NNer

" Haushalte
2%

\ 12%
‘ in Baden-Warttemberg (2008):

\ ca. 9,1 Tonnen 59%

GHD/ Industie
34% *
w Private Haushalte B Offentliche Verwaltung GHDI MOPNY WM

Abbildung 4 : (links) CO2Emissionen nach Bilanzsektoren
Quelle. Drees & Sommer Infra Consult und Entwicklungsmanagement GmbH 2013, S. 3

Abbildung 5: (rechts) Prozentuale Verteilung des Einsparpotentials auf die Sektoren
Quelle. Drees & Sommer Infra Consult und Entwicklungsmanagement GmbH 2013, S. 4

Der Bereich Private Haushalte bietet das grote Einsparpotenzial in Ostfildern. Vor allem der War-
meverbrauch kann in diesem Sektor durch Malnahmen, wie Energetische Sanierung und Aus-
tausch der Warmeerzeuger stark gesenkt werden (sieche dazu Abbildung 6). Der Sektor GHDI
(Gewerbe, Handel, Dienstleistungen und Industrie) hat beim Strom groRes Einsparpotential. Auf-
grund der Vielfalt der Produktions- und Herstellungsprozesse kann eine Ausschopfung der Poten-
ziale allerdings nur (ber individuelle Beratungen erfolgen.
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Abbildung 6:Technisches Einsparungspotential fiir Warme in Privaten Haushalten
Quelle. Drees & Sommer Infra Consult und Entwicklungsmanagement GmbH 2013, S. 26

Laut den Analyseergebnissen des Klimaschutzkonzepts besteht ein besonderes Einsparpotential
fir Strom in privaten Haushalten (liber 3.000.000 kWh/a Ertragspotential) im Bereich der Beleuch-
tung bzw. Leuchtmittel. Neben diesen spielen auch grofle Haushaltsgerate (wie Kiihlschrank und
Trockner) sowie Kommunikationstechnik eine gewichtige Rolle. Der Stromverbrauch der Kommuni-
kationstechnik hat besonders in den vergangenen Jahren zugenommen, weshalb ihr fiir die Zu-
kunft eine wichtige Rolle beigemessen wird (vgl. Drees & Sommer Infra Consult und Entwick-

lungsmanagement GmbH 2013, S.27).

kWh/EW*a
45.000

40.000

35.000

30.000 {28426

25.000

20.000 4

15.000
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5.000
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1 GHD/
Industrie

m Offentliche
Verwaltung

Private
Haushalte

Abbildung 7: Endenergieverbrauch der Sektoren je Einwohner und Stadtteilen im Vergleich
Quelle: Drees & Sommer Infra Consult und Entwicklungsmanagement GmbH 2013, S. 18
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Abbildung 8: Emissionen der Sektoren je Einwohner und Stadtteilen im Vergleich
Quelle. Drees & Sommer Infra Consult und Entwicklungsmanagement GmbH 2013, S. 20

Im Vergleich zu den anderen Stadltteilen zeigt sich, dass die Parksiedlung im Bereich der privaten
Haushalte mit 9.363 kWh je Einwohner den hdchsten Endenergieverbrauch und mit fast 3 Tonnen
CO, pro Jahr die hochsten Emissionen aufweist (vgl. Abbildung 8). Hierbei entfallen ca. 88 % auf
Heizenergie und ca. 12 % auf den Stromverbrauch (vgl. Drees & Sommer Infra Consult und Ent-
wicklungsmanagement GmbH 2013, S. 17). Folglich stehen bei der Konzepterstellung fiir die
Parksiedlung die privaten Haushalte mit einer Reduktion des Warmeverbrauchs in Wohngebauden
im Vordergrund.

Zum Erreichen der Zielsetzungen hin zu geringeren CO,-Emissionen sieht das Klimaschutzkonzept
verschiedene Mafinahmenbereiche vor, welche sich aufgliedern in:
1.) VO-Vorbereitende MalRnahmen,
2.) U-Ubergreifende MaRnahmen,
3.) PH-Private Haushalte,
4.) OV-Offentliche Verwaltung,
5.) GHDI-Gewerbe, Handel, Dienstleistung und Industrie,
6.) V-Verkehr,
7.) E-Energieversorgung sowie
8.) M-Offentlichkeitsarbeit und Multiplikatoren
Folgende MalRnahmen betreffen das Quartierskonzept fur die Parksiedlung:
» PH 4 Thermografie-Aktion
» PH 5 Modernisierung Heizungsumwalzpumpen
GHD1 Ausbau Energieberatung GHDI
V6 Zu-FulR-Gehen
V7 Mit-dem-Rad-Fahren
E2 Erweiterung Nahwarmenetz
E4 Mini- und Mikro-BHKWs in privaten Haushalten und GHD (Werbekampagne)

vV v v VY

v
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3 Bestandsanalyse

Um einen Gesamtliberblick zu erhalten, was der Sachstand in der Parksiedlung im Jahr 2013 ist,
wurden der Bebauungsplan Parksiedlung Mitte (vgl. Stadt Ostfildern 2011 und 2012a), der Entwurf
fir die geplante Erweiterung im Nordosten (vgl. Thomas Schiler Architekten BDA Stadtplaner und
Rheims + Partner Landschaftsarchitekten 2011) und der Rahmenplan zur Freiraumgestaltung der
Gerhard-Hauptmann-Strale (vgl. Freie Planungsgruppe 7 1989) analysiert. Auflerdem wurden
mehrere Begehungen durchgefiihrt, um den Sanierungsstand der Gebaude, die Frei- und Griin-
raume und die Verknlipfungen mit den angrenzenden stadtischen und landschaftlichen Bereichen,
wie beispielsweise die Landschaftsraume zum Neckar, aufzunehmen. Besondere Stadtbildqualita-
ten und Architekturelemente, die fir die Parksiedlung typisch und identitatsstiftend sind, wurden
herausgearbeitet. Die stadtebaulichen Analyseergebnisse sind in Kapitel 3 dargestellt, die energe-
tischen in Kapitel 4.

3.1 Was die Parksiedlung pragt

Entstehungsgeschichte

Die Parksiedlung entstand ab 1956 auf dem Gelande des ehemaligen Koniglichen Gestiits Weil.
Die urspriingliche stadtebauliche Konzeption von 1955 ist bis heute nahezu unverandert erhalten,
nur an wenigen Punkten wurde nachverdichtet. Ausléser der damaligen Neubebauung war die
Wohnungsnot aufgrund der groRen Zahl an Fliichtlingen und Vertriebenen nach dem zweiten Welt-
krieg. Die Parksiedlung wurde im Wesentlichen in drei Bauabschnitten gebaut. Der erste und groR-
te Abschnitt lag westlich der Breslauer Strafle, der Verbindung nach Esslingen a.N. und ist bis
heute der zentrale Bereich. Die ersten Hauser wurden 1957 bezogen, bis 1961 wurden die Mehr-
familienhduser in Zeilenbauweise und die Reihenhduser fertig gestellt. Als zweiter Abschnitt ent-
standen am nordwestlichen Rand groRziigige freistehende Bungalows an der unverbaubaren
Hangkante. Der dritte Abschnitt dstlich der Breslauer Stralte wurde von 1964 bis 1970 mit (iberwie-
gend versetzt angeordneten Reihenhdusern und einigen bis zu sechsgeschossigen Wohnhoch-
hausern bebaut. Das westlich angrenzende Gewerbegebiet wurde ab 1960 bebaut und fiillt heute
den Zwischenbereich zum Stadtteil Ruit komplett auf. Hier liegt auch die Jugend- & Sportleiterschu-
le Ruit e.V. des Wiirttembergischen Landessportbunds und Wiirttembergischen Fullballverbands
mit gréReren Sportanlagen.

Stadtteil-Eingange

Die Parksiedlung erscheint als ein eigenstandiger, in sich geschlossener Stadtraum und hat nur
wenige stadtraumliche Verknlpfungen in die anderen Stadltteile Ostfilderns. Die drei wesentlichen
Stadtteil-Eingange sind:

1 Von Siden aus Richtung Scharnhauser Park, Nellingen und Ruit kommend (iber die Parkstra-
RBe. Dieser Bereich erscheint sehr funktional als Verkehrsverteiler und ohne besondere identi-
tatsstiftende oder einladende Geste, sodass man das Eintreten in die eigentlich charaktervolle
Parksiedlung kaum erfahren kann.

2 Von Nordosten aus Richtung Esslingen Uber die Breslauer Strale. Dieser Eingangsbereich
wird vom einpragsamen katholischen Kirchengebaude bestimmt, aber auch durch die trennen-
de und dominierende Verkehrskreuzung.

3 Ein wichtiger fuRlaufiger Zugang ist der von Stiden kommende aus Richtung Scharnhauser
Park und der U-Bahn-Haltestelle "Parksiediung". Neben der OPNV-Anbindung der Parksiedlung
an Stuttgart bildet dieser Zugang den kiirzesten Weg zu den Geschéften rund um das Stadt-
haus Scharnhauser Park.

Alle drei Stadtteil-Eingange konnten wesentlich markanter, freundlicher und einladender sein. In

der Umgestaltung liegt ein groRes Potenzial.
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Freiraum und Griinflachen, Stadtklima

Die Zwischenbereiche der Geschosswohnungsbauten wurden — wie in der Entstehungszeit (iblich —
mit groRzigigen Grinflachen versehen, die mittlerweile schdn eingewachsen sind und eine hohe
Qualitat haben. Allerdings sind viele Ubergangs- und Randbereiche von langen Garagenreihungen
gepréagt. Die Reihenhduser wurden mit relativ gerdumigen Privatgarten angelegt, die sich teilweise
zum Neckartal-Ausblick hin orientieren. Die nordlich und 6stlich angrenzenden Wiesen, Waldstlicke
und Streuobstgebiete sind dkologisch wertvoll und fur die Naherholung attraktiv, allerdings sind sie
nur eingeschrankt mit den Freirdumen des Stadtteils verknipft. Das Stadtklima wird von der groR-
ziigigen Grlnversorgung und der Randlage zum Neckartal positiv beeinflusst. Die Siedlungsfla-
chen werden im Landschafts- und Umweltplan der Stadt Ostfildern von 2008 (iberwiegend als
Stadtrandklimatop bezeichnet, lediglich der zentrale Bereich um den Herzog-Philipp-Platz als
Stadtklimatop.

Abbildung 9 (links): Reihenhduser mit Fulweg und Ausblick zum Neckartal
Abbildung 10 (rechts): Freirdume zwischen Mehrfamilienhdusern
Quellen: Weeber+Partner

Stadtteil-Erweiterung in Planung

Am nordéstlichen Rand ist eine Erweiterung des Stadtteils mit einer Kombination aus 3-
geschossigen Kettenhdusern und 4- bzw. 7-geschossigen Punkthausern mit Etagenwohnungen in
Planung (siehe Abbildung 11). Der Bebauungsplan ist in Vorbereitung. Hier gibt es Uberlegungen
zu einer gemeinsamen Warmeversorgung mit dem angrenzenden Bestand.

Abbildung 11: Stadtteil-Erweiterung "Stadteingang Parksiedlung Ostfildern"
Quelle. Thomas Schiler Architekten BDA Stadtplaner Rheims + Partner Landschaftsarchitekten 2011
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Verkehr

Der autogerechten HaupterschlieBung (Robert-Koch-StralRe, Parkstralle, Breslauer Strale) und
Nebenerschliefung (Lindenstralle, Gerhard-Hauptmann-Strae, Koénigsberger Strale) stehen
groRzligige autofreie Bereiche gegenuber, die im Bereich der Reihenhauser von einem verzweig-
ten Fulwegenetz durchzogen sind und zwischen den Mehrfamilienhausern relativ weitldufige Ra-
senflachen mit alterem Baumbestand aufweisen. Dies schafft groRe Qualitéten flir die FuBgénger
in den Zwischenbereichen aber auch gestalterische Mangel im Straflenraum durch die Dominanz
des ruhenden Verkehrs auf den Parkierungsstreifen oder in den gereihten Garagen. Die meist
beidseitigen Parkierungsstreifen sind kaum durch Begriinung unterbrochen. Dadurch ist das Stra-
Renbild stark vom ruhenden Verkehr gepragt.

i =

Abbildung 12 (links): Parkstreifen und in der Parksiedlung
Abbildung 13 (rechts): Gereihte Garagen
Quellen: Weeber+Partner

Herzog-Philipp-Platz als zentrale Mitte

Der Herzog-Philipp-Platz Ort stellt innerhalb der Parksiedlung den wichtigsten 6ffentlichen Frei-
raum dar. Er wird im Osten begrenzt durch eine fiinfgeschossige Mehrfamilienhauszeile mit Einzel-
handelsnutzung im Erdgeschoss und im Westen durch eine eingeschossige Ladenzeile. Sie wirkt
durch die leicht gestaffelte Fassadenfront zwar aufgelockert und — in der Ursprungsbebauung —
durchaus freundlich, allerdings entspricht sie mit den heutigen Nutzungen wie Pizzaservice oder
Bar nicht mehr der Bedeutung eines Stadtteiltreffs rund um die tagliche Versorgung. Hier hat be-
reits ein "trading-down-Effekt" eingesetzt. AuBerdem ist die nur eingeschossige Bebauung des
attraktiven Grundstiicks deutlich untergenutzt. Behindernd fiir die stadtebauliche Entwicklung ist
die Zersplitterung des Gesamtgrundstlcks in zehn verschiedene Eigentlimer mit unterschiedlichen
Interessen. Der relativ weitrdumige Platz erscheint tberproportional groR. Die Grinflachen mit
altem Baumbestand sind durchaus freundlich und haben Sitzgelegenheiten, werden aber zu wenig
genutzt, was den Eindruck einer Leere noch unterstitzt.

—— —— - . e = - “’l.;\‘ vﬂ\ﬁ I

Abbildung 14 (links): Eingeschossige Bebauung am Herzog-Philip-Platz
Abbildung 15 (rechts): Platzgestaltung mit Ladenzeile am Herzog-Philip-Platz  Quellen: Weeber+Partner
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Einzelhandel und Nahversorgung

Am Herzog-Philipp-Platz gibt es Geschéfte mit einer bescheidenen Mindestausstattung zur Versor-
gung des taglichen Bedarfs und einmal pro Woche einen Markt. Das Zentrum des neuen Stadtteils
Scharnhauser Park ist von der Parksiedlung fuBlaufig etwa 500m entfernt. Fiir die ausreichend
mobile Bewohnerschaft ist der Einzelhandel im Stadtteil Scharnhauser Park eine Bereicherung, flr
die anderen ist er eher nachteilig, da das Ladenzentrum der Parksiedlung durch die Konkurrenzsi-
tuation weiter geschwécht wird.

Kommunale und soziale Infrastruktur

Die Lindenschule-Forderschule ist fir Kinder und Jugendliche mit besonderem Férderbedarf. Seit
2008 besteht zusammen mit der Grundschule eine Ganztagesschule von groRer Bedeutung fir die
Familien mit Kindern im Stadtteil. Die Schulgebaude sind Teil des gestalterischen Gesamtkonzepts
der Parksiedlung. Die typische 60er-Jahre-Architektur pragt die Stadt- und — im Ubergang zum
Neckartal — auch die Landschaftsrdume am nérdlichen Rand des Stadtteils.

Die beiden Kirchengemeinden sind wichtige integrierende Elemente in der Parksiedlung. Die katho-
lische Kirche ist auch fiir den Scharnhauser Park zustandig und freut sich daher iiber das standige
Wachstum der Gemeinde. Uber die Kirchen kommen auch Leute von auRerhalb in die Parksied-
lung. Die beiden Kindergarten sind in kirchlicher Tragerschaft, je in katholischer und evangelischer.
Der katholische ist wie der evangelische ein Teil des Gemeindezentrums und wurde vor wenigen
Jahren neu gebaut.

Abbildung 16 (links): Evangelische Kirche Abbildung 17 (rechts): Lindenschule mit Schulhof und Foyer
Quelle: Weeber+Partner

Stadtbildpragende Elemente, Denkmale und Ensembleschutz

Im Untersuchungsgebiet sind keine erhaltenswerten Denkmale aufgefiihrt. Trotzdem besitzt die
Parksiedlung besondere Gestaltqualitdten aufgrund des Flairs der schlichten Nachkriegsbebauung.
Pragende Architekturelemente sind oft die Eingangsbereiche mit Vordachern und Handl&ufen,
teilweise auch Fliesen an den Turleibungen. Besonders sind auch die ruhigen Dachlandschaften
der ohne individualistische Gauben oder andere Dachaufbauten. Loggien als tief eingezogene
Balkone lockern die langgezogenen Reihenhausfassaden auf und bieten attraktive Freirdume.

Die energetische Geb&udesanierung mit auftragender Fassadenddmmung ist nicht leicht in Ein-
klang zu bringen mit dem Erhalt dieser einfachen aber prdgenden Gestaltungsmittel. Auch die
individuellen AusbauwUlnsche der Reihenhaus-Eigentimer — insbesondere im Dachbereich — ste-
hen nicht immer im Einklang mit der Bauleitplanung. Der aktuelle Bebauungsplan (vgl. Stadt Ostfil-
dern 2011 und 2012a) regelt hier die Moglichkeiten des Dachausbaus. So sind beispielsweise
Erhéhungen der First- und Trauflinien aufgrund erforderlicher Dammstarken maglich, aber der
Aufbau eines Kniestocks ist nicht erlaubt. Auch Gebaudeergénzungen auf den Giebel- und Garten-
seiten sind moglich (siehe Abb. 19: Ausschnitt Bebauungsplan).
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Abbildung 18: Dachlandschaft der Reihenhauszeilen Abbildung 19 (rechts): Ausschnitt Bebauungsplan
Quelle: Weeber+Partner Quelle: Stadt Ostfildern

Zusammenleben

Die Parksiedlung ist ein Stadtteil mit hoher Identifikation, Zusammenhalt und Engagement der
Bevolkerung. Zu Kultur- und Informationsveranstaltungen kommen immer viele Besucher. Das
soziale Leben ist gepragt durch die Zuwanderung und Neubeheimatung der Aussiedler, die zu-
nehmend Eigentum und lokale Netzwerke gebildet haben und zu Ostfildernern geworden sind.
Mittlerweile zieht die zweite Generation weitere Verwandte und Bekannte in die Parksiedlung nach.
Bis heute héalt die Zuwanderung aus Osteuropa an. Diese Haushalte bilden eine wichtige Eigenti-
mergruppe in einzelnen Wohnungseigentiimergemeinschaften. Dort und im Bereich der Mietwoh-
nungen gibt es relativ viele Haushalte mit geringem Einkommen und geringer sprachlicher, schuli-
scher und beruflicher Bildung.

Verbunden mit dem Integrationsprozess gab es Konflikte, die durch viel soziales Engagement und
Offentlichkeitsarbeit — auch des Biirgervereins — iiberwunden werden konnten. Um die Teilhabe
der Jugendlichen zu férdern und den Beheimatungsprozess zu unterstiitzen, wurden Projekte der
sozialen Jugendarbeit angestolen, die bis heute weiter laufen, so das Ikeros-Jugendbiiro (Interkul-
tureller Kompetenz- und Erfahrungsraum Ostfildern) am Herzog-Philipp-Platz.

Die Kirchen haben sich seit der Zeit der Stadtteilgrindung sozial und baulich stark engagiert. Die
evangelischen und katholischen Kirchengebaude, Gemeindehauser und Kindergérten pragen bis
heute den Stadtteil. Der Birgerverein hat lange Zeit und bis heute eine groBe Rolle gespielt, zur
Zeit steht er im Generationenumbruch.

3.2 Gebaudetypologie: Welche Gebaudetypen gibt es in der Parksiedlung?

Die Parksiedlung ist ab Mitte der 1950er Jahre bis Ende der 1960er Jahre entstanden, nur einzelne
Hauser wurden spéater gebaut. Die Anzahl der Gebaude betragt (gezahlt nach Hausnummern):

» 598 Wohngebéude in den Untersuchungsbereichen 1 und 3

» 45 gewerblich genutzte Geb&ude im Untersuchungsbereich 2

» 18 kommunale und kirchliche Gebaude

Den weitaus groRten Anteil der Wohngebaude im Untersuchungsgebiet bilden die Gruppe der
Reihenhauser mit einer Anzahl von 471, welche fast 80 % der Zahl der Wohngeb&aude ausmachen.
Die zweitgroRte Gruppe der im Untersuchungsgebiet vorhandenen Wohngebaude stellen die 90
Mehrfamilienhduser mit bis zu vier Vollgeschossen dar.
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Gebéaudetyp Wohngebaude

Anzahl Anteil
Einfamilienhauser (EFH) 22 4%
Reihenhduser (RH) 471 79%
Mehrfamilienhduser (MFH) 90 15%
GroRe Mehrfamilienhauser (GMH) 15 2%
Wohngebaude gesamt 598 100%

Tabelle 1: Anzahl von Wohngebauden im Untersuchungsgebiet  Quelle: Eigene Erhebung

Zur Ermittlung von nachvollziehbaren Energiekennwerten und zur Vorbereitung von Sanierungs-
strategien war es notwendig, Typen zu bilden. Daflir wurde in einem ersten Schritt die Gebdude-
systematik des Instituts flir Wohnen und Umwelt (IWU 2005) zu Grunde gelegt. Die Wohngeb&ude
in der Parksiedlung lassen sich anhand ihres Gebaudetyps, ihrer Baujahre, ihrer Geschosshohe
und ihrer Wohneinheiten sechs verschiedenen Typen zuordnen:

Bezeichnung Gebaudetyp Baualtersklasse Baujahre

EFH_E Einfamilienhauser E 1958-1968
RH_E Reihenhauser E 1958-1968
RH_F Reihenhauser F 1969-1978
MFH_E Mehrfamilienhduser E 1958-1968
MFH_H Mehrfamilienhauser H 1984-1994
GMH_E GrofRe Mehrfamilienhauser mit 5 und mehr Vollgeschossen E 1958-1968

Tabelle 2:Typologien vorhandener Wohngebaude in der Parksiedlung  Quelle: Eigene Darstellung nach IWU (2005)

Eine weitere Differenzierung der Gebaudetypen erfolgte aufgrund von Geschosszahl, Wohneinhei-
ten, Wohnflachen und Gebaudeanordnung. Fir die Ermittlung der Warmebedarfe dieser Gebaude-
typen wurde der Leitfaden Energienutzungsplan (vgl. StMUG, StMWIVT und OBB 2011) als Grund-
lage verwendet. Eine genaue Erlauterung zur Ermittlung der Warmebedarfe erfolgt im Kapitel 4.2.

Gebaudetypologien
EFH_E MFH_E Sonstige Gebaude
EFH_E-1 MFH_E-1 Ungeklarte Typologie
: *v¥Ty
S *:4\'» . o N RH_E MFH_E-2 [l Gewerbe, Handel,
/7 gy e il & 3N *¢, a RH E-1 Dienstleistungen (GHD )
W e L PN ~ = I vrH e3 [l Offentiche und
s C P s ,“. A Y ~ kirchliche Gebaude

3 ‘ Pt Sy £ . s RH_E-2
e g e Ty b g - MFH_H
" v .‘. - r Wt ~—

. M RHE3 [l MFHH

a1 B RHE4 GMHE

= GMH_E-1
Ty RH_F

’ [7 =

.".‘ B RH_F1 B GMH E-2

" Newbaugebietin
Planung

Iy
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Abbildung 20: Gebaudetypologien in den Untersuchungsbereichen 1 und 3 Quelle: Eigene Darstellung

Die Parksiedlung gliedert sich klar in Mehrfamilienhaus- und Reihenhausgebiete. Die Mehrfamili-
enhauser konzentrieren sich auf den zentralen Bereich. Der haufigste Typ MFH_E-1 hat drei Ge-
schosse, sechs Wohneinheiten und kleine Wohnungen mit 53 m? oder 35 m2. Ganz im Osten liegt
eine Gruppe grolerer Mehrfamilienhduser. Die Reihenhduser haben jeweils eine Wohneinheit, eine
Ausnahme ist der Typ RH_E-2 mit zwei Wohneinheiten, die aber teilweise zusammengelegt wur-
den. Die Reihenhduser im 6stlichen Bereich unterscheiden sich durch ihre versetzte Anordnung,
auBerdem sind sie deutlich groRer.
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EFH_E-1 Einfamilienhaus, Baualtersklasse E (1958-1968)

Geschosse (ausgebaut): 2 Besondere Merkmale:

Anzahl der Wohneinheiten: 1 » Die Doppelhaushalften verfigen durch ihre ver-

Wohnflache: ca. 138 m? setze Lage (ber eine relativ groRen AuRenwan-

Bauzeitraum: ca.1960 danteil, weshalb sie in der Gebaudetypologie als
Einfamilienhaus eingeordnet sind.

Gesar.ntWérmEbedarf (ENP) , » 22 Gebaude dieses TypS

unsaniert 184 kWhi(m’a) » Ausrichtung der Satteldacher: Nord-Siid, von

Erneuerung der Fenster 174 kWh/(m?a) Beainn an ausaebaut

+ Dachdammung 150 KWh/(m?a) 9 9

+ Wanddammung 107 kWh/(m?a)

+ Kellerddmmung 92 kWh/(m?a

RH_E-1 Reihenhaus, Baualtersklasse E (1958-1968)

Geschosse (ausgebaut): 2+ DG (teilweise)  Besondere Merkmale:
Anzahl der Wohneinheiten: 1 » Doppelhaus
Wohnflache: je 88 m* > 22 Gebaude dieses Typs
Bauzeitraum: ca.1959-1961

» Zwei Doppelhduser sind zu einem Gebaude mit

Gesamtwirmebedarf (ENP) einem Eingang zusammengelegt

unsaniert 155 KWh/(m?a) > Satteldacher, teilweise ausgebaut
Erneuerung der Fenster 149 kWh/(m?a)

+ Dachd@mmung 124 kWh/(m?a)

+ Wanddammung 95 kWh/(mZa)

+ Kellerddmmung 85 kWh/(m?a)
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RH_E-2 Reihenhaus, Baualtersklasse E (1958-1968)

A2 =

»

Geschosse (ausgebaut): 2+ DG (teilweise)  Besondere Merkmale:

Anzahl der Wohneinheiten: 2 » Zwei (bereinander liegende Wohneinheiten je
Wohnflache: je 68m? + 45m? DG Gebaude

Bauzeitraum: ca.1959-1964 » Durch Umbau wurden in manchen Fallen die zwei

Wohneinheiten zu einer groRen zusammen gelegt

Gesamtwarmebedarf (ENP) 36 Gebéude diesen Typs

unsaniert 155 kWh/(m?Za) } o

Erneuerung der Fenster 149 KWh/(m?a) > Satteldécher, teilweise ausgebaut
+ Dachdammung 124 kWh/(m?a)

+ Wanddammung 95 kWh/(m?a)

+ Kellerddmmung 85 kWh/(m?a)

Geschosse (ausgebaut): 2+ DG (teilweise)  Besondere Merkmale:

Anzahl der Wohneinheiten: 1 » Eingang erfolgt teilweise (iber Treppen
Wohnflache: ca. 80- 110m? > 332 Gebaude dieses Typs
Bauzeitraum: 1959-1965

> Die Anzahl aneinander gereihter Gebaude variiert

Gesamtwirmebedarf (ENP) von 3er- bis 10er-Reihen

Unsaniert 155 kWh/(m?a) » Satteldacher teilweise ausgebaut
Ermeuerung der Fenster 149 kWh/(m?Za)

+ Dachdammung 124 kWh/(m?a)

+ Wanddammung 95 kWh/(m?Za)

+ Kellerd@mmung 85 kWh/(m?a)
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Geschosse (ausgebaut):
Anzahl der Wohneinheiten:
Wohnflache:

Bauzeitraum:

Gesamtwarmebedarf (ENP)
unsaniert

Erneuerung der Fenster

+ Dachdammung

+ Wandddmmung

+ Kellerddmmung

2 + DG (teilweise)

1
ca. 107m?
1964-1967

155 kWh/(m?a)
149 kWh/(m?2a)
124 KWh/(m?2a)
95 kWh/(m?a)
85 kWh/(m?a)

Besondere Merkmale:

» Jeweils 4er-Reihenhauser in versetzter Anord-
nung

» 75 Gebaude diesen Typs
» Satteldacher, teilweise ausgebaut

Geschosse (ausgebaut):
Anzahl der Wohneinheiten:
Wohnflache:

Bauzeitraum:

Gesamtwarmebedarf (ENP)
Unsaniert

Erneuerung der Fenster

+ Dachddmmung

+ Wandddmmung

+ Kellerddmmung

2 + DG (teilweise)
1
im Mittel ca. 135gm
1970

179 kWh/(m?2a)
144 kWh/(m?2a)
130 kWh/(m?a)
111 kWh/(m?a)
97 kWh/(m?a

m
m
m
m

a
)

Besondere Merkmale:

> Sondertyp: kommt an nur einer Stelle in Form
eines 3er Reihenhauses vor

» Satteldach, teilweise ausgebaut




20 ENERGETISCHE STADTSANIERUNG OSTFILDERN-PARKSIEDLUNG WEEBER-+PARTNER

W IS
-

4
| S

Geschosse (ausgebaut): 3 Besondere Merkmale:

Anzahl der Wohneinheiten: 6 je Eingang » Teilweise sind nachtraglich Balkone angebracht

Wohnflache: Je 3x 53m? worden

o und 3x 35m? » Durch die Anordnung ergeben sich groBziigige,
Bauzeitraum: 1956-1962 halbéffentliche Freiflachenzwischen den Gebau-
den

Gesamtwarmebedarf (ENP) . .

unsaniert 188 KWh/(m?a) 50 Gebaude diesen Typs

Erneuerung der Fenster 180 kWh/(mZa) > Satteldacher, nicht ausgebaut

+ Dachdammung 138 kWh/(m?a)

+ Wanddammung 96 kWh/(mZa)

+ Kellerddmmung 88 kWh/(m?a)

Geschosse (ausgebaut): 4 Besondere Merkmale:

Anzahl der Wohneinheiten: 8 je Eingang » Teilweise sind nachtraglich Balkone angebracht
Wohnflache: Je ca.50 m? worden

Bauzeitraum: 1956-1958

Gesamtwérmebedarf (ENP)

Durch die Anordnung ergeben sich grofRziigige,
halboffentliche Freiflachenzwischen den Gebau-
den

unsaniert 188 kWh/(m?a) . .

Erneuerung der Fenster 180 kWh/(m?Za) : :0 Geb:‘]Ude dlt.esen Typs

+ Dachdammung 138 KWh/(m2a) atteldacher, nicht ausgebaut
+ Wandddmmung 96 kWh/(m?a)

+ Kellerd@mmung 88 kWh/(m?a)
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Geschosse (ausgebaut): 2+DG Besondere Merkmale:

Anzahl der Wohneinheiten: uneinheitlich » Satteldach

Wohnflache: uneinheitlich > 4 Gebaude dieses Typs (6 Hausnummern)
Bauzeitraum: 1964-1969

Gesamtwarmebedarf (ENP)

unsaniert 188 kWh/(m?a)

Erneuerung der Fenster 180 kWh/(m?a)

+ Dachddmmung 138 kWh/(m?a)

+ Wanddammung 96 kWh/(m?a)

+ Kellerddmmung 88 kWh/(m?a)

]

e T
oy
.‘ \5.,..

"P|,\

=
Geschosse (ausgebaut): 3-4+DG Besondere Merkmale:
Anzahl der Wohneinheiten: uneinheitiich » LiickenschlieRungen oder Ergénzungen zwischen
Wohnflache: uneinheitiich Mehrfamilienhausern der 1950er/1960er Jahre.
Bauzeitraum: 1990-199%4 » 4 Gebaude dieses TypS
Gesamtwérmebedarf (ENP)
unsaniert 143 kWh/(mZa)
Erneuerung der Fenster 131 kWh/(m?Za)
+ Dachdammung 129 kWh/(m?a)
+ Wandddmmung 98 kWh/(m?a)
+ Kellerd@mmung 95 kWh/(mZa)
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L]
Geschosse: 5+ DG (teilweise)  Besondere Merkmale:
Anzahl der Wohneinheiten*: uneinheitlich » Pultdach, nicht ausgebaut
Wohnflache: je. 63m? >

Mischnutzung: Erdgeschoss wird durch Einzel-
handel und Dienstleistungen genutzt, in den ande-
ren Geschossen sind Wohnungen

» 5 Gebaude diesen Typs

Bauzeitraum: Ca.1959-1961

Gesamtwarmebedarf (ENP)

unsaniert 196 kWh/(m?a)
Erneuerung der Fenster 159 kWh/(m?a)
+ Dachdammung 154 kWh/(m?a)
+ Wanddammung 94 kWh/(m?a)
+ Kellerddmmung 92 kWh/(m?a)

Geschosse: 4-7 Besondere Merkmale:
Anzahl der Wohneinheiten: uneinheitlich » Flachdach
Wohnflache: uneinheitlich

» Gebaudekomplexe verfligen Uber Tiefgarage

Bauzeitraum: Ca.1965-1969 > 10 Gebéiude diesen Typs

Gesamtwarmebedarf (ENP)

unsaniert 196 kWh/(m?a)
Erneuerung der Fenster 159 kWh/(m?a)
+ Dachd@mmung 154 kWh/(m?a)
+ Wanddammung 94 kWh/(m?a)
+ Kellerddmmung 92 kWh/(m?a)
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3.3 Eigentumerstruktur: Wem gehoren die Gebaude in der Parksiedlung?
Die Eigentiimerstruktur in der Parksiedlung ist entsprechend der Gebaudetypologie gemischt.

1 Die Reihenhduser sind in privatem Eigentum und werden Uberwiegend selbst genutzt. Die
meisten Reihenhausgrundstticke sind noch im Erbbaurecht der Hofkammer des Hauses W(rt-
temberg.

2 Der Mietwohnungsbestand gehért iberwiegend zwei Wohnungsunternehmen: der GAGFAH
Immobilien-Management GmbH mit ihrem Hauptsitz in Essen und der Stddeutsche Wohnen
GmbH mit Sitz in Stuttgart, die zum Konsortium unter Flihrung der Augsburger Patrizia Immobi-
lien AG gehort, die im Februar 2012 den Bestand der LBBW Immobilien GmbH gekauft hat. Mit
knapp Uber 50 Mehrfamilienhdusern gehért der GAGFAH Group der groRte Anteil der mehrge-
schossigen Gebaude, welche sich auf 5 verschiedene Grundstiicke mit einer Flache von insge-
samt 3,3 ha des Untersuchungsgebiets verteilen. Die Gebaude der GAGFAH Group lassen sich
fast ausschlieBlich dem Gebaudetyp MFH_E-1 und MFH_E-2 zuordnen. Ein Objekt am Herzog-
Philip-Platz ist im Eigentum der Ursula Wahler Grundstticks GmbH.

3 Ein nicht unerheblicher Anteil des Geschosswohnungsbaus gehdrt Wohnungseigentimerge-
meinschaften, darunter auch Wohn- und Geschaftsgebaude am Herzog-Philip-Platz.

4 Die Lindenschule ist in kommunalem Besitz, die evangelische Kirche und die katholische Kirche
haben jeweils Kirchen und Gemeinderaume.

5 Im Uberwiegend gewerblich genutzten Bereich westlich der Parkstralle (Bereich 2) gehdren
grolRe Flachen zur Sportschule, deren Eigentlimer der Wirttembergische FuRballverband e.V.
und der Wirttembergischen Landessportbund e.V. sind. Die restlichen Flachen sind in Streu-
besitz, (iberwiegend gewerblich, teilweise mit Wohnnutzung in den Obergeschossen.

Die ersten vier Eigentimergruppen sind die Zielgruppen der energetischen Stadtsanierung, die
jeweils ihre unterschiedlichen Interessenlagen und Zielsetzungen haben und dementsprechend
differenziert fiir die Thematik gewonnen und unterstitzt werden missen.

.
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Abbildung 21: Eigentiimerstruktur
Quelle: Eigene Darstellung
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3.4 Bevolkerungsstruktur: Wer wohnt in der Parksiedlung?

Abbildung 22: Untersuchungsgebiet Parksiedlung, Unterteilung Baublocke
Quelle: Eigene Darstellung

Das Untersuchungsgebiet umfasst sieben Baubldcke (vgl. Abbildung 22), fiir die die Einwohnerda-
ten der Stadt Ostfildern von 2012 ausgewertet und dargestellt sind.

Einwohnerzahl und -dichte

Im Untersuchungsgebiet (vgl. Abbildung 22) lebten im Jahr 2012 2.710 wohnberechtigte Personen.
Der gesamte Stadtteil Parksiedlung umfasst zusatzlich noch die Einfamilienhduser in der Friedrich-
List-StraRe und weitere gewerblich genutzte Gebaude, sodass die Gesamteinwohnerzahl des
Stadtteils im Jahr 2011 2.762 betragt. Seit 2005 ist die Bevolkerung des Stadtteils um 1% ange-
stiegen. Die Bevdlkerung der gesamten Stadt Ostfildern ist im selben Zeitraum um 7% angewach-
sen, was auf den noch wachsenden Stadtteil Scharnhauser Park zuriickzufiihren ist.
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Waldh. Mitte-Siid Teil Mard West Mitte
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Abbildung 23 :Einwohneranzahl im Untersuchungsgebiet nach Baubldcken im Jahr 2012
Quelle: Eigene Darstellung nach Einwohnermeldeamt der Stadt Ostfildern, Stand: Mitte 2012
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Abbildung 24: Einwohnerdichte im Jahr 2012 nach Baubldcken, bezogen auf besiedelte Flache, ohne Landschaftsraum)
Quelle: Eigene Darstellung nach Einwohnermeldeamt der Stadt Ostfildern, Stand: Mitte 2012

Die Baublécke 511 und 524 weisen sowohl die héchsten Einwohnerzahlen als auch -dichtewerte
der Parksiedlung auf, hier liegen nahezu alle grofen Mehrfamilienhduser. Im 6stlichen Teil des
Untersuchungsgebiets, dem Baublock 512, liegt die Einwohnerdichte mit 50 Einwohnern je Hektar
deutlich unterhalb der Dichte des Untersuchungsgebietes von 60. Dies lasst sich einerseits durch
die groen Grundstlicke der versetzt angeordneten Reihenh&user erkléren, andererseits durch
eine vermutlich relativ geringe Belegung. Urspriinglich waren die Hauser von Familienhaushalten
bewohnt, heute leben hier nur noch die Eltern. In den Baublocken 225 und 533 westlich der
Parkstrale ist sowohl die Einwohnerzahl als auch -dichte vergleichsweise niedrig, was die geringe
Bedeutung des Wohnens in diesem hauptsachlich gewerblich genutzten Bereich unterstreicht.

Bevoélkerungswanderungen

Saldawvaon zu- und
fortziehenden Personen e Parkdiecllung em— Ostfildern gesamt
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400 ~
300 +
200 +

100 A

0 —

20V 2007 2009 2011
-100 4 Jahr

-200 -

Abbildung 25. Wanderungssalden aus Fort- und Zuziigen (Binnen- und Aufenwanderung) in der Parksiedlung und
Ostfildern in den Jahren 2005, 2007, 2009 und 2011
Quelle: Eigene Darstellung nach Einwohnermeldeamt der Stadt Ostfildern 2012

Wahrend die Parksiedlung noch im Jahr 2005 Bevélkerung durch Abwanderung verlor, konnte sie
im Jahr 2007 aufgrund des positiven Wanderungssaldos leichte Bevélkerungszuwéchse verzeich-
nen. 2009 und 2011 hielten sich Fort- und Zuzlige etwa die Waage. In denselben Jahren konnte
die Stadt Ostfildern sonst kontinuierlich Bevolkerung durch Wanderungen hinzugewinnen, da die
Zuzlge stets die Zahl der Fortzlige Uberwogen.
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Altersverteilung der Bevolkerung
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Abbildung 26: Bevolkerungspyramide im Jahr 2011 von Ostfildern und der Parksiedlung im Vergleich
Quelle: Eigene Darstellung nach Einwohnermeldeamt Ostfildern 2012
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Abbildung 27: Bevdlkerungszusammensetzung nach Altersgruppen im Jahr 2012 nach Baublécken der Parksiedlung,
Parksiedlung gesamt und Ostfildern gesamt
Quelle: eigene Darstellung nach Einwohnermeldeamt der Stadt Ostfildern, Stand: Mitte 2012, *Die Einwohnerdaten zur
gesamten Stadt Ostfildern beziehen sich auf den 31.12.2011

In der Bevolkerungspyramide und in der Darstellung der Bevolkerungszusammensetzung nach
Altersgruppen und Baubldcken zeigt sich der relativ hohe Anteil der alteren Bewohnerinnen und
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Bewohner, auch im Vergleich zur Gesamtstadt Ostfildern. Der Altersdurchschnitt liegt mit 45 Jah-
ren in der Parksiedlung Uber dem Durchschnitt in Ostfildern mit 42 Jahren. Die raumliche Alters-
und Geschlechterverteilung der Parksiedlung weist im Vergleich mit der gesamten Stadt Ostfildern
Unterschiede auf. Die Altersgruppen der 35- bis 50 Jahrigen sind in der Parksiedlung zu einem
geringeren Anteil vertreten als in der gesamten Stadt. Demgegentiber gibt es mehr Bewohner und
Bewohnerinnen der Altersgruppen ab 50 Jahren, insbesondere die der tber 75-Jahrigen. Ein Un-
terschied der Geschlechterverteilung lasst sich bei den Personen der Altersgruppen der 20- bis 30
Jahrigen feststellen: wahrend der Anteil der ménnlichen Bevolkerung etwa jener der gesamten
Stadt entspricht, liegt der Anteil der weiblichen Bewohner jener Altersgruppe deutlich darunter. Ein
weiterer Unterschied gegentiber der gesamten Stadt Ostfildern stellt der Anteil unter 5-Jahriger dar,
welche in der Parksiedlung deutlich geringer ist. Die Parksiedlung kann somit aktuell nicht als ein
Wohnort junger Familien sondern vielmehr als ein Wohnort von Personen charakterisiert werden,
die sich in der Mitte oder dem Ende ihrer zweiten Lebenshalfte befinden.

Besonders deutlich wird dies im 6stlichen Teil des Untersuchungsgebiets im Baublock 512. Hier
sind 35 % der Bevolkerung 65 Jahre und lter, wahrend die gleiche Altersgruppe in der gesamten
Parksiedlung einen Anteil von 25% und in der Stadt Ostfildern von nur 18 % der Bevdlkerung aus-
macht. Ein Grund daflr dlrfte in der spateren Aufsiedlung liegen, sodass hier der Generationen-
wechsel noch nicht so stark eingesetzt hat wie im mittleren und westlichen Teil der Parksiedlung.
Im Baublock 522, der Reihenhausbebauung am Rand zum Neckartal, ist der Generationenwechsel
vermutlich schon am deutlichsten fortgeschritten, denn hier ist der Anteil der bis Neunzehnjahrigen
mit 19% Uberdurchschnittlich hoch. Der Baublock 225 mit Gberwiegend gewerblicher Nutzung und
der Sportschule ist mit seiner sehr jungen Bevélkerungsstruktur nicht vergleichbar, da die Stadt-
struktur von der restlichen Parksiedlung stark differiert.

Anteil der auslandischen Bevolkerung
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Abbildung 28: Auslénderanteile in der Parksiedlung im Jahr 2012 nach Baubldcken
Quelle: eigene Darstellung nach Einwohnermeldeamt der Stadt Ostfildern, Stand: Mitte 2012

Der Auslanderanteil (ohne deutschen Pass) in der Stadt Ostfildern und in der Parksiedlung liegt
gleich hoch bei etwa 12 %. In den dichter bewohnten, stdlich der Robert Koch StralRe liegenden
Baublocken 511 und 524, liegt er mit 17% und 15% deutlich iber dem Durchschnitt, in der lockere-
ren Reihenhausbebauung der Baublocke 512, 522 und 523 nérdlich der Robert Koch StralBe mit 6,
4 und 10% deutlich darunter. Der Baublock 225 mit (iberwiegend gewerblicher Nutzung und der
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Sportschule ist mit seinen tiberdurchschnittlichen 22% nicht vergleichbar, da die Stadtstruktur von
der restlichen Parksiedlung stark differiert. Zu beachten ist, dass der relativ hohe Anteil der Bevol-
kerung mit Migrationshintergrund in der Parksiedlung (deutsche Aussiedler aus Osteuropa) in die-
ser Statistik nicht dargestellt werden kann.

Haushalte, HaushaltsgroRen
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Abbildung 29: Haushaltsgrofien in der Parksiedlung 2005, 2007, 2009 und 2011 und der gesamten Stadt Ostfildern im
Vergleich Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Ostfildern 2012

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe lag 2011 in der Stadt Ostfildern und in der Parksiedlung
gleich bei etwa 1,7 Personen. 2005 lag dieser Wert noch bei 1,88 (Ostfildern) und 1,93 (Parksied-

lung).
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Abbildung 30:Haushaltsformen in der Parksiedlung 2005, 2007, 2009 und 2011 und der gesamten Stadt Ostfildern
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Ostfildern 2012

Sowohl in der Parksiedlung als auch in Ostfildern hat der Anteil an Zweipersonenhaushalten ohne
Kinder in den letzten Jahren abgenommen, wahrend die Einpersonenhaushalte anstiegen. Es ist
anzunehmen, dass die Ursachen im demografischen Wandel liegen mit einem steigenden Anteil
alterer, verwitweter Personen und einem zunehmenden Anteil jungerer Single-Haushalte. Der
Anteil der Zweipersonenhaushalte ohne Kinder ist in der Parksiedlung groRer und der mit Kindern
kleiner als in der Gesamtstadt. Diese Zahlen deuten auf den relativ hohen Anteil der &lteren Be-
wohnerinnen und Bewohner mit weniger Kindern in den Haushalten hin.
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3.5 Welche Akteure sind in die Konzepterstellung eingebunden und wie?

Fur eine langfristig erfolgreiche Umsetzung des integrierten Quartierskonzeptes ist die frihzeitige
und umfassende Beteiligung aller relevanten Akteure und Betroffenen von grofiter Wichtigkeit. Die
Wohnungsunternehmen haben andere Fragen an die energetische Sanierung als die Eigentiimer
von Reihenhausern. Die unterschiedlichen Akteure wurden differenziert angesprochen:

Steuerungskreis

Energietisch Gewerbe

Energietisch Wohnungsunternehmen

Energietisch Wohnungseigentimergemeinschaften
Energietag fiir Einzeleigentimer

vV v v VY

v

3.5.1 Abstimmungsgesprache zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer

Zur Steuerung des Projekts wurde eine Abstimmungsrunde zwischen der Stadtverwaltung Ostfil-
dern — in der Regel vertreten durch Herrn Baublirgermeister Assenmacher und den Leiter des
Planungsamts, Herrn Jansen — und dem Auftragnehmer Institut Weeber+Partner eingerichtet.
Themenbezogen wurde er erweitert um die Sanierungs- und Entwicklungsgesellschaft Ostfildern
(SEG), die Stadtwerke Ostfildern und die Stadtwerke Esslingen.

3.5.2 Steuerungskreis

Das zentrale Gremium des integrierten Quartierskonzeptes war der Steuerungskreis. In ihm waren
die Verwaltung der Stadt Ostfildern, Energieversorger (Stadtwerke Ostfildern und Stadtwerke Ess-
lingen), Blirgerverein, Kirchengemeinden, Wohnungsunternehmen, die Hofkammer des Hauses
Wiirttemberg und der Bezirksschornsteinfeger vertreten. Der Steuerungskreis traf sich wahrend der
Bearbeitungszeit finfmal.

Hier wurden die Ziele des Quartierskonzepts diskutiert und die Vorgehensweise bei der Beteiligung
der Akteure abgestimmt. Zu Beginn war es wichtig, gemeinsam die Stérken und Schwachen der
Parksiedlung zu sammeln, die Erwartungen der Teilnehmer abzufragen und die Anknlpfungspunk-
te an deren Arbeitsfelder abzuschatzen. Wahrend der Projektlaufzeit wurden Zwischenergebnisse
vorgestellt und Arbeitsschritte wie Offentlichkeitsarbeit oder Vorbereitung des Energietags disku-
tiert.

Der Steuerungskreis war von grofler Bedeutung bei der Vertrauensbildung unter den Akteuren und
zum Austausch uber Fragen der Sanierung und Warmeversorgung. Beispielsweise wurde hier die
Grundlage gebildet fir die spatere Abstimmung zwischen der GAGFAH und den Stadtwerken Ess-
lingen Gber mogliche Warmenetze mit Blockheizkraftwerken.

Abbildung 31 (links): Treffen des Steuerungskreises
Abbildung 32 (rechts): Begehung mit Akteuren des Energietisch Wohnungsunternehmen  Quellen: Weeber+Partner
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3.5.3 Energietisch Gewerbe und Sportschule am 11. Marz 2013

Die energetische Fragen, die die Gewerbetreibenden und die Sport- und Jugendleiterschule Nellin-
gen-Ruit GmbH betreffen, sollten im Rahmen des "Energietisch Gewerbe und Sportschule”, analy-
siert und diskutiert werden. Es war angedacht, ungenutzte Potenziale, wie z.B. Photovoltaik, Solar-
thermie, Abwarme aus Produktion, Birokihlung oder Abwasserwarme, zu finden. Formen der
Sanierung, die zu einem langfristigen Werterhalt der Immobilie beitragen, sollten darlber hinaus
besprochen und konkrete erste Schiiisselprojekte gefunden werden. Auch die Imagebildung flir das
Gewerbegebiet (iber Klimaschutz und Energieeffizienz sollte ein mdglicher Anknlipfungspunkt sein.
Es kam eine kleine Gesprachsrunde von 10 Teilnehmern zustande. Wichtigste Erkenntnis war,
dass der Austausch unter den Gewerbetreibenden bisher zu kurz kam und dass der Bedarf an
Energie-Beratungen fir alle groR ist. Daher soll ein neuer Termin fur einen weiteren Energietisch
gefunden werden, auch in Abstimmung mit der Wirtschaftsforderung der Stadt Ostfildern.

3.5.4 Energietisch Wohnungsunternehmen am 23. April 2013

Bereits in der groen Gespréachsrunde im Steuerungskreis und besonders nochmal beim Energie-
tisch der Wohnungsunternehmen zeigten sich die unterschiedlichen Strategien der zwei Woh-
nungsunternehmen in der Parksiedlung.

Die Stddeutsche Wohnen GmbH (StiDeWo) hat bereits seit 1995 begonnen, alle Gebaude auf
einen Sanierungssand vergleichbar der aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV) zu bringen.
Damit in Verbindung standen und stehen noch neue Balkone, die — auch aus energetischen Griin-
den - abgeldst vor der geddmmten Fassade stehen. Damit stehen die Geb&ude zwar nicht auf
dem maximal moglichen Sanierungsniveau, durchaus aber auf einem deutlich verbesserten, das
als technisch und wirtschaftlich machbar angesehen wurde.

Die GAGFAH M Immobilien-Management GmbH, Sitz Essen (GAGFAH) beschrankt sich bei Sa-
nierungen auf die Beseitigung &uflerer Méngel. Fiir die GAGFAH sind die Wohnungen in ihrer
Struktur und GréRe gut bis sehr gut vermietbar, und sie sieht keinen Handlungsbedarf fiir energeti-
sche Sanierung. Auch kein Bedarf wird zur Verbesserung des Wohnumfelds gesehen, solange die
Vermietbarkeit der Wohnungen gegeben ist.

Das Interesse an Warmenetzen mit Blockheizkraftwerk besteht, jedoch ist die Interessenslage der
Wohnungsunternehmen unterschiedlich. Die GAGFAH ist generell offen fir ein solches Warmenetz
und erwartet ein Angebot der Stadtwerke und eine Abschétzung, welche Gebaude flir Warmenetze
in Frage kommen. Die SiDeWo ist nur offen flir ein Blockheizkraftwerk, wenn der erforderliche
Anteil regenerativer Energien nicht durch Biogas oder Biodl aufgefangen werden kann.

3.5.5 Energietisch Wohnungseigentiimergemeinschaften am 23. April 2013

Die Gesprache beim Energietisch mit den Verwaltungen und Beiraten der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften haben die groflen Interessensunterschiede am energetischen Sanieren gezeigt.
Zusammen mit der Auswertung der abgegebenen Fragebdgen ergab sich, dass auler Fensterer-
neuerung bisher kaum energetische Ertlichtigungen durchgefiihrt wurden, der Sanierungsbedarf ist
hoch. Die Bereitschaft und das Interesse am Sanieren sind sehr unterschiedlich. Es gibt Woh-
nungseigentimergemeinschaften, deren Bewohner gar keinen Bedarf sehen, andere haben kaum
finanzielle Mittel, und es gibt solche, die an einem Energie-Gesamtkonzept Interesse haben, be-
sonders auch im Zusammenhang mit Heizungserneuerungen. Eine zusammenfassende Darstel-
lung findet sich in Kapitel 5.5.
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3.5.6 Energietag fiir Einzeleigentiimer am 20. Juni 2013

Vor dem Hintergrund der kleinteiligen Eigentlimerstruktur in der Reihenhausbebauung ist die
Kommunikation mit den privaten Eigentiimern ein wichtiger Baustein. Der Energietag diente dazu,
mit den Eigentlimern ins Gespréach zu kommen, zu informieren und iber die Untersuchung und ihre
Ergebnisse zu diskutieren und dazu Anregungen entgegen zu nehmen. 110 Blrgerinnen und Bir-
ger der Parksiedlung sind zur Informationsveranstaltung fir Eigenheimbesitzer ins Gemeindehaus
der Dietrich-Bonhoeffer-Kirche gekommen.

Herr Baubulrgermeister Assenmacher und Frau Bosch-Lewandowski von Weeber+Partner fiihrten
durch den Abend. Herr Hettler von der Stadt Ostfildern stellte das Klimaschutzkonzept vor und
erlduterte, wo die gréRten Einsparmdglichkeiten beim CO2-Ausstoll im Bereich Wohnungsbau
liegen — n@mlich besonders in den betagten Gebauden der Parksiedlung. Herr Aminde vom Institut
Weeber+Partner erlauterte Ziele und Vorgehensweise des Sanierungskonzeptes fiir die Parksied-
lung. Die Untersuchung legt den Schwerpunkt nicht nur auf Energieeffizienz und Klimaschutz, auch
die bauliche Gestalt, das soziale Miteinander und die Erholungsraume sind wichtige Bestandteile
fir das Gesamtkonzept. AuRerdem wurden an diesem Abend konkrete Sanierungsmoglichkeiten
an zwei Beispiel-Reihenh&usern durchgespielt. Herr Lude vom Ingenieurbiiro Ebdk aus Tlbingen
zeigte auf, wie Fenstertausch, Fassaden- und Dachdammung und eine neue Heizung sinnvoll
kombiniert werden. Herr Scheuter von der Volksbank Esslingen stellte hierzu Finanzierungsmég-
lichkeiten und Fordermittel vor. Dass das gemeinsame Sanieren von gleichen Bauteilen oder Ge-
werken - eine sogenannte "Konvoi-Sanierung" - finanzielle Vorteile bringen kann, regte Herr Amin-
de vom Institut Weeber+Partner am Ende des eineinhalbstiindigen Programms an. Die anschlie-
Renden Fragen und der Ausklang mit vielen kleinen Diskussionen zeigten das {iberwaltigend grole
Interesse am Thema Klimaschutz, Sanieren und Finanzierung, selbstverstandlich auch mit einigen
kritischen Tonen.

Abbildung 33: Eindriicke vom Energietag 20. Juni 2013
Quellen: Weeber+Partner

3.6 Energieberatung Ostfildern: Wie sind Angebot und Nachfrage?

Die Energieberatungsstelle wurde von der Stadt Ostfildern im Oktober 2011 initiiert. Sie soll Bau-
herren und Hausbesitzer Uber den Einsatz regenerativer Energien und energieeffizienter Techno-
logien fur Heizungssysteme, energetische Sanierungen informieren und sie zu méglichen Forder-
programmen und Energiesparen im Alltag beraten Die Stadtwerke Esslingen und Ostfildern teilen
sich seit Oktober 2012 die kostenlose Erst-Energieberatung. Fir die weitere kostenpflichtige Bera-
tung werden lokale Energieberater empfohlen. Es ist ein grofler Gewinn flir die Stadt Ostfildern und
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die Ziele des Klimaschutzes, dass es diese Beratungsstelle gibt.

Nach Auskunft von Herr Kopschina — einer der Energieberater — besteht bisher eher geringes Inte-
resse. Dies kénnte an der Selbstdarstellung des Angebots liegen. Es wird fiir Interessenten nicht
unmittelbar deutlich, welche konkreten Leistungen in der kostenlosen Energieberatung enthalten
sind und ob es Informationen zu Finanzierungshilfen gibt. Wahrscheinlich misste der Nutzen noch
klarer kommuniziert werden, den der einzelne Hauseigentimer aus der Beratung ziehen kann.

Die Werbung fiir das eigentlich sehr attraktive Angebot ist ausbaufahig. Bisher erfolgt sie Gber
Anzeigen in der Stadtrundschau, teilweise in der Tagespresse und ber eine Website. Der Inter-
netauftritt ist Ubersichtlich gestaltet, aber konnte personlicher sein, auch mit Namen und Bildern der
Ansprechpersonen. Wichtig ist auch, wie es nach der Erst-Energieberatung weiter geht und was
die nachsten Schritte kosten. Von groRem Vorteil waren weitere Informationen zum Download
(Flyer, Fordermittel, Tipps zum Energiesparen usw.) und Verlinkungen zu anderen wichtigen Infor-
mationsquellen.

3.7 Wie wird die Parksiedlung mit Energie versorgt?

3.7.1 Bestehende Gasversorgung
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Abbildung 34: Gasversorgung im Bereich 6stlich der Parkstrae (Untersuchungsbereiche 1 und 3)
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Stadtwerke Esslungen a. N. GmbH & Co.KG. (2013), Plan vom
19.06.2013

Die Parksiedlung ist 6stlich der Parkstrale nahezu flachendeckend mit Gasleitungen entlang der
Stralen versorgt, teilweise auch entlang der ErschlieBungswege. Bei vielen Reihenhdausern und
einigen Mehrfamilienhdusern erfolgt die Anbindung an das Netz ber ein Nachbargebaude. Die
Mehrfamilienhduser zwischen Robert-Koch-Strafle, Parkstrae und Gerhard-Hauptmann-Strafle
sind nicht an das Gasnetz angeschlossen, obwohl in den Stralen Leitungen liegen. Einige Geb&u-
de davon sind in den Handen von Wohnungseigentiimergemeinschaften, die ihre Wohnungen
einzeln mit Warme versorgen. Auch nicht mit Gas versorgt sind die Doppelhduser (typisiert als
Einfamilienhaus EFH_E-1) am 6stlichen Ende der Konigsberger StralRe (mit Ausnahme einer Dop-
pelhaushalfte); auflerdem die grofien Mehrfamilienhduser Konigsberger Stralke 192-196. Gasliefe-
rant sind die Stadtwerke Esslingen (SWE).

Die Abkehr von fossilen Energien und der Ausbau regenerativer Energien ist ein wichtiges Ziel, das
langfristig und mit Ausdauer betrieben werden muss. Kurz- bis mittelfristig wird das Gasnetz aber
noch eine wichtige Rolle spielen, auch im Zusammenhang mit Biogas und Speichermdglichkeiten.
So ist der Anschluss an das bestehende Gasnetz aus Griinden des Klimaschutzes nicht die beste
Wahl, aber beispielsweise gegeniber Erddl von grolem Vorteil. Gas-Brennwert-Heizungen sind
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eine hochwertige Technologie, die zusatzlich die Warme aus den Abgasen der Anlage nutzt. Gas-
anlagen haben einen geringen Platzbedarf, gute Umweltwerte und niedrige Investitionskosten, die
noch geringer werden, wenn bereits ein Gasanschluss vorhanden ist. Allerdings haben sie hohe
Betriebskosten, die wahrscheinlich weiter steigen werden. Erdgas ist energieeffizienter als Erddl,
da es eine schadstoffarmere Verbrennung ohne Ruf® und Asche hat und damit geringere Emissi-
onswerte aufweist. Es enthalt im Vergleich zum Heizol keinen Schwefel.

Daher besteht im Ausbau der Gasversorgung fiir die Parksiedlung noch ein grofles Optimierungs-
potenzial, das weiter verfolgt werden soll.

3.7.2 Mehrfamilienhauser: kleinere Warmenetze der GAGFAH

Die GAGFAH M Immobilien-Management GmbH, Sitz Essen, ist im Untersuchungsgebiet der groR-
te Eigentlimer von Mehrfamilienhdusern. Ein GroRteil der Gebaude ist in neun kleineren Wérme-
netzen zusammengeschlossen. Alle genannten Warmenetze werden mit Erdgas aus dem oben
beschriebenen Versorgungsnetz betrieben.

Abbildung 35: Warmenetze der GAGFAH
Quelle: Ortsbegehung am 18.6.2013 mit SWE und GAGFAH, Kartengrundlage Stadtwerke Esslungen a.N. GmbH &
Co.KG. (2013)

3.7.3 Abschatzung der regenerativen Potenziale

Wie die Begehung im Mérz 2013 (vgl. Kapitel 4.1.1) und die Luftbildanalyse ergeben hat, sind in
der Parksiedlung relativ wenige Dachflachen fiir Photovoltaik oder Solarthermie genutzt. Hier liegt
noch ein hohes Ausbaupotenzial. Ein zukunftsweisendes Beispiel wird in naher Zukunft das Pilot-
projekt der GAGFAH sein mit Photovoltaik und Eigenstromverbrauch (vgl. Kap. 5.4 "Photovoltaik-
Modellprojekt").

Solarthermie und Photovoltaik: Ergebnisse des Klimaschutzkonzepts

Im Rahmen des Klimaschutzkonzepts von Drees & Sommer von 2013 (siehe auch Kapitel 2) wurde
Ostfildern bezlglich des Nutzungspotenzials erneuerbarer Energien zur Strom- und Warmeerzeu-
gung untersucht. Als erneuerbare Energien, die zur Wéarmeerzeugung verwendet werden kénnen,
wurden Nutzungspotenziale in den Bereichen Solarthermie, Stroh- und Energiepflanzen, hauslicher
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Biomiill, Holz, Geothermie und Abwasser untersucht. Wie aus den Analysen hervorgeht, liegt das
mit Abstand gréRte Potenzial zur Warmeerzeugung (siehe Abbildung 36) in Ostfildern bei der So-
larthermie auf den Dachern. In der Darstellung fallt die hohe bisherige Warmeerzeugung durch
Holz auf, die deutlich dber ihrem eigentlichen Potenzial liegt. Dies lasst sich durch die Holzanliefe-
rung von auferhalb der Gemeindegrenzen fir das Holzheizkraftwerk Scharnhauser Park erklaren.
Ahnlich wie bei der Warmeerzeugung weist auch bei der Stromerzeugung die Sonnenenergie das
hichste Potenzial auf, wahrend andere Energietréger in ihrem Potenzial vergleichsweise gering
eingestuft werden. Flr das Photovoltaik-Potenzial wurde analog zur Solarthermie die gesamte
Dachflache der Stadt Ostfildern als Grundlage herangezogen. Somit wurde nicht beriicksichtigt,
dass diese Flachen theoretisch doppelt belegt wéren.
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Abbildung 36: Potenzial Emeuerbarer Energien zur Warmeerzeugung
Quelle: Drees & Sommer Infra Consult und Entwicklungsmanagement GmbH 2013, S. 34
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Abbildung 37: Potenzial Erneuerbarer Energien zur Stromerzeugung
Quelle: Drees & Sommer Infra Consult und Entwicklungsmanagement GmbH 2013, S. 35
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Abwasserwarme

Eine Untersuchung zur Nutzung von Abwasserwarme der Kanalisation wurde fiir Ostfildern bereits
durchgefihrt. Nach Auskunft von Herrn Schonleber von den Stadtwerken Ostfildern, Abteilung
Entwasserung (11.1.2013), war das Ergebnis, dass in der Stadt Abwarme nicht wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Mégliche Anschlussstellen zur Abwasserwarmenutzung wéren im Scharnhau-
ser Park und Nellingen, welche jedoch aufgrund der dort vorhandenen Fernwarmenetze als unge-
eignet erachtet werden. Aufgrund zu geringer Abwassermengen (Mindestmenge 10 I/s bei Tro-
ckenwetter) wie sie bisher bei dem Klosterhof, der Kérschtalhalle und dem Hallenbad Kemnat
festgestellt wurden, wird auch in der Warmeabnahme von 6ffentlichen Gebauden kein Potenzial
gesehen. Sobald eine verbesserte Technik es ermdglichen sollte, bei kleineren Abwassermengen
wirtschaftlich Abwérme zu nutzen, soll eine erneute Untersuchung das Potenzial der Abwasser-
warmenutzung in Ostfildern zu prifen.

Geothermie
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Abbildung 38: Anfrage zu potenziellen Bohrungen beim LGRB (Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Frei-
burg) Quelle: http:/Awww.Igrb.uni-freiburg.de/lgrb/Fachbereiche/geothermie/is_geothermie, Anfrage 22.2.2013

Das Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) unterhalt im Internet eine frei
verfligbare Datenbank, mit deren Hilfe sich die geothermische Effizienz von Erdwéarmesonden
abschatzen lasst. Gleichzeitig lassen sich Schutzziele (z.B. Grundwasservorkommen) und
standortbezogene Bohrrisiken (z.B. Karsthohlraume, sulfathaltiges Gestein usw.) abfragen.

Die vier oben eingezeichneten "virtuellen Probebohrungen" P1 bis P4 zeigen ahnliche Ergebnisse:
An den gewahlten Bohrpunkten ist eine geothermische Nutzung mittels Erdwérmesonde "effizient",
was bedeutet, dass entsprechend der VDI-Richtlinie 4640 Blatt 2 eine spezifische jahrliche
Entzugsarbeit von 100 kWh/(m*a) mdglich ist. Es ist mit Beschrankungen aufgrund von
Schutzzielen und standortbezogenen Bohrrisiken zu rechnen. Eine ausflhrliche Darstellung
beispielhaft fur Punkt 1 findet sich im Anhang. Das LGRB weist darauf hin: "Die Hinweise kdnnen
eine sorgfaltige Planung von Einzelvorhaben nicht ersetzen. Weitere Hinweise zum Bau von
Erdwarmesonden sind im "Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden”, 5. Auflage
2005 des UM zu finden (http://www.um.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/11150/).
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4 Energieeinsparpotenziale und -ziele

4.1 Sanierungsstand der Gebaude
4.1.1 Reihen- und Doppelhauser

Die 471 Reihen- und Doppelhduser bilden den groften Anteil der Wohngebdude im Untersu-
chungsgebiet. Um einen Uberblick {iber den Sanierungsstand zu erhalten, wurde beispielhaft fiir
den Gesamtbestand das abgebildete Gebiet zwischen Park-, Linden- und Robert-Koch-Strafle
durch eine Begehung im Marz 2013 von auen untersucht, soweit es von den dffentlichen Wegen
maglich war. Die wichtigsten Ergebnisse sind:

» 187 Gebaude von aullen erfasst

15 Gebaude gedammt mit ca. 50-120mm,

im Mittel 80mm

» 14 Gebaude mit originalen Holzfenstern, teil-
weise Einscheibenverglasung

» 10 Dacher mit Solarthermie-Anlagen, jeweils
ca. 3-10 m?, in der Summe ca. 50 m?

» 5 Déacher mit Photovoltaik-Anlagen, jeweils
ca. 12-20 m2, in der Summe ca. 80 m?

v

Abbildung 39: Abgrenzung Begehung
Quelle: Eigene Darstellung

4.1.2 Mehrfamilienhduser der Wohnungsunternehmen

Die beiden Wohnungsunternehmen mit Mietwohnungsbestand hatten bisher unterschiedliche Sa-
nierungsstrategien. Die StiDeWo hat in einem Zeitraum von 17 Jahren — 1995 bis 2012 - ihre Ge-
baude nach und nach energetisch saniert. Es wurden unter anderem die Fassaden und obersten
Geschossdecken warmegedammt, entsprechend der jeweils geltenden Energieeinsparverordnung.
An diesen Fassaden wird in den néchsten Jahren nichts mehr gemacht werden, auch wenn die
zuerst sanierten Gebaude nur eine Dammstarke von 6 bis 8 cm haben. Die Hohe der Miete ist fiir
die sanierten Gebaude - teilweise mit Balkon — mit 7 bis 8 Euro/m? Wohnflache ausgereizt.

Fur die GAGFAH war in den letzten Jahren und ist zurzeit energetische Sanierung kein Thema. Die
Fassaden sind vom energetischen Standard (iberwiegend im Originalzustand, teilweise wurden
Giebelseiten gedammt. Es gibt keine groReren Fassadenschaden, deren Behebung eine Verpflich-
tung zur Warmeddmmung zur Folge hatte. Wie dies in einigen Jahren aussehen wird, ist noch nicht
absehbar, langerfristig wird es Handlungsbedarf geben.

Von beiden Wohnungsunternehmen standen die Energieausweise zur Auswertung zur Verfiigung.
Sie sind in die Ermittlung der Warmebedarfe (vgl. Kap. 4.3) eingeflossen.

4.1.3 Wohnungseigentiimergemeinschaften

In der Parksiedlung haben die zehn Wohnungseigentimergemeinschaften bislang kaum energeti-
sche Sanierungen durchgefiihrt, mit Ausnahme der Erneuerung von Fenstern. |hr Interesse an
Sanierungen ist sehr unterschiedlich. Einige Verwaltungen haben auf die Bitte zur Auskunft Gber
Energiewerte und Sanierungsstande einen vorbereiteten Fragebogen ausgefilllt. Weitere Informati-
onen konnten beim Energietisch Wohnungseigentimergemeinschaften am 23. April 2013 gesam-
melt werden. Eine Zusammenstellung der Sanierungsstande und der anstehenden Arbeiten findet
sich in einer Tabelle in Kapitel 5.5.
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4.1.4 Offentliche und kirchliche Liegenschaften

Die Lindenschule wurde 1957 gebaut, ein zweiter Bauabschnitt 1964. Nach Auskunft des Gebau-
demanagements der Stadt Ostfildern wurde das Schulgebdude bereits 2007 im Rahmen von weite-
ren Um- und AnbaumaRnahmen energetisch saniert, die Dammung der Turnhalle steht an. In die
Regelung der Gasheizung fiir das Schulgebéude wurde 2004 investiert, und die Ertlichtigung der
Heizung der Turnhalle steht 2014 bevor. Ein Blockheizkraftwerk als Alternative ist nach Einschat-
zung des Gebaudemanagements nicht sinnvoll, da die sommerliche Warmeabnahme fehlt. Insge-
samt besteht das Ziel, die Verbrauchswerte weiter zu senken.

Nachdem die katholische Gemeinde den Neubau des Kindergartens 2012 abgeschlossen hat (mit
Mini-Blockheizkraftwerk), steht jetzt die Sanierung des Gemeindehauses an. Dies umfasst sowohl
Umbauten zur internen Gebaudeorganisation, in geringem Umfang auch ergéanzende MaRnahmen
- wie die Schlieung einer Dachterrasse als Larmschutz fir die Nachbarn -, aber besonders die
energetische Sanierung. Das Kirchengebaude wird dabei nicht einbezogen, da sich eine umfas-
sende Dammung durch die temporare Nutzung voraussichtlich nicht amortisieren wirde. Aktuell ist
die Leistungsphase 2 abgeschlossen und muss zuerst zusammen mit Leistungsphase 3 mit dem
kirchlichen Bauamt der Di6zese Rottenburg-Stuttgart abgestimmt werden.

Die Evangelische Kirchengemeinde hat den Kindergarten bereits in den neunziger Jahren nach
EnEV energetisch saniert. Fir das Kirchengebaude gibt es im Zusammenhang mit einer Energie-
beratung Uberlegungen zur Innenddmmung. Alle Gemeindegeb&ude werden mit Gas beheizt.

4.2 Vorgehen zur Ermittlung der Warmebedarfe

Mit den im Rahmen des Klimaschutzkonzepts Ostfildern erfassten Einzeldaten der vorhandenen
Gebaude zu Typ, Nutzung, Grundflache und Baujahr konnte auf eine ergiebige Datengrundlage
zuriickgegriffen werden. Mit Hilfe von Luftbildanalysen sowie Ortsbegehungen wurden diese Daten
nochmals korrigiert, zum Beispiel hinsichtlich der Vollgeschosszahlen. Die urspringliche Einteilung
der Gebaudetypen (Einfamilienhaus, Reihenhaus und Mehrfamilienhaus) wurde mit Hilfe der Typi-
sierung nach Tinkl Stadtplanung Esslingen (2006) und entsprechend der Deutschen Gebaudesys-
tematik des Instituts fir Wohnen und Umwelt IWU (2005) weiter differenziert.

Daten aus dem Klimaschutzkonzept vom 16.08.2012
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Abbildung 40: Ablaufschema zur Gebaudetypisierung und Warmebedarfsermittlung
Quelle: Eigene Darstellung
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Fir die Ermittlung der Warmebedarfe der Gebaudetypen wurde der Leitfaden Energienutzungsplan
(ENP) von 2011 des Landes Bayern (vgl. StMUG, StMWIVT und OBB 2011) verwendet. Diese
Daten lassen eine Einschétzung sowohl des unsanierten Originalzustands des Gebdudes zu als
auch die reduzierten Warmebedarfe in Sanierungsstufen wie Emeuerung der Fenster, Dachdam-
mung, Wandd@mmung und Kellerddmmung.

Warmebedarf ( in kWh/(m?a)) Gebéaudetypen

EFH_E RH_E RH_F MFH_E MFH_H GMH_E
Heizwérmebedarf 166 135 159 168 122 172
Brauchwarmwasserbedarf 18 20 20 20 21 24
Gesamtwarmebedarf unsaniert 184 155 179 188 143 196
Warmebedarf nach Sanierung:
Erneuerung der Fenster 174 149 144 180 131 159
+ Dachdammung 150 124 130 138 129 154
+ Wanddédmmung 107 95 1M 96 98 94
+ Kellerddmmung 92 85 97 88 95 92

Tabelle 3: Spezifischer Warmebedarf und Einsparpotenziale unsaniert und saniert nach Gebaudetypen
Quelle: Eigene Darstellung nach StMUG, StMWIVT und OBB (2011)

Um dem Datenschutz gerecht zu werden und keine Riickschllsse auf einzelne Haushalte zuzulas-
sen, wurden die gebaudebezogenen Daten zu Baubldcken zusammengefasst. Die Einteilung der
Baublocke entspricht der der Stadt, wurde aber in Einzelfallen weiter differenziert, soweit es auf-
grund der unterschiedlichen Gebaudetypen erforderlich war. So wurde beispielsweise der Baublock
512 (alles ostlich der Breslauer Stralle) unterteilt in 512a (Reihenhauser), 512b (Mehrfamilienhéu-
ser), 512c (Doppelhduser) usw.

4.3 Wie hoch ist der Warmebedarf in der Parksiedlung?

522a MWh/a |MWh/(ha.a) 523a Mwh/a [MWh/(ha.a) 522b Mwh/a|MWhi(ha.a) | [512a Mwh/a [MWh/(ha.a) 512b Mwh/a |[MWh/(ha.a)
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Abbildung 41: Warmebedarf in der Parksiedlung nach Baublécken
Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung
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Abbildung 41 gibt einen Uberblick iiber die Warmebedarfe in der Parksiedlung éstlich der Parkstra-
Re, also ohne das Gewerbegebiet. Jede kleine Tabelle ist einem Baublock zugeordnet und stellt in
der linken Spalte den absoluten Warmebedarf in Megawattstunden pro Jahr (MWH/a) dar, in der
rechten den spezifischen, bezogen auf die Baublockflache in Megawattstunden pro Jahr und Hek-
tar (MWH/ha.a). Die orangene Zeile stellt den Warmebedarf entsprechend dem heutigen energeti-
schen Zustand dar, was beispielsweise bei den Reihenhausern im Durchschnitt die Erneuerung der
Fenster bedeutet. Die griine Zeile stellt den Warmebedarf nach kompletter energetischer Sanie-
rung mit Wand-, Keller- und Dachddmmung dar.

Nicht dargestellt sind die stadtischen und kirchlichen Liegenschaften auf den Baubldcken 52206
(Lindenschule), 523k (evangelische Kirche, Gemeindehaus und Kindergarten) und 512k (katholi-
sche Kirche, Gemeindehaus und Kindergarten). Sie sind im Vergleich zu den anderen absoluten
Warmebedarfen in dieser Darstellung vernachlassigbar gering. Als spezifischer Warmebedarf sind
die Werte nicht von Bedeutung, da allein die Grundstlcksflache maRgeblich fiir ein hohes oder
niedriges Ergebnis ist.

Die Wérmebedarfsermittlung zeigt, dass — im Durchschnitt tber die Baublocke gesehen — das
Einsparpotenzial bei allen Gebauden bei etwa 40 % liegt, wenn sie vom heutigen energetischen
Zustand auf einen rundum gedammten gebracht werden. Hinzu kdnnen dann noch héhere techni-
sche Standards wie Dreifachverglasung oder kontrollierte Liiftung mit Warmeriickgewinnung kom-
men. Diese hangen von den individuellen Energiekonzepten ab und werden nicht pauschal be-
trachtet.

4.4 Endenergiebedarf, Primarenergiebedarf und CO2-AusstoR 2013 - 2020

Die Warmebedarfsermittlung erfolgt auf folgenden zur Verfligung stehenden Daten:

» Fr die Mehrfamilienhduser der Wohnungsunternehmen wurden Energieausweise ausgewertet,
die teilweise auf den Verbrauchs-, teilweise auf den Bedarfswerten aufbauen

» Fir die Reihenhduser wurden die typologischen Werte ermittelt (vgl. Kapitel 3.2). Der Sanie-
rungsstand wurde als ein durchschnittlicher aufgrund von Begehungen festgelegt

» Fr alle sonstigen Gebaude - insbesondere die 6ffentlichen und kirchlichen — wurden die tat-
séachlichen Verbrauchswerte eingepflegt, soweit vorhanden.

Die Gesamtenergiebilanz ergibt sich aus der oben ge- 2013 2020
nannten Warmebedarfsermittlung mit dem Stand im Jahr \Wha —
2013 und der anzustrebenden Reduktion im Jahr 2020.

Baublock (BB) | je BB je BB
Die Gesamtwarmebedarfsermittiung in Tab. 4 stellt dar, |5 Sk R/
dass die Wohngeb&ude im Untersuchungsgebiet im Jahr | 511b 983 562
2013 rund 17.640 Megawattstunden pro Jahr an Energie | 512a 1.559 866
in Form von Warme benétigen. Dies kann allein durch | 5120 992 574
DammmaRnahmen an Fassade, Dach und Kellerdecke |512¢ 696 368
auf einen Wert von etwa 10.610 Megawattstunden pro | 5124 1.107 628
Jahr reduziert werden. Der anzustrebende Dammstan- |5y, 747 426
dard entspricht im Mittel in ungefahr einem KfW- |, 1747 997
Effizienzhaus 85. 593 2933 1977
Diese Reduktion des Warmebedarfs um rund 40 % ist o242 2058 11298
der zu verfolgende Zielwert bis zum Jahr 2020. o2 1070 289

524¢ 641 366
Einspareffekt Endenergiebedarf Wiarme 5220,523k.512k . 807
17.639 - 10.610=7.029 MWh pro Jahr Summe 17.639 10.610
=17.029.000 kWh pro Jahr Tab. 4: Endenergiebedarf Warme 2013/2020

Quelle: Eigene Berechnung
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Diese Einspareffekte setzen sich nach Energietragern unterteilt und entsprechend der Unterschei-
dung der Geb&udetypen Mehrfamilienhduser, Reihen-/Doppel-/Einfamilienhduser und stadti-
sche/kirchliche Gebaude wie folgt zusammen:

Mehrfamilienhduser der Wohnungsunternehmen und Wohnungseigentiimergem. (MFH)
Ist-Zustand Gebéudehiille saniert | Einsparung
Faktor kWh/a | kg CO: kWh/a | kg CO: kWh/a | kg CO2 | %CO:
Heizol 0,26 1.344.713 | 349.625 717.639 | 186.586 627.074 | 163.039 47
Erdgas 0,2 4.363.228 | 872.646 2.800.601 | 560.120 | 1.562.628 | 312.526 36
unbekannt 0,18 1.406.322 | 253.138 669.157 | 120.448 737.165 | 132.690 52
Reihenhauser, Doppelhduser, Einfamilienhduser (RH, DH, EFH)
Ist-Zustand Gebaudehiille saniert | Einsparung
Faktor kWh/a kg CO: kWh/a | kg CO: kWh/a | kg CO2 | %CO2
Heizol 0,26 3401238 | 884.322 1.921.087 | 499.483 | 1.480.152 | 384.839 44
Erdgas 0,2 6.025.051 | 1.205.010 3.403.068 | 680.614 | 2.621.983 | 524.397 44
regener. 0,0 291.535 0 291.535 0 0 0 0
Stadtische und kirchliche Gebaude
Ist-Zustand Gebaudehiille saniert | Einsparung
Faktor kWh/a | kg CO2 kWh/a kg CO2 | kWh/a | kg CO: | %CO:
Heizol 0,26 218.015| 56.684 | 218.015 56.684 0 0 0
Erdgas 0,2 588.898 | 117.780 | 588.898 117.780 0 0 0

Fir die stadtischen und kirchlichen Gebaude sind keine malkgeblichen energetischen Sanierungs-
mafnahmen an der Gebaudehiille angenommen. Hier liegen die Einspareffekte vor allem in der
Optimierung der Warmeversorgung, was in diesem Rahmen nicht vertieft dargestellt wird.

Einspareffekte fiir CO;,

Summe MFH 612.171 kg/Jahr
Summe RH, DH, EFH 909.236 kg/Jahr
Summe stédt./kirchl. 0 kg/Jahr

Summe 1.521.407 kg/Jahr =1.521 T/Jahr CO, - Einsparung pro Jahr

Einspareffekte Primarenergiebedarf

Endenergiebedarf 7.029.000 kWh/Jahr
Primarenergiefaktor x1.1
Priméarenergiebedarf =7.731.900 kWh/Jahr

Zur Berechnung des Priméarenergiebedarfs werden die Energietrager Heizdl und Erdgas mit dem
Faktor 1,1 angesetzt. Die Energietrager "unbekannt" im Gebaudetyp MFH setzen sich aus einem
unbekannten Mix — insbesondere fir Einzelfeuerungsanlagen — aus Heizol, Steinkohle, Stiickholz
und Pellets zusammen, der hier nur geschétzt werden kann. Diese unbekannten Energietrager
wurden zur Vereinfachung der Berechnung ebenfalls mit dem Faktor 1,1 angesetzt.
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5 Integriertes Handlungskonzept

5.1 Ubergeordnete Entwicklungsziele
=> Klimaschutz: Gebaudesanierung und private Haushalte im Fokus

Das Klimaschutzkonzept von 2013 hat gezeigt, dass die Parksiedlung im Bereich der privaten
Haushalte die hochsten CO,-Emissionen in Ostfildern aufweist mit 2,99 Tonnen pro Jahr und Ein-
wohner. In der Gesamtstadt Ostfildern sind es im Durchschnitt 2,39 t CO2/a/EW. Hierbei entfallen
in der gesamtstadtischen Bilanz ca. 88 % auf Heizenergie und ca. 12 % auf den Stromverbrauch.
Folglich stehen im Handlungskonzept die privaten Haushalte mit Energieeinsparung, Energieeffizi-
enz und dem Ausbau der erneuerbaren Energien im Vordergrund.

=>» Lebensqualitat erhalten und ausbauen

Die Parksiedlung ist ein beliebter Wohnstandort. Die Anbindung an Stuttgart und Esslingen ist iber
den OPNV sehr gut. Gleichzeitig lebt man am Rand des Ballungsraums "im Griinen". Dies gilt
sowohl flir die privaten Reihen- und Doppelhéuser als auch fiir die gréfieren Mehrfamilienhauser.
So ist die Vermietung fur Wohnungsunternehmen kein Problem. Ziel fir die Parksiedlung muss
sein, die Attraktivitat der Freirdume und die Verknipfungen in die angrenzenden Stadt- und Land-
schaftsrdume zu erhalten und auszubauen.

=>» Wertstabilitat der Inmobilien sichern

Die Wertstabilitat der Immobilien ist aufgrund der Beliebtheit des Wohnstandorts noch gegeben,
aber voraussichtlich nur solange wie die Energiepreise nicht wesentlich steigen. Ziel soll es sein, in
(Energie-) Beratungen auf die Gefahr der sinkenden Werte hinzuweisen, wenn der energetische
Zustand nicht wesentlich verbessert wird.

=>» Demografischer Wandel: Lebensumfeld fiir dltere Menschen und Familien starken

Die Bevolkerungsanalyse des Untersuchungsgebiets hat den relativ hohen Anteil der alteren Be-
wohnerinnen und Bewohner mit weniger Kindern in den Haushalten gezeigt. Der Generationen-
wechsel hat zwar bereits vor etwa zehn Jahren eingesetzt — was sich besonders in den Reihen-
hausern nordlich der Robert-Koch- und Lindenstrale zeigt — aber es besteht grofler Handlungsbe-
darf flir die beiden Zielgruppen altere Menschen und Familien.

So muss es im integrierten Handlungskonzept einerseits darum gehen, das Lebensumfeld fiir die
alter werdenden Bewohner zu stérken. Dazu gehéren beispielsweise die Sicherung der Nahversor-
gung und der sozialen Infrastruktur, insbesondere auch fiir die Hilfe und Pflege im Alter und das
Miteinander von Alt und Jung. Auch die Schaffung einer weitest gehenden Barrierefreiheit im 6f-
fentlichen Raum ist bei allen MaBnahmen mit zu beachten. Wichtig ist auch erganzende Bebauung
fiir diese Zielgruppen, um das differenzierte Wohnungsangebot fiir Familien und Altere auszubau-
en. Flachenpotenziale im Stadtteil sind dazu gegeben.

Auferdem muss das Wohnumfeld fir Familien mit Kindern gestérkt und ausgebaut werden, wozu
insbesondere die Grundschule sowie Spiel-, Bewegungs- und Treffmoglichkeiten fiir Kinder und
Jugendliche gehdren.
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5.2 Handlungsfeld Sanierungsmanagement

(Energie-) Beratung

Présenz/Ansprechpartner
Férderung
Wohnungsunternehmen Reihenhauseigentimer
Wirmenetze mit SWE/SWO Info, Ene‘rgleb'eratung.
Photovoltaik-Projekt GAGFAH  * Sanierungs~ Konvoi-Sanierung

Offentliche Gebiude Wohnungseigentiimer-
Sanierung kath. Gemeindehaus gemeinschaften

Beratung

=> Projektmanagement fiir die energetische Stadtsanierung aufbauen

Das Sanierungsmanagement ist das Projekimanagement fiir die energetische Sanierung der
Parksiedlung und somit die zentrale Stelle zur Umsetzung des Sanierungskonzepts. Die Arbeit wird
im Schwerpunkt Beratung (teilweise auch Energieberatung) und Offentlichkeitsarbeit umfassen.
Die anstehenden Aufgaben im Bereich Beratung bzw. Energieberatung sind die Begleitung der
verschiedenen Akteursgruppen hinsichtlich ihrer Sanierungsmafnahmen und Warmeversorgungen
und im Bereich Offentlichkeitsarbeit die Durchfiihrung von Veranstaltungen wie Energiegesprachen
und Energietagen und Presse- und Internetarbeit. Ziel ist es, die in Kapitel 5.1 beschriebenen
Handlungsfelder voranzutreiben und insbesondere die in Kapitel 6 beschriebenen MalRnahmen zu
initiieren und umzusetzen. Die wichtigsten vier Handlungsfelder sind:

1 Einzeleigentiimer der Reihen- und Doppelhduser
2 Wohnungsunternehmen

3 Wohnungseigentimergemeinschaften (WEG)

4 Offentliche und kirchliche Gebaude

Das Sanierungsmanagement kann sowohl von einer externen Fachperson ibernommen werden
als auch von der Stadtverwaltung oder der Stadtentwicklungsgesellschaft (SEG). Es wird die koor-
dinierende Schnittstelle zwischen Stadtverwaltung, Stadtwerken, Dienstleistern, lokalen Akteuren
und Eigentlimern sein. Es sollte mindestens als Halbtages-, besser Ganztagesstelle eingerichtet
sein und mit einer Fachperson mit Qualifikationen im Projektmanagement, in der Koordination und
insbesondere in der Kommunikation besetzt sein. Die Person soll ausreichend Erfahrung in mehre-
ren der folgenden Bereiche mitbringen: Energiemanagement, Energieeinsparung, Energieversor-
gung, energetische Sanierung von Geb&uden, Stadtentwicklung, Stadtumbau- oder Quartiersma-
nagement, Immobilien- und Wohnungswirtschaft, Beratung und Beteiligung. Selbstandiges Arbei-
ten, gute kommunikative Fahigkeiten und sicheres Auftreten sind von groem Nutzen fir die an-
stehenden Aufgaben.

Eine einladende und attraktive Prdsenz im Sanierungsgebiet sollte durch ein temporares oder
dauerhaftes Biiro erreicht werden, das als zentrale Anlaufstelle dient.

Forderfahig sind die Kosten (Personal- und Sachkosten) fir einen Sanierungsmanager fir die
Dauer von maximal 3 Jahren. Der Zuschuss durch die KfW betragt 65 % der forderfahigen Kosten.
Der maximale Zuschussbetrag fur den/die Sanierungsmanager betragt insgesamt 150.000 Euro je
Quartier. Genauere Angaben zu den KfW-Zuschlssen finden sich im Merkblatt "Energetische
Stadtsanierung - Zuschisse fir integrierte Quartierskonzepte und Sanierungsmanager".
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5.3 Handlungsfeld Einzeleigentiimer der Reihenhauser
=> Energieberatung intensivieren

Die Energieberatung ist eine der wichtigsten Einstiegsméglichkeiten in die energetische Sanierung.
Sie bietet die Mdglichkeit, mit den Bauherren ins direkte Gesprach zu kommen — auch zu weiteren
Themen wie Thermografie, Konvoi-Sanierung, Liiftung usw. Die Analyse der Energieberatung der
Stadt Ostfildern (kostenlose Erstberatung) hat ergeben, dass deutlich weniger Beratungen in An-
spruch genommen werden als méglich und dass es hinsichtlich der Vermarktung noch Optimie-
rungspotenzial gibt (vgl. Kap. 3.6).

Aufgabe des Sanierungsmanagements ist es, ein umfassendes Beratungskonzept fiir die kosten-
lose Erstberatung und die darauf aufbauenden Beratungs- und Planungsschritte zu entwickeln. Die
Energieberatung sollte durch eine gute Prasenz im Internet (mit zusatzlichen Informationen rund
ums Sanieren) und durch finanzielle Férderung attraktiv gemacht werden. Eine Férderung kann wie
folgt aussehen:

Summe Fordergelder 30.000,-
250 Thermografien a 50,- 12.500,-
100 Erstberatungen a 100,- 10.000,-
50 Foérderungen fiir Energieberatungen/Energiekonzepte a 150,- 7.500,-

=> Informieren und motivieren: technische, gestalterische und wirtschaftliche Wege zeigen

Die Reihen- und Doppelhéduser sind zum groflen Teil in einem (Energie-) sanierungsbedirftigen
Zustand. Nur etwa 8% der Geb&ude sind mit einem Warmedamm-Verbundsystem ausgestattet,
der Rest hat noch den originalen Maueraufbau mit Putz ohne D@mmung. In der Regel sind Dop-
pelglasfenster eingebaut worden, aber zum groflen Teil bereits etwa 10 bis 25 Jahre alt, sodass sie
nicht mehr dem Stand der Technik entsprechen. Aulerdem besitzt noch etwa 5% der Geb&ude die
originalen Einscheiben-Verglasungen. Bei den Ortsbegehungen wurden auch kurze Gesprache mit
angetroffenen Eigentimern geflihrt, die in der Mehrheit eine groBe Skepsis und viele Vorurteile
gegentiber energetischer Sanierung zeigen. Meinungen waren beispielsweise:

> Ich will nicht d@mmen. Das Haus muss atmen. Ich hol mir doch keinen Schimmel ins Haus"
» "Ich hab kein Geld, ich hab das Haus gerade gekauft"

» Ich bin zu alt, das lohnt sich fiir mich nicht"

» "Wenn ich das Dach nicht ausbauen darf, lohnt es sich nicht fiir mich"

Es gab auch interessierte Stimmen, auf denen aufgebaut werden kann:
» ,Wir haben schon fast alles saniert, das ist uns wichtig" (WDVS 120mm + Kellerdecke + Dach)
» "Ich bin offen fir ein BHKW und fiir gemeinsame Warmeversorgung mit meinen Nachbarn"

Hier gilt es, mit kontinuierlicher Offentlichkeitsarbeit zu informieren, zu motivieren und den Eigen-
timern technische, gestalterische und wirtschaftliche Wege aufzuzeigen. Beispielsweise treffen
Argumente wie Wohnkomfort und Lebensqualitat auf deutlich mehr Verstandnis als Energieeffizi-
enz, CO2-Ausstol} oder Gestaltungsregeln.

=> Eigentiimerwechsel nutzen

Die Bevolkerung der Parksiedlung ist im Durchschnitt deutlich alter als in der Gesamtstadt Ostfil-
dern (vgl. Kap. 3.4), der Generationenwechsel hat aber bereits eingesetzt. Hier muss der Eigentu-
merwechsel gezielt genutzt werden, um Kontakt aufzunehmen, fir die Energieberatung zu werben
und Informationen zum Sanieren zu geben.
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=>» Thermografie-Aktion

Eine Thermografie ist eine Mdglichkeit, schnell Informationen Uber den energetischen Zustand
eines Gebaudes zu erhalten. Vor allem aber kann sie als Kampagne zum wichtigen Teil der Offent-
lichkeitsarbeit werden. Uber eine Thermografie-Aufnahme kann das Sanierungsmanagement mit
den Hauseigentlimern ins Gesprach kommen — auch als Einstieg in eine Energieberatung. Ein
gemeinsamer "Thermografie-Spaziergang" am friihen Morgen kann zu einer offentlichkeitswirksa-
men Veranstaltung werden. Das Geb&udemanagement der Stadt hat eine Thermografie-Kamera,
die genutzt werden kann und das Fachwissen zur Bedienung. Aufgabe des Sanierungsmanage-
ments ist es, fiir eine Thermografie-Aktion einen Fahrplan zu entwickeln und mit der iibrigen Of-
fentlichkeitsarbeit und der Energieberatung abzustimmen.

=>» Sanierungsmaglichkeiten konkret aufzeigen

Das Ingenieurbiro ebok aus Tubingen hat im Rahmen des Energietags am 20. Juni 2013 zwei
Reihenhaustypen modellhaft untersucht und die Sanierungsméglichkeiten hinsichtlich technischer
und wirtschaftlicher Machbarkeit dargestellt. Der eine Typ, das Musterhaus R liegt im zentralen
Bereich 1 der Parksiedlung und entspricht in der Gebaudetypologie dem Typ RH_E-2. Das kom-
plette Gutachten befindet sich als PowerPoint-Folien im Anhang

Musterhaus R, Typ RH E-2

» Baujahr 1959-1964

Wohnflache 136 m2 (ohne Dach)
Dach urspriinglich nicht ausgebaut
Unterkellert

AuRenwand Hohlblock U=1,4
Verbundfenster U=2,7

Gasheizung (Konst-T)

v

v

vV vV v VY

In der Untersuchung des Ingenieurbiiros ebdk (2013) anlasslich des Energietags am 20. Juni 2013
wurde fur ein ,Musterhaus R" ein Sanierungsziel mit Energiestandard Effizienzhaus (EffH) festge-
legt und in vier Varianten EffH 70 bis 115 gerechnet. Beim IST-Zustand wurde von ungeddmmter
AuRenwand, Zweifach-Warmeschutzverglasung, minimal gedammtem Dach, ungeddmmter Keller-
decke und einer Warmeversorgung mit Gas ausgegangen.

TYPR Heizung AuBRen- Fenster Dach Keller-
wand decke
IST Gasheizung NT | Ungedammt | 2-fach WSV | Minimal | Un-
U=1,8 gedammt | gedammt
EffH 115 | Gasheizung 16cm 2-fach WSV | 24cm 12cm e) [Qp
Brennwert+Solar | U=0,19 U=13 U=0,13 U=0,23
EffH 85 | Gasheizung 18cm 3-fach WSV | 30cm 12em z) |Qp
Brennwert+Solar | U=0,19 U=1,0 U=0,12 U=0,23
(in therm. Halle)
EffH 85 | Holzpellets 16cm 3-fach WSV | 24cm 12cm e) |H'T
U=0,19 U=1,0 U=0,13 |U=0,23
EffH 70 | Holzpellets 16cm 3-fach WSV | 24cm 12cm z) [HT
U=0,19 U=1,0 U=0,13 |U=0,23
Dach ausgebaut (160 m?), Fensterliftung, e) Kellerinnenwande Treppenabgang gedammt
z) zusatzlich Kellerboden gedammt, Warmebrucken optimiert Luftdichtigkeitskonzept

Abbildung 42: Erforderliche MaRnahmen zum Erreichen der EffH-Standards ~ Quelle: ebok 2013
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Die Abbildung 42 zeigt die erforderlichen SanierungsmaBnahmen fir die vier Zielvarianten. Hier
zeigt sich, dass der Standard EffH 85 auch noch mit einer Gasheizung erreichbar ist, allerdings
sind Dreifach-Warmeschutzverglasungen und 30 cm Dachdammung erforderlich. Ein noch héherer
Standard ist nur mit Holzpellets mdglich. Die Abbildung 43 zeigt die Energiebedarfe fiir die jeweili-
gen Warmeversorgungen der vier Varianten, auch im Vergleich zum IST-Zustand und zum ur-
spriinglichen Zustand des Gebaudes.
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Abbildung 43: Vergleich der Warmeversorgungen nach Nutz-, End- und Primérenergie  Quelle: ebdk 2013

Die Abbildung 44 stellt die erforderlichen Investitionskosten fiir die vier Varianten EffH 70 bis 115
dar, aufgegliedert nach Gewerken. Hierbei ist zu beachten, dass es sich nur um die Mehrkosten
der energetischen Sanierung handelt, nicht um die "Sowieso-Kosten" einer Renovierung mit bei-
spielsweise GerUst, Putzausbesserung, Malerarbeiten usw. Es ist wichtig, diesen Unterschied in
Gesprachen mit Hauseigentimern klar zu kommunizieren, um beim sensiblen Thema Kosten kein
Misstrauen zu schiren. In diesem Fall liegen die Gesamt-Sanierungskosten deutlich héher.

70.000 J

@ Planungsmehrkosten
60.000

& Fenster Mehrkosten

& Unterer Gebaudeabschluss
Mehrkosten

Gebéaudehlle aligemein
Mehrkosten

= Aulenwand Mehrkosten

50.000

40.000

@ Dach Mehrkosten
30.000

o Ventile, Anschliisse,
Schornsteine usw.

O Solaranlage thermisch

20.000
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Abbildung 44: Mehrkosten der energetischen Sanierung nach EffH-Standards ~ Quelle: ebok 2013
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Hier zeigt sich, dass die Varianz der Mehrkosten der energetischen Sanierung vor allem von der
gewahlten Technik abhangt, weniger von der Dammung. Die Dach- und Wanddammung ist fiir alle
Varianten nahezu gleich, wahrend die erforderliche Technik — beispielsweise thermische Solaran-
lage oder Brennstofflager — starker differiert. In der Summe liegen die Mehrkosten der energeti-
schen Sanierung zwischen etwa 52.000 und 60.000 Euro.
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Abbildung 45: Primarenergie und CO2-Emission nach EffH-Standard ~ Quelle: ebdk 2013

Die Abbildung 45 zeigt die erforderliche Primérenergie und den jeweiligen CO.-AusstoR® der vier
Varianten EffH 70 bis 115. Hier zeigt sich die deutliche Minderung bei energetischer Sanierung des
IST-Zustands hin zum Effizienzhaus 115 (Auflenwanddammung 16 c¢m, Dachddmmung 24 cm,
Kellerdeckendammung 12 cm, 2-fach-Warmeschutzverglasung, Gas-Brennwert-Technik mit Sola-
runterstiitzung). Die Reduktion von EffH 115 hin zu EffH 70 ist in der absoluten Zahl nicht mehr
ganz so deutlich, liegt aber immer noch bei Faktor 3.

Die Untersuchung der Varianten Effizienzhaus 70 bis 115 ergibt zusammengefasst:

» Effizienzhaus 85 (und 115) mit Gasbrennwert gut mdglich

» Mit Holzpellets EffH 85 und EffH 70 gut méglich

» EffH 115, Eff 85 wirtschaftlich, mit Einschrankung auch Wechsel zu Holzpellets wirtschaftlich.

Aus professioneller Sicht sollte bei einer energetischen Sanierung immer eine Strategie fiir umfas-
sende Malnahmen gesucht werden. Einzelmalnahmen wie Austausch der Fenster oder Hei-
zungserneuerung bergen das Risiko, andere wichtige Aspekte wie Raumluftqualitdt oder mégliche
Synergien mit unterstlitzender Solartechnik zu vernachlassigen. Aus Sicht der Eigentiimer ist es
aber oft von grolem Interesse, die Sanierung schrittweise anzugehen.

=>» Konvoi-Sanierung anstofen

Die Idee einer Konvoi-Sanierung ist vergleichbar mit der Vorgehensweise von Baugruppen oder
Baugemeinschaften beim Neubau eines gemeinsamen Geb&dudes mit abgegrenzten Eigentums-
verhaltnissen. Hier wird allerdings die Sanierung mehrerer Gebaude gemeinsam geplant und um-
gesetzt. Das spart Planungskosten, reduziert Einkaufspreise durch hohere Stlickzahlen und macht
die Baustelle gunstiger.
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Beim Energietag am 20.6.2013 wurden direkt im Anschluss an die Veranstaltung bereits zehn
Interessensbekundungen beim Institut Weeber+Partner abgegeben. Aufgabe des Sanierungsma-
nagements ist es, auf diesen Kontakten und auf den bevorstehenden Informationsveranstaltungen
im Herbst 2013 und Frihjahr 2014 weiter aufzubauen. So kénnen Interessierte zusammengebracht
und in der Energieberatung und Planung begleitet werden. Ein bereits erfolgreich praktiziertes
Projekt in dieser Form gibt es in Karlsruhe-Waldstadt (www.effizienz-konvoi.de).

Eine Konvoi-Sanierung kann man sich in unterschiedlichen Formen vorstellen:

Komplettsanierung ganzer Reihenhaus-Zeilen

Die Vorteile liegen in der effizienten Wiederholung von Sanierungsdetails, in geringeren Planungs-
kosten, in gunstigeren Preisen fur Einkaufsgemeinschaften und in der effektiver abgewickelten
Baustelle, ebenfalls mit der Chance auf Kostenreduzierung.

Sanierung gleicher Gewerke

Auch wenn die gleichen Gebaudetypen nicht direkt aneinander gereiht liegen, kann die Sanierung
gleicher Gewerke wie beispielsweise die Dachsanierungen grolRe Vorteile vergleichbar der Kom-
plett-Sanierung einer ganzen Reihenhaus-Zeile bringen.

Sanierung nach Zeitplan

Bei der Sanierung durch ein Unternehmen, das sich nach abgestimmtem Zeitplan von Baustelle zu
Baustelle arbeiten kann, sind deutlich glinstigere Preise zu erwarten als von mehreren, die gleich-
zeitig auf verschiedenen Baustellen arbeiten missen.

Mini-Warmenetze

Reihenhauser bergen das Potenzial einer gemeinsamen Warmeversorgung, da die Leitungsfiih-
rung guinstig von Keller zu Keller erfolgen kann. Voraussetzung ist — neben der nicht immer leich-
ten Einigung der Eigentlimer — ein Raum fiir die Warmezentrale zu finden, der entweder von einem
Eigentlimer zur Verfligung gestellt wird oder am Rand der gemeinsamen Grundstlicke liegt. In der
Parksiedlung gibt es mehrere Grundstlickssituationen, wo ein solcher Raum fir eine Warmezentra-
le vorstellbar ware.
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Abbildung 46: Beispielhafte Darstellung der Moglichkeiten einer Konvoi-Sanierung
Quelle: eigene Darstellung
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=> Informationsveranstaltungen vor Ort - Im direkten Gesprach mit den Eigentiimern

Aufbauend auf den Erfolg des Energietags sind bereits im Herbst 2013 und bis ins Frihjahr 2014
vertiefende und informelle Informationsveranstaltungen im Schwerpunkt fiir die Reihenhauseigen-
timer geplant, aber auch offen fir alle weiteren Interessierten. Wichtig dabei ist, mit den Eigentu-
mern direkt ins Gesprach zu kommen und sie untereinander ihre Erfahrungen und Meinungen zum
Sanieren austauschen zu lassen. Folgende Themen und Termine wurden dafiir bereits festgelegt:

So habe ich saniert - Eigentiimer stellen ihr Haus vor
Donnerstag, 24. Oktober 2013

Die Hiille verbessern — Warmedammung, Fenster, Liftung
Donnerstag, 28. November 2013

Wie am besten heizen - Systeme und Energietrager
Donnerstag, 30. Januar 2014

Gemeinsam energetisch sanieren — Konvoi-Sanierung
Donnerstag, 13. Marz 2014

Hierbei sollen nicht nur Uber die (abstrakten) Begriffe Klimaschutz, Energieeffizienz oder Wirt-
schaftlichkeit in die Offentlichkeit getragen werden, sondern viel besser die individuellen Bedurfnis-
se wie Wohnkomfort oder Verantwortung gegentiber der nachsten Generation anzusprechen.

5.4 Handlungsfeld Wohnungsunternehmen

Die beiden Wohnungsunternehmen mit Mietwohnungsbestand in der Parksiedlung haben bisher
unterschiedliche Sanierungsstrategien. Wahrend die SiDeWo in den vergangenen 17 Jahren ihre
Gebaude nach und nach energetisch saniert hat, sieht die GAGFAH keinen Bedarf.

Beide Unternehmen sind mit der Vermietbarkeit ihrer berwiegend kleineren und auch dadurch
relativ glinstigen Wohnungen in der Parksiedlung sehr zufrieden. Sie haben deshalb keinen An-
lass, die Grundrisse von Ende der 1950er und Anfang der 1960er Jahre hinsichtlich heutiger An-
spriche wie groRerer Wohnflache, anderer Zimmeraufteilung oder Barrierefreiheit anzupassen.
Aufgrund der guten Vermietbarkeit sehen sie deshalb zurzeit auch keinen Bedarf fir Verbesserun-
gen im Wohnumfeld, wohingegen von Seiten der Stadt Ostfildern hier durchaus Potenzial gesehen
wird. Die Erfahrungen von GAGFAH und SiiDeWo sind, dass sich die Mietwohnungen in der
Parksiedlung durch die guinstigen Preise deutlich einfacher vermieten lassen als die Neubauwohnun-
gen im Scharnhauser Park.

Fur beide Wohnungsunternehmen ist eine energetische Gebaudesanierung in absehbarer Zeit kein
Thema, so dass die Handlungsansétze der energetischen Stadtsanierung vorerst mehr bei Ener-
gieversorgung, Heizungstechnik und Mieterkommunikation liegen:

=> Warmeversorgung und Heizungsoptimierung in den Mittelpunkt stellen

Beide Wohnungsunternehmen sind prinzipiell offen fir alternative Warmeversorgungskonzepte
uber Blockheizkraftwerke und Warmenetze und auch fir Contracting-Modelle, unter der Vorausset-
zung dass die Wirtschaftlichkeit gegeben ist und fir die Mieter keine hdheren Verbrauchskosten
entstehen. Im Bestand der GAGFAH gibt es auch schon mehrere kleine Warmenetze, die gegebe-
nenfalls optimiert und ausgebaut werden kénnten. Die aktuelle Mietrechtsanderung erleichtert den
Wechsel der Warmeversorgung und beriicksichtigt auch Contracting.
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In den Gebaudebestanden der GAGFAH wie der SiDeWo in der Parksiedlung gibt es Heizkessel
aus den 1990er Jahren, deren Austausch in den nachsten Jahren sowieso ansteht. Aus Sicht der
SiiDeWo wird flr sie bei einem notwendigen Kesseltausch ein Blockheizkraftwerk als Alternative
nur interessant, wenn der erforderliche regenerative Anteil ansonsten nicht durch Biodl, Biogas
oder ahnliches abgedeckt werden kdnnte.

Die Stadtwerke Esslingen erstellen eine Machbarkeitspriifung, fiir welche Mietwohnungsgebaude
Warmenetze und wo Heizzentralen méglich wéren. Dazu ist eine Einzelpriifung jedes Gebaudes
erforderlich. Es macht aus Sicht der Stadtwerke keinen Sinn, dem Quartier ein Blockheizkraftwerk
uberzustilpen. Mit den Ergebnissen und konkreten Vorschlagen werden die Stadtwerke auf die
Wohnungsunternehmen zugehen. Bei einer Umsetzung von Warmenetzen in der Parksiedlung ist
auch eine Kooperation zwischen den Stadtwerken Esslingen und den Stadtwerken Ostfildern
denkbar. Ein besonderes Augenmerk sollte auf den Einsatz regenerativer Energien flr die Warme-
netze liegen, um den CO2-AusstoR auf ein Minimum zu reduzieren.

Einsparpotenziale werden nicht nur in der Erneuerung von Heizungssystemen gesehen, sondern
auch in der Optimierung der Regelungstechnik. Die GAGFAH erprobt an anderen Standorten be-
reits eine Fernwartung der Heizungsregelung in Kooperation mit ennovatis, die gegebenenfalls auf
den Bestand in der Parksiedlung iibertragbar ware. Auch wenn neue Warmeversorgungskonzepte
umgesetzt werden, ist die Abstimmung der Regelungstechnik darauf entscheidend.

=> Photovoltaik-Modellprojekt weiterfiihren und damit Interesse wecken

Die GAGFAH hat 2013 in der Parksiedlung ein Modellprojekt zur regenerativen Stromerzeugung
gestartet. Auf allen geeigneten Dachflachen des GAGFAH-Bestandes wurden in Kooperation mit
der Firma Toshiba Photovoltaik-Anlagen installiert. Toshiba ist Eigentlimer der Anlagen, vorerst
wird der Strom ins Netz eingespeist. Zukunftig ist die Griindung einer Gesellschaft zur Eigenstrom-
abnahme geplant, so dass die GAGFAH-Mieter den Strom direkt nutzen kénnen. Die Speicherung
des Stroms und der Einsatz von Smart Metering sind weitergehende Ideen, zu denen sich die
GAGFAH von Toshiba Vorschlage erhofft.

Fur die SiDeWo ist die Installation von Photovoltaikanlagen unter den aktuellen Rahmenbedin-
gungen nicht von Interesse, da durch den Betrieb eine Verpflichtung zur Gewerbesteuer entsteht
oder bei Vermietung der Dachflachen dafir die Mieteinnahmen nur gering sind.

=> Information der Mieter zum Energiesparen verstarken

Der Energieverbrauch eines Geb&dudes wird wesentlich auch vom Nutzerverhalten beeinflusst.
Transparente, verstandliche Verbrauchsabrechnungen und Energieausweise sind Informationsin-
strumente, die die Wohnungsunternehmen einsetzen kénnen. Mehr erreichen kann oft eine persén-
liche Energiesparberatung der Mieter. Die GAGFAH bietet in Freiburg ihren Mieter mit dem Projekt
Sparflichse Beratung zum energiesparenden Heizen und Liften an, fir Ostfildern macht sie das
noch nicht. Die Mieter sind als Verbraucher auch eine Zielgruppe flir die Umsetzung der energeti-
schen Stadtsanierung. Es geht um einen insgesamt verantwortungsbewussten Umgang mit Ener-
gie, nicht nur um Investitionen.

=> Ergdnzender Neubau als Chance fiir ein differenziertes Wohnungsangebot

Die beiden Wohnungsunternehmen haben erganzenden Neubau in der Parksiedlung zurzeit nicht
im Fokus. Die SiDeWo hat Planungsanséatze wieder zurlickgestellt. Das Interesse ist momentan
noch nicht reif, aber ergdnzende Bebauungen mit einem differenzierten Wohnungsangebot (zum
Beispiel barrierefreie Wohnungen, preisglnstige Familienwohnungen) sind eine groBe Chance fir
den Stadtteil. Wenn zukiinftig groRere Investitionen im Bestand anstehen, sind die Méglichkeiten
einer erganzenden Bebauung im Zusammenhang mit einem insgesamt nachhaltigen Nutzungs-
konzept in der Parksiedlung unbedingt weiterzuverfolgen. Die Bebauungsstruktur hat Potenzial fir
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erganzenden Neubau in Form von Anbauten oder Erweiterungen der Mehrfamilienh&user. Auch die
jetzigen Garagengrundstiicke zwischen Gerhard-Hauptmann-Strale Nr. 101 und 111 und zwi-
schen Nr. 113 und 125 bieten sich fir eine ergénzende Mehrfamilienhausbebauung an. Dafir ist
die Eigentumsproblematik, dass vier der Garagen einer benachbarten Wohnungseigentiimerge-
meinschaft gehéren, zu lésen.

5.5 Handlungsfeld Wohnungseigentiimergemeinschaften

Es gibt zehn Wohnungseigentiimergemeinschaften in der Parksiedlung. Durch die komplexe Ei-
gentlimerstruktur und die nicht leichten Entscheidungsprozesse sind Eigentlimergemeinschaften
ein eigenes Aufgabenfeld fur die energetische Sanierung. Problematisch ist eine interne Einigung
auf ein gesamtes Warmekonzept besonders dann, wenn bereits in manchen Wohnungen Heizun-
gen erneuert wurden und in anderen dringender Handlungsbedarf besteht. Die Zusammensetzung
der Wohnungseigentiimergemeinschaften ist oft sehr heterogen, unterschiedliche Interessenlagen
treffen aufeinander: zwischen Selbstnutzern und Kapitalanlegern, zwischen jlingeren und éalteren
Eigentimern, zwischen armeren und wohlhabenderen Eigentimern. So wollen altere Eigentlimer
oft nicht mehr sanieren, jlingere keine hohen zusatzlichen Kosten (z.B. Sonderumlagen) haben.
Durch die nicht leichten Einigungs- und Entscheidungsprozesse ist der Sanierungsriickstau in
Bestanden von Wohnungseigentimergemeinschaften oft noch groRer als bei Ein- und Zweifamili-
enhausern oder in den Bestanden von Wohnungsunternehmen. Bei energetischen Sanierungen
haben Wohnungseigentiimergemeinschaften — noch mehr als bei der reinen Instandhaltung — viele
Herausforderungen zu bewaltigen.

Die zehn Wohnungseigentlimergemeinschaften haben im Eigentimergeflige der Parksiedlung
einen nicht unerheblichen Anteil, dazu gehdren auch Gewerberdume. Es ist wichtig und notwendig,
sie und ihren Gebaudebestand intensiv in die energetische Stadtsanierung einzubeziehen. Das
Handlungspotenzial ist groR. Auch das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
beschaftigt sich aktuell im Rahmen des Forschungsprojekts "Investitionsprozesse bei Wohnungs-
eigentimergemeinschaften mit besonderer Beriicksichtigung energetischer und altersgerechter
Sanierungen", das von Weeber+Partner bearbeitet wird, mit dieser Thematik.

In der Parksiedlung haben die Wohnungseigentiimergemeinschaften bislang kaum energetische
Sanierungen durchgefiihrt, mit Ausnahme der Erneuerung von Fenstern. Ihr Interesse an Sanie-
rungstiberlegungen und die Bereitschaft, Mainahmen anzugehen, ist sehr unterschiedlich. Manche
Wohnungseigentiimergemeinschaften sehen keinen Bedarf, flir manche ist die Finanzierung die
Hauptschwierigkeit und andere haben schon eine Energieberatung machen lassen. Stehen so-
wieso notwendige InstandhaltungsmalRnahmen wie zum Beispiel das Streichen der Fassade an,
kann dies als Anlass fiir die Umsetzung energetischer MaRnahmen genommen werden.

WEG, Verwaltung was schon gemacht wurde | was ansteht

ParkstraRle 2 energetisch noch nichts gemacht Emeuerung der zentralen Heizungs-

20 WE, 1 GE anlage 2013/2014, offen fiir Contrac-
ting

Bodenmiiller Hausverwaltung GmbH,

Stuttgart

Parkstrafe 4,6,8,10,12, vor 10 Jahren Fassade gestrichen, | Probleme mit Einzelheizungen,

Robert-Koch-Strae 115,117 ohne Warmedammung Suche nach zentraler Lésung

42 WE Eigentlimer haben zu unterschiedli-

chen Zeiten die Fenster ausge-
Zoltan Kollartschik Hausverwaltung, tauscht

Esslingen a.N.

Herzog-Philip-Platz 5,7,9 nicht bekannt Laden mit zentraler (')Iheizung,
Wohnungen mit Einzelheizungen -

Inge Walter Hausverwaltung, Suche nach zentraler Lésung

Esslingen a.N.
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Gerhard-Hauptmann-StraRe
36,38,40,42
28 WE, wenige Rucklagen

Siedlungswerk Verwaltungsgesell-
schaft mbH, Stuttgart

Energiekonzept 2012

Abschaffung der Olheizung, Ddmmen
der Fassade, Emeuerung der zentra-
len Heizung, offen fur Nahwarme-
konzepte und Contracting

Gerhard-Hauptmann-Strafe
63,65,67,69,71

Treubau Verwaltung GmbH, Stuttgart

nicht bekannt

nicht bekannt

Gerhard-Hauptmann-Strafe 78,80

Janthur GmbH, Ostfildern-Kemnat

nicht bekannt

nicht bekannt

Gerhard-Hauptmann-StraRe
111,113

SiiDeWo Management GmbH, Stgt.

nicht bekannt

nicht bekannt

Konigsberger Strae 192-196

Baugenossenschaft Filder eG,
Ostfildern-Nellingen

zentrale Olheizung vor 10 Jahren
erneuert

Fassadensanierung, voraussichtlich
ohne Warmedammung, offen fir
gemeinsame Warmeversorgung mit
Neubaugebiet "Stadteingang”

DanzigerstraRe 68,70,72
HOLLENBACH Unternehmungsgrup-
pe, Stuttgart

DanzigerstraRe 78,80,82

nicht bekannt nicht bekannt

nicht bekannt nicht bekannt

Baugenossenschaft Filder eG,
Ostfildern-Nellingen

Im Gesprach am Energietisch am 23. April 2013 und im nachfolgenden Austausch hat sich gezeigt,
dass besonders bei der Wohnungseigentimergemeinschaft Parkstralle 4-12 mit Robert-Koch-
StralRe 115-117 groRer Informations- und Beratungsbedarf besteht. Sie erhofft sich Unterstlitzung
durch ein Sanierungsmanagement. Hier besteht die groRe Aufgabe, ein Konzept fiir ein einheitli-
ches Heizungssystem zu finden. Bislang wird jede Wohnung einzeln mi O, Kohle, Strom und An-
derem beheizt.

Zu den Wohnungseigentlimergemeinschaften als Zielgruppe der energetischen Stadtsanierung
stellen sich verschiedene Aufgabenbereiche:

=> Heizungen und Warmeversorgung erneuern - ohnehin notwendige MaBnahmen als An-
lass zur energetischen Verbesserung nutzen

Die Erneuerung von Heizungsanlagen und eine zukunftsfahige Warmeversorgung sind zentrale
Themen fir die Wohnungseigentimergemeinschaften in der Parksiedlung.

Eine besondere Problematik besteht bei Wohnungseigentimergemeinschaften, die bislang Einzel-
heizungen pro Wohnung mit ganz verschiedenen Energietragern (OI, Gas, Strom, Kohle und ande-
re) haben. Die Umstellung von dezentralen Heizungen auf eine zentrale Losung ist fiir Wohnungs-
eigentlimergemeinschaften sehr schwierig und wird deshalb selten angegangen. Zum einen wird
es immer Eigentlimer geben, die erst vor kurzem ihre Einzelheizung erneuert haben und somit kein
Interesse an einer neuen Heizungsanlage haben. Zum anderen sind mit dem Einbau einer zentra-
len Heizungsanlage aufwandige Leitungsverlegungen im gesamten Geb&ude und damit entspre-
chend hohe Investitionskosten verbunden.

Fur die Wohnungseigentimergemeinschaft Danziger Stralke 78-82 mit K6nigsberger Strale 192-
196 ist ein gemeinsames Nahwarmenetz mit dem nordlich davon entstehenden Neubaugebiet ein
grolles Potenzial. Dies ist in der weiteren Konzeption der Warmeversorgung des Neubaugebiets
unbedingt zu beriicksichtigen. Die Akteure der Wohnungseigentimergemeinschaft missen friihzei-
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tig in die Uberlegungen eingebunden werden. Insgesamt sind viele Wohnungseigentiimergemein-
schaften der Parksiedlung offen fiir alternative Nahwarmekonzepte und auch Contracting — gege-
benenfalls mit der Mdglichkeit eines Einspar-Contractings — wird als sinnvolle Alternative in Be-
tracht gezogen. Die Stadtwerke Esslingen kénnen Ansprechpartner flir Wohnungseigentimerge-
meinschaften dazu sein.

=>» Hausverwaltungen als zentraler Motor fiir energetische Sanierungen starken

Mit der Hausverwaltung hat das Sanierungsmanagement einen zentralen Ansprechpartner fiir eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft, auf den es zugehen kann. Die Hausverwaltung hat eine zent-
rale Rolle im Sanierungsprozess einer Wohnungseigentlimergemeinschaft: Sie kann nicht nur
AnstoR geben, sondern die Entscheidungsfindung der Eigentiimer unterstitzen und durch eigenes
Engagement den Prozess vorantreiben. Uber die Hausverwaltung kann das Sanierungsmanage-
ment Kontakt zu den Verwaltungsbeiraten und den Eigentimern aufbauen und der Wohnungsei-
gentlimergemeinschaft Ideen und Informationen flir energetische Sanierungen geben.

Da viele Wohnungseigentimergemeinschaften sich mit den gleichen Fragestellungen auseinan-
dersetzen, kann ein Erfahrungsaustausch zwischen den Beteiligten angeregt werden, bei dem
auch erfolgreiche Sanierungsprojekte anderer Wohnungseigentlimergemeinschaften vorgestellt
werden.

=> Spezifische Information und Beratung fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften anbieten

Alle Wohnungseigentlimergemeinschaften haben einen hohen Beratungsbedarf hinsichtlich Sanie-
rungsstrategien, Warmeversorgung, Finanzierungs- und Férdermdglichkeiten. Die Hausverwaltung
kann dies meistens nicht alles selbst leisten. Es zeigt sich, dass Wohnungseigentimergemein-
schaften in der Regel externe Beratung brauchen und bereit sein mussen, flr eine Analyse und
Lésungskonzepte auch Geld auszugeben. Damit eine Wohnungseigentimergemeinschaft zu einer
Entscheidung kommt, hilft es, wenn nicht nur eine mégliche GesamtmaRnahme mit ihren Kosten
vorgeschlagen wird, sondern wenn Varianten und gegebenenfalls ein schrittweises Vorgehen auf-
gezeigt werden. Da es flir eine Wohnungseigentimergemeinschaft nicht immer einfach ist, die
richtigen Berater zu finden, kann ein Sanierungsmanagement dabei unterstiitzen.

Voraussetzung flr einen erfolgreichen Sanierungsprozess ist, dass eine flir mdglichst alle Eigen-
timer realisierbare Finanzierungsldsung vorgeschlagen wird. Neuere Finanzierungsinstrumente,
wie sie in Baden-Wrttemberg zum Beispiel die Landeskreditbank seit 2012 mit den durch eine
Birgschaft des Landes besicherten Forderkrediten anbietet, und aktuelle Férdermdglichkeiten sind
vielen Wohnungseigentlimergemeinschaften nicht bekannt. Diese mussen verstandlich kommuni-
ziert werden

=> AnstoR zur Erarbeitung von Instandhaltungsplanen geben

Wohnungseigentimergemeinschaften sanieren haufig EinzelmaRnahmen-bezogen oder bei aku-
tem Handlungsbedarf (zum Beispiel beim Ausfall der Heizung) und haben eher selten Gesamtkon-
zepte. Besser ist, nicht zu warten bis Handlungsdruck entsteht, sondern mittelfristige Konzepte zu
entwickeln. Ein Instandhaltungsplan fir zum Beispiel die nachsten zehn Jahre kann einer Woh-
nungseigentimergemeinschaft helfen, sich rechtzeitig auf anstehende MalRnahmen einzustellen
und — soweit es sich anbietet — energetische Malinahmen damit zu verbinden. Wenn es die Eigen-
timer mittragen, kann auch die Instandhaltungsriicklage darauf ausgerichtet werden. Das Sanie-
rungsmanagement kann zusammen mit den Hausverwaltungen die Wohnungseigentimergemein-
schaften zur Erstellung eines Instandhaltungsplans beraten.

Mit der Novellierung des baden-wiirttembergischen Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EWar-
meG) sollen gebaudeindividuelle Sanierungskonzepte — sogenannte Sanierungsfahrplane — in
diesem Sinn zu einem wichtigen neuen Instrument werden. "Ziel soll sein, dass Hauseigentiimer
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ein umfassendes Konzept erstellen lassen und damit Klarheit dariiber bekommen, welche Ge-
samtmalnahmen langfristig fiir ihr Gebdude energetisch am sinnvollsten ist" (Staatsministerium
Baden-Wiirttemberg, 2013).

5.6 Handlungsfeld kirchliche Gebaude

BaumaRnahmen der 6ffentlichen Hand haben groRe Vorbildfunktion, denn hier kénnen Kommune
oder kirchliche Tragerschaft zeigen, wie ernst es ihnen mit Baukultur und Klimaschutzzielen ist und
damit die Nachbarschaft oder die weitere Umgebung zur Nachahmung anregen. Dies gilt auch fir
Freiraume, Strallen und Platze, wo sich hochwertige Gestaltung in der Regel auch auf die angren-
zenden Parzellen auswirkt. Diese Vorbildfunktion erstreckt sich nicht nur auf die gebauten Ergeb-
nisse sondern auch auf die Planungsprozesse wie beispielsweise Beteiligung oder Offentlichkeits-
arbeit.

=> Sanierung des katholischen Gemeindehauses als magliches Pilotprojekt gestalten

Die Sanierung des Gemeindehauses wird zurzeit mit dem Bauamt der Didzese Rottenburg-
Stuttgart abgestimmt. Danach ist die Gemeinde offen, mit dem Bauvorhaben auch an die Offent-
lichkeit zu gehen und es eventuell im Rahmen der energetischen Stadtsanierung in der Parksied-
lung zu einem Pilotprojekt zu machen. Hier ist es auch Aufgabe des Sanierungsmanagements, die
Aktivitaten der Kirchengemeinde zu verfolgen und zu begleiten und einen giinstigen Zeitpunkt und
den passenden Rahmen fiir die Offentlichkeitsarbeit zu finden, auch im Hinblick auf Kooperationen
mit der Nachbarschaft, siehe folgenden Absatz.

=> Katholisches Gemeindehaus: Gemeinsame Warmeversorgung mit der Nachbarschaft

Im Zusammenhang mit der energetischen Sanierung des katholischen Gemeindehauses steht ein
Wechsel der Warmeversorgung an. Die Gemeinde hat sich im Steuerungskreis offen gezeigt fiir
eine gemeinsame Warmeversorgung mit den zwei benachbarten Reihenauszeilen Konigsberger
Stralle 8-34. Nach Auskunft des Bezirksschornsteinfegers Herr Ivo Bretthauer steht in jedem zwei-
ten Haus die Emeuerung des Heizungskessels innerhalb der nachsten zehn Jahre an. Nachfol-
gend eine Zusammenstellung der Feuerungsanlagen Kdnigsberger Stralke 8-34:

Leistung bis | 1.1.1979 bis | 1.1.1983 bis | 1.10.1988 bis 1.1.1998 bis gesamt
31.12.1978 31.12.1982 30.9.1988 31.12.1997 31.12.2012

Olfeuerungsanlagen

4 kW - 11 kW

11 kW - 25 kW 2 3 5

25 kW - 50 kW

50 kW - 100 kW

> 100 kW

Gasfeuerungsanlagen Erdgas

4 kW -11kW

11 kW - 25 kW 1 1 4 7 13

25 kW - 50 kW 1 1

50 kW - 100 kW

> 100 kW

Festbrennstoffe (Scheitholz, Pellets, Hackschnitzel, Kohle) keine

Einzelfeuerstétten fiir feste und fliissige Brennstoffe (Raumheizung)

2-15kW | | | | | | 3

Das Potenzial fiir eine gemeinsame 6kologische Warmeversorgung ist also gegeben. Hier ist es
Aufgabe des Sanierungsmanagements, im Zusammenhang mit der oben genannten Offentlich-
keitsarbeit anlésslich der Sanierung des katholischen Gemeindehauses eine Strategie vorzuberei-
ten, die unterschiedlichen Eigentiimer zum gegebenen Zeitpunkt an einen Tisch zu bekommen, um
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die Maoglichkeiten abzustecken. Um das erforderliche Vertrauen Schritt flir Schritt aufzubauen,
sollten die Eigentiimer mit persénlichen Anschreiben informiert werden und dann in einer gemein-
samen Veranstaltung zum Gespréch eingeladen werden, beispielsweise im Gemeindehaus. Bei
entsprechendem Interesse kdnnte dann eine erste Abschétzung lber Dimensionierung und ge-
schatzte Kosten zu einem Warmenetz ermittelt werden. Das Warmenetz konnte sowohl von der
Gemeinde als auch von einem unabhangigen Contractor betrieben werden.

5.7 Handlungsfeld Gewerbe und Sportschule

Die Gesprache beim Energietisch Gewerbe und Sportschule am 11.3.2013 haben ergeben, dass
der Austausch mit den anderen Gewerbetreibenden bislang deutlich zu kurz kam und ein grolRes
Informationsdefizit hinsichtlich Energiemanagement, Férdermdglichkeiten und Energieberatung
besteht. Daher soll ein neuer Termin fiir einen weiteren Energietisch gefunden werden.

Potenziale im Gewerbegebiet kdnnen in der Nutzung von Photovoltaik, Solarthermie und Abwarme
aus der Produktion liegen, auch uber die Grundstlicksgrenzen hinweg. So kénnen Energiebedarfe
und ungenutzte -iberschlisse zusammengebracht werden. Potenziale der Sportschule kénnen im
Ausbau des bestehenden Warmenetzes bestehen, auch zusammen mit Gewerbebetrieben.

=> Energietisch Gewerbe und Sportschule weiterfiihren

Aufgabe des Sanierungsmanagements ist es, in enger Kooperation mit der Wirtschaftsférderung
der Stadt Ostfildern einen neuen Energietisch Gewerbe und Sportschule zu initiieren. Wichtig ist
es, in Abstimmung mit dem Planungsamt und in persénlichen Gesprachen mit den Betroffenen im
Vorfeld herauszufiltern, ob es sinnvoller ist, einen gemeinsamen oder besser getrennte Energieti-
sche flr die Gewerbetreibenden und die Sportschule durchzufiihren. Auch muss der genaue Infor-
mations- und Handlungsbedarf der Gewerbetreibenden im Gesprach differenzierter geklart werden.

=> Betriebliches Mobilititsmanagement unterstiitzen

Die Unternehmen und die Beschaftigten sollen durch das Sanierungsmanagement hinsichtlich
eines betrieblichen Mobilitdtsmanagements beraten und unterstitzt werden. Es geht darum, den
betriebsbedingten Verkehr — sowohl der Pendlerverkehr als auch die Geschafts- und Transport-
fahrten — kosteneffizienter und umweltvertréglicher zu gestalten. Ein Malnahmenkonzept kann
beispielsweise die Einfiihrung eines Jobtickets fiir den OPNV oder die Optimierung der betriebli-
chen Verkehrswege beinhalten.

5.8 Handlungsfeld Stadtgestalt und offentlicher Raum
=> Gestaltungsbeispiele: qualitatsvolle Sanierungsmaglichkeiten aufzeigen

Die Parksiedlung besitzt aufgrund des Flairs der schlichten Nachkriegsbebauung mit wenigen aber
sehr bewusst eingesetzten Gestaltungselementen besondere Qualitaten, die es zu bewahren gilt.
Gleichzeitig gibt es die individuellen Erweiterungswiinsche der Reihenhaus-Eigentimer. Die Hau-
ser sind relativ klein, weshalb oft der Bedarf nach Ausbau der Dachrdume besteht und damit in
Verbindung auch Warmedammung. Der aktuelle Bebauungsplan (vgl. Stadt Ostfildern 2011 und
2012a) regelt die Moglichkeiten des Dachausbaus und der Gebaudeerganzungen. So sind bei-
spielsweise Erhdhungen der First- und Trauflinien aufgrund erforderlicher Dammstarken maoglich,
aber der Aufbau eines Kniestocks ist nicht erlaubt.

Um den Bauherren qualitatsvolle Wege zur Sanierung aufzuzeigen, sollen gute Beispiele gesam-
melt, dokumentiert und ansprechend illustriert werden. Es geht um vorbildliche Ldsungen in techni-
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scher, gestalterischer und wirtschaftlicher Hinsicht. Sie sollen zeigen was geht, aber auch was
nicht und kdnnen dann im Rahmen der Energieberatung und der Baugenehmigungen eingesetzt
werden.

Sofern eine ausreichende Qualifikation beim Sanierungsmanagement vorhanden ist (z.B. Architek-
tin), besteht die Aufgabe darin, in enger Abstimmung mit dem Planungsamt gute Beispiele zu
sammeln und zu dokumentieren. Alternativ liegt die Aufgabe ganz bei Planungsamt. Die ersten
Arbeitsschritte hierzu sind:

» Zusammenstellung der wichtigsten gestaltpragenden Elemente der Parksiedlung

» Zusammenstellung der Vorgaben des Bebauungsplans, auch fiir Laien gut verstandlich

» Gute Beispiele von Sanierungen in der Parksiedlung, gegebenenfalls auch aus anderen, ahnli-
chen Siedlungen

» Zu vermeiden sind Negativbeispiele, die einzelne Bauherren "an den Pranger” stellen

=>» Erganzenden Neubau am Herzog-Philip-Platz in die Wege leiten

Die eingeschossige Ladenzeile im Westen des Herzog-Philip-Platzes entspricht mit den heutigen
Nutzungen nicht mehr der Bedeutung eines Stadtteiltreffs rund um die tagliche Versorgung. Auch
sind die Grundstiicke deutlich untergenutzt, und dem Platz fehlt eine raumbildende hohe Kante auf
der Westseite. Dem 6ffentlichen Raum wurde eine Belebung durch Einzelhandel, Café oder Dienst-
leistung im Erdgeschoss und einer Wohnnutzung in den Geschossen dariber gut tun. Die beson-
deren Potenziale des Standorts — auch aus energetischer Sicht - sind:

» Sicherung der Nahversorgung

» Neues, auch differenziertes Wohnangebot in attraktiver Lage

» raumliche Fassung des Herzog-Philip-Platzes

» Aufwertung und Belebung des 6ffentlichen Raums

» Standortmdglichkeit fir ein 6kologisch glnstiges Blockheizkraftwerk als Ausgangspunkt fir ein
Warmenetz zusammen mit den Nachbarn, gleichzeitig Erhéhung der Warmebedarfsdichte

Einer stadtebaulichen Entwicklung steht bislang die Zersplitterung des Gesamtgrundstticks in zehn
verschiedene Eigentlimer mit unterschiedlichen Interessen entgegen, denen ausreichend Anreize
zur VerauBerung fehlen. Um den attraktiven Standort besser zu nutzen, ist eine engagierte Pro-
jektentwicklung mit langem Atem erforderlich, die zusammen mit einem Investor ein Entwurfs-,
Finanzierungs- und Beteiligungskonzept erstellt.

5.9 Handlungsfeld Mobilitat und Nahversorgung

Zur Erleichterung des taglichen Einkaufens mit dem Fahrrad und zu Fuld ist ein attraktives Wege-
netz erforderlich, insbesondere zur Minderung des motorisierten Individualverkehrs, aber auch zur
Sicherung der selbststandigen Grundversorgung flr Menschen mit eingeschrénkter Mobilitat. Auch
die Nutzer der neuen Elektro-Mobilitat werden in den kommenden Jahren voraussichtlich wach-
sende Anspriiche an das Wegenetz haben.

=>» Radwegekonzeption iiberarbeiten, Verbindungen verbessern

Die empfohlenen Radrouten, die teilweise sogar auf eigenen Trassen geflihrt werden, laufen alle
um die Parksiedlung herum. Der wichtigste ist die Verbindung von Nellingen nach Ruit entlang der
Rinnenbachstrafle. Innerhalb des Stadtteils fahren Radfahrer im Mischverkehr (liberwiegend Tem-
po 30 Zonen). Verbesserungsbedarf besteht bei Fahrradabstellméglichkeiten, auch ist die Verbin-
dung nach Esslingen zu optimieren.
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Abbildung 47: bestehende und ergénzende Rad- und FuRwege Quellen: Eigene Darstellung

=> Attraktive FuBwege ins Griine ausbauen — Umsetzung vorantreiben

Um die Lebensqualitat im Stadtteil zu sichern und weiter zu verbessern, sind die Verknipfungen in
die umliegenden Grlinrdume von grofRer Bedeutung, auch vor dem Hintergrund der zunehmenden
Zersiedelung des Ballungsraums Stuttgart und dem Bediirfnis der Menschen nach Erholungsrau-
men. Attraktive und unverbaubare Griinrdume sind die Wiesen an der Neckartalkante am nordli-
chen Siedlungsrand. Ein geplanter Panoramaweg als AusgleichsmaRnahme mit besonderen Aus-
sichtspunkten ist bislang noch nicht umgesetzt (vgl. Abbildung 47). Auch fehlen Verbindungen
zwischen den zentralen Bereichen Herzog-Philip-Platz oder Lindenschule und dem Panoramaweg.

Aufgabe des Sanierungsmanagements ist es, die Umsetzung des geplanten Panoramawegs in den
Amtern Stadt- und Verkehrsplanung und Griinflachenplanung voranzutreiben. Der Panoramaweg
stellt auch eine attraktive Jogging- und Walkingstrecke dar, besonders fir lange Strecken in Rich-
tung Nellingen. Hier liegt ein Potenzial fiir die Kooperation mit der Sportschule Ruit.

510 Handlungsfeld Offentlichkeitsarbeit — im Dialog mit den Eigentiimern

Uber die Entwicklung des Quartierskonzepts wurde bislang regelmaRig in der Stadtrundschau, der
lokalen Tagespresse und auf der Homepage der Stadt informiert. Ein besonders gelungenes Bei-
spiel war der Artikel in der ERlinger Zeitung vom 6.2.2013 (vgl. Abbildung 48), der die Arbeit zur
Konzepterstellung positiv unterstitzt hat. Viele Bewohner der Parksiedlung waren schon vor den
Begehungen mit ,Zaungesprachen" im Mérz 2013 und vor dem Energietag am 20.6.2013 Uber die
Konzepterstellung zur energetischen Stadtsanierung gut informiert.

Um die Breitenwirkung auch weiterhin zu sichern, ist fiir die Offentlichkeitsarbeit ein breit aufge-
stelltes Methodenkonzept erforderlich. Wichtig ist es, vielfaltig und in verschiedenen Formen der
Ansprache auf die Betroffenen — insbesondere die privaten Eigentlimer — zuzugehen. Neben den
klassischen Informationswegen Presse und Internet ist auch der direkte Kontakt in den Beratungen
und Vorort-Veranstaltungen besonders zielfiihrend. Die nachsten Schritte fiir das Sanierungsma-
nagement sind:
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=> Pressegesprach zum Projektstart organisieren

Der offizielle Start der Umsetzungsphase mit dem Arbeitsbeginn des Sanierungsmanagements
muss genutzt werden, um die Mitarbeiter der Redaktionen (freie Journalisten, Redakteure) fiir ein
Pressegesprach zu gewinnen, mdglichst zusammen mit dem Baublrgermeister. Hierbei ist Gele-
genheit, im personlichen Gesprach den nicht immer leicht nachvollziehbaren Weg von der (theore-
tischen) Konzeption zur baulichen Umsetzung zu erldutern. Damit kann eine gute Basis firr weitere
Zeitungsartikel geschaffen werden, fiir die dann einfache Pressemitteilungen gentigen, weil das
Verstandnis fir das Thema bereits aufgebaut wurde.

=>» RegelmiRige Pressemitteilungen fiir die Tagespresse schreiben

Auf der Basis des oben genannten Pressegesprachs kann iber einen langeren Zeitraum von eini-
gen Monaten mit einfachen Pressemitteilungen fiir die Tagespresse gearbeitet werden. Alle Pres-
seinformationen miissen vom Amt fiir Presse- und Offentlichkeitsarbeit der Stadt Ostfildern koordi-
niert werden. So ist gesichert, dass die Presseartikel auch in der Stadtrundschau erscheinen kon-
nen. Ein Artikel pro Monat gewéhrleistet ein Minimum an Prasenz des Projektes in der Offentlich-
keit.

=> "Energetische Stadtsanierung"” als Artikelserie in die Stadtrundschau bringen

Begleitend zu den Informationsveranstaltungen im Herbst 2013 und bis ins Frihjahr 2014 (vgl.
Kap. 5.3) ist eine Artikelserie zur energetischen Stadtsanierung in der Stadtrundschau vorgesehen.
Die Beitrage kénnen sich zum einen auf die Themen der Veranstaltungen beziehen und zum ande-
ren weitere Aspekte aufzeigen (zum Beispiel Fordermdglichkeiten und -konditionen, Thermografie-
aufnahme als Grundlageninformation, energetische Sanierung und altersgerechter Umbau).

Chance fiir die in die Jahre gekommene Parksiedlung

w= OSTFILDERN: Mit einem integrierten Konzept soll der Stadtteil energetisch modernisiert werden

Das Vorhaben ist ambitioniert: Mit
der Parksiedlung will Ostfilderns
Verwaltung erstmals einen ganzen
Stadtteil energetisch modernisieren.

wZiel ist es, moglichst viele Hausei-
gentumer ob Privatleute oder
Wohnbaugesellschaften, mit ins Boot  §
z holen und ihnen ::Vege fiir eine

ihrer bil

sagt
ter Michael Assenmacher. Der Bund
hat erste Mittel bereitgestellt, um ein
integriertes Quartierkonzept zu er-
arbeiten. Im Rathaus hofft man auf
weiteres Geld, mit dem sich ein Sa-
nierungsmanager finanzieren lisst.

Von Hararp FLOoBEr

Man braucht nicht unbedingt eine
Warmebildkamera, um die eklatan-
ten Defizite wie miserable Damm-
werte zu erkennen. Allein der duRe-
re Eindruck geniigt an vielen Stellen:
Energetisch sind viele Hauser der in
den 50er- und 60er-Jahren entstan-
denen Parksiedlung auf dem Stand
von vorgestern. Das gilt fiir viele Rei-
henhiuser genauso wie fiir etliche
Geschossbauten in dem 2700 Ein-
wohner zihlenden Stadtteil. Bei ei-
nem GroBteil der Gebaude bestehe
groﬁer Sanieml}gsbedarf.‘ weifl Bau-

pragen das Bild in der Parksiedlung. Viele Gebaude der in den 50er- und 60er-Jahren entstandenen S-eulung mis-

Bei dem Vorhaben geht es nicht nur ~ sen energetisch saniert wemen Welche Mogllchkelten es gibt, will die Stadt bei einem Energietag aufzeigen. Foto: Kaier
um Energieeffizienz, sondern auch
um Klimaschutz. Denn mit moder-
neren Heizungen und dem verstark-
ten Einsatz erneuerbarer Energien
liisst sich auch der CO,-Ausstofs re-

duzieren. Einen ersten Erfolg konn-

che links und rechts der Robert-
Koch-StraBe und die stliche Park-

zwei Jahre 65 Prozent der Kosten
iibernehmen, erklirt Assenmacher.
Mitte Januar traf sich ein eigens ge-
bildeter Steuerungskreis zu einem
ersten Er In die-

il = 56 A I
Deshalb sei im Juni ein I'nerglelag
in der Park geplant, bei dem
in erster Linie die Bewohner der Ein-
familienhauser angesprochen wer-

Ahnliche Gemeinschaftsprojekte
konnte es unter den Gewerbetrei-
benden geben. Fiir diese Gruppe ist
bereits im Mirz ein Informationsge-
sprach geplant.

siedlung rund um die Kir-
che St. Dominikus.
i wolle man dafiir sorgen,

te die Stadt bereits Ende vergange-
nen Jahres mit einer Forderzusage
vermelden: Aus dem KfW Pro-

sem Gremium sind unter anderem
vertreten: die Verwaltung, die bei-
den Kirchengemeinden, der Biirger-

gramm

verein, die t der Bezirks-

rung® flieRen 38 000 Euro fur das

Projekt nach Ostfildern. Daran ist al-

lerdings die Bedingung gekniipft,

dass nach Jahresfrist ein Konzept

vurhep,l Um einen kumpelenlen An-
partner fiir die |

mer zu bekommen, konnte die Stadt

schornsteinfeger sowie die diversen
Wohnungsbaugesellschaften.

Nahwarmeversorgung denkbar

Um besser planen zu kénnen, wur-
de die Parksiedlung in vier Quartie-

einen anstellen.
Die Chancen dafiir stehen nicht
schlecht. Denn der Bund wiirde fur

re ilt: das zum Teil auf Rui-
ter Gemarkung liegende Gewerbe-
gebiet, die beiden zentralen Berei-

da“ die Parksiedlung ein attraktiver
Wohn- und Arbeitsstandort bleibt,
erklirt der Baubiirgermeister. Bei
der Konzeption gehe es deshalb ne-
ben Energieeffizienz und Klima-
schutz auch um das Thema Lebens-
qualitat. Fiir denkbar hilt Assenba-

den sollen. An einem Musterhaus
werde man darstellen, wo welche Art
der Sanierung moglich ist, wie sich
diese finanzieren lasst und wann sich
eine solche Investition amortisiert.
Mehrere Hausbesitzer konmen sich

hli um beispiels.

cher ein Nahwiir ach
dem Vorbild des benacflbmen
Scharnhauser Parks. Moglich wiren
aber auch Blockheizkraftwerke, die
Teilquartiere oder auch nur eine
Handvoll Reihenh

eine moderne Wir-
medammung an den Fassaden anzu-
bringen. Auch mit einer gemeinsa-
men Ausschreibung lieBen sich Kos-
!en sparen, so Assenmacher. Solche
Ile sollen ebenso

»Wir wollen die Leute em einmal

helm Energietag besprochen werden.

Der Biirgerverein Parksiedlung steht
dcm Vorhaben gr\mdsalzlich aulge—

glied Reinhard Wagner glaubt aller-

dings, dass sich am ehesten in den
Quartieren mit den Wohnblocks ge-

meinsam etwas bewegen lasst. Bei
den Reihenhéausern sei es schon auf-
grund der engen Platzverhaltnisse
schwieriger, energetische Verbesse-
rungen zu erreichen. ,,Wir stehen da
noch sehr am Anfang*, sagt Wagner
zum bisherigen Stand der Dinge. Gut
findet er die Idee des Energietags.

Abbildung 48: ERlinger Zeitung vom 6. Februar 2013
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=> Internet: eigene Seite auf der homepage der Stadt einrichten

Das Projekt zur energetischen Sanierung der Parksiedlung und insbesondere das Sanierungsma-
nagement bendtigt eine eigene Internetpréasenz, maglichst als Teil der homepage der Stadt Ostfil-
dern. Hier kénnen Interessierte permanent weitere Informationen — auch Uber die Tagespresse
oder die Stadtrundschau hinaus - erhalten, auch Verlinkungen zu wichtigen externen Informations-
quellen. Die eigene Seite ermdglicht es auch, sich kompakt (iber alle aktuellen Veranstaltungen
und Angebote des Sanierungsmanagements zu informieren, auch Uber die Offnungszeiten des
gegebenenfalls in der Parksiedlung eingerichteten Biiros.

= Offentlichkeitsveranstaltungen in der Parksiedlung durchfiihren

Informationsveranstaltungen sind die intensivsten und nachhaltigsten Mdglichkeiten der Offentlich-
keitsarbeit. Der Energietag am 20.6.2013 zeigte das grol3e Interesse am Thema und die Bereit-
schaft der Hauseigentimer, sich fir solche Veranstaltungen die erforderliche Zeit zu nehmen.
Noch wahrend der Arbeitsphase dieser Konzepterstellung wurden — aufbauend auf den Energietag
— weitere vertiefende Informationsveranstaltungen vorbereitet mit Themen wie beispielsweise "So
habe ich saniert — Eigentlimer stellen ihr Haus vor ". Weiteres hierzu im Kapitel 5.3, MaRnahme
"Informationsveranstaltungen vor Ort — Im direkten Gesprach mit den Eigentimern".

5.11 Monitoring-Konzept fiir die Umsetzung

Zur Wirkungskontrolle und zur Feststellung des Umsetzungserfolgs sollen Kennwerte und Indikato-
ren fiir die energetische Stadtsanierung erhoben werden. Dies kdnnen zum Beispiel die Zahl der
Energieberatungen, die Zahl und Art der durchgefilhrten Sanierungsmalinahmen oder die Entwick-
lung der Energie- und Co-Bilanz firr das Untersuchungsgebiet sein.

=> Zielwerte festlegen und liberpriifen

Aufgabe des Sanierungsmanagements ist es, in Abhangigkeit von den gewahlten Malnahmen aus
dem integrierten Handlungskonzept das geeignete Monitoring-Konzept weiter auszuarbeiten. Dies
sollte in enger Abstimmung mit dem Planungsamt und dem Klimaschutz-Management erfolgen.
Mégliche Zielwerte sind ebenfalls festzulegen und kénnen beispielsweise sein:

» Sanierungsrate 2% pro Jahr (im Vergleich: Durchschnitt in Deutschland 1 %)

Zur Uberpriifung der Zahl und Art der durchgefiihrten SanierungsmaRnahmen ist es erforderlich,
eine jahrliche Erhebung im Untersuchungsgebiet zu machen. Die Erhebung kann unterstitzt wer-
den durch eine Auskunftspflicht derjenigen Bauherren, die eine geférderte Energieberatung in
Anspruch genommen haben. Eine Co,-Bilanz auf der Basis tatsachlicher Verbrauche ist nur unter
erheblichem Aufwand und umfangreicher Auskuntft der vielen Eigentlimer (beispielsweise Energie-
trager) zu bewerkstelligen und daher unrealistisch.
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6 MaBRnahmenkatalog Integriertes Handlungskonzept

Der MaRnahmenkatalog geht aus dem Integrierten Handlungskonzept hervor, die ausfiihrliche
Erlauterung der jeweiligen Herleitung und der Rahmenbedingungen findet sich dort. Fiir die Vorbe-
reitung, Koordination und Umsetzung ist in der Regel das Sanierungsmanagement zustandig, aber
es sind — soweit erforderlich — weitere wichtige Akteure aufgefiinrt. Die Manahmen sind in Kurz-
form beschrieben und bekommen als Gewichtung eine zeitliche Prioritét:

Kategorien
@ sofort weitermachen
@ intensiv vorbereiten

@ stetig, mit langerem Zeithorizont angehen
@ Gelegenheiten suchen und nutzen

Handlungsfeld Sanierungsmanagement

Kategorie

1

Projektmanagement fiir die energetische Stadtsanierung aufbauen
» KfW-Antrag stellen

» Stelle besetzen

» R&umlichkeiten finden

@

Handlungsfeld Eigentimer der Reihenhauser

2

Energieberatung intensivieren
» Internet-Prasenz verbessern
» Forderprogramm auflegen

Informieren und motivieren: technische, gestalterische und wirtschaftliche
Wege aufzeigen

» mit kontinuierlicher Offentlichkeitsarbeit informieren und motivieren

Eigentiimerwechsel nutzen
» Eigentimerwechsel fir Kontaktaufnahme und Energieberatung nutzen

Thermografie-Aktion
» Fahrplan entwickeln
» gemeinsamer Thermografie-Spaziergang

Sanierungsmoglichkeiten konkret aufzeigen
» Unterschied Sowieso- und Mehrkosten flir energ. Sanierung kommunizieren
» Strategie flir umfassende Malnahmen suchen

Konvoi-Sanierung anstofen
» Auf Interessensbekundungen zugehen
» Interessierte zusammenbringen und begleiten

Informationsveranstaltungen vor Ort
» Veranstaltungen organisieren und durchfiihren
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Handlungsfeld Wohnungsunternehmen

9

Warmeversorgung und Heizungsoptimierung in den Mittelpunkt stellen
» Machbarkeitspriifung und Vorschlage durch Stadtwerke Esslingen
» Optimierung der Regelungstechnik

10

Photovoltaik-Modellprojekt weiterfiihren und damit Interesse wecken
» Eigenstromabnahme umsetzen
» Stromspeicherung, Einsatz von Smart Metering planen

1

Information der Mieter zum Energiesparen verstarken
» Transparente Verbrauchsabrechnungen erstellen
» Persdnliche Energiesparberatung

12

Erganzender Neubau als Chance fiir ein differenziertes Wohnungsangebot
» Maglichkeiten erganzender Bebauung weiterverfolgen
» Eigentumsverhaltnisse Garagengrundstlicke Gerhard-Hauptmann-St. klaren

Handlungsfeld Wohnungseigentlimergemeinschaften

13

Heizungen und Warmeversorgung erneuern — ohnehin notwendige MaR-
nahmen als Anlass zur energetischen Verbesserung nutzen

» Beratung zur Umstellung von dezentraler zu zentraler Warmeversorgung

» Nahwarmenetz mit Neubaugebiet entwickeln

14

Hausverwaltungen als zentraler Motor fiir energetische Sanierungen
» Kontakte zu Hausverwaltungen ausbauen
» Erfahrungsaustausch zwischen Beteiligten fordern

15

Spezifische Information und Beratung fiir Wohnungseigentiimergemein-
schaften anbieten

» Fachberater vermitteln
» (ber Finanzierungsinstrumente informieren

16

AnstoR zur Erarbeitung von Instandhaltungsplanen geben
» Zur Erstellung beraten

Handlungsfeld offentliche und kirchliche Gebaude

17

Sanierung des katholischen Gemeindehauses als Pilotprojekt gestalten
» Aktivitaten der Kirchengemeinde verfolgen und begleiten
» giinstigen Zeitpunkt fiir die Offentlichkeitsarbeit finden

18

Katholisches Gemeindehaus: Gemeinsame Warmeversorgung mit der
Nachbarschaft

» Strategie vorbereiten, unterschiedliche Eigentlimer an den Tisch bekommen
» personliche Anschreiben, dann gemeinsame Veranstaltung

Handlungsfeld Gewerbe

19

Energietisch Gewerbe und Sportschule initiieren
» in enger Kooperation mit Wirtschaftsforderung Energietisch initiieren
» Sportschule dazugewinnen
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20

Betriebliches Mobilititsmanagement unterstiitzen
> Dberaten
» bei Erstellung des MaRnahmenkonzeptes unterstitzen

Handlungsfeld Stadtgestalt und offentlicher Raum

21 | Gestaltungsbeispiele: qualitatsvolle Sanierungsmaglichkeiten aufzeigen
» Zusammenstellung der wichtigsten gestaltprégenden Elemente
» gute Beispiele sammeln, dokumentieren und illustrieren

22 | Erganzenden Neubau am Herzog-Philip-Platz in die Wege leiten

» Projektentwicklung mit langem Atem starten
» Entwurfs-, Finanzierungs- und Beteiligunskonzept

Handlungsfeld Mobilitat und Nahversorgung

23

Radwegekonzeption iiberarbeiten, Verbindungen verbessern
» Uberarbeitung der Radwegekonzeption in die Wege zu leiten

24

Attraktive FuBwege ins Griine ausbauen - Umsetzung vorantreiben
» Umsetzung des Panoramawegs vorantreiben

Handlungsfeld Offentlichkeitsarbeit

25

Pressegesprach zum Projektstart organisieren
» gute Basis fiir weitere Zeitungsartikel schaffen

26

RegelméBige Pressemitteilungen fiir die Tagespresse schreiben
» vom Amt fiir Presse- und Offentlichkeitsarbeit koordinieren lassen
» Ein Artikel pro Monat als Minimum fir Présenz des Projektes

27

"Energetische Stadtsanierung" als Artikelserie in die Stadtrundschau
bringen

» Beitrage beziehen sich auf die Themen der Veranstaltungen

» weitere Aspekte aufzeigen (Férdermdglichkeiten, Thermografie usw.

28

Internet: eigene Seite auf der homepage der Stadt einrichten
» permanente Informationen zum Sanierungsmanagement
» Verlinkungen zu weiteren Themen

29

Offentlichkeitsveranstaltungen in der Parksiedlung durchfiihren
» Persdnliche Gesprache
» Erfahrungsaustausch unter Eigentlimern

Monitoring-Konzept fur die Umsetzung

30

Zielwerte festlegen und liberpriifen
» In Abhangigkeit der gewahlten Malinahmen geeignetes Monitoring-Konzept
weiter ausarbeiten
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Anhang 1

OSTFILDERN PARKSIEDLUNG

Energetische Stadtsanierung
Integriertes Quartierskonzept

Gebéudetypologien
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Anhang 2

OSTFILDERN PARKSIEDLUNG
\\ \\&A / \\\ \~\ Energetische Stadtsanierung

>) . Integriertes Quartierskonzept
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Stand: 18.09.2013, Mafstab 1: 5.000
(Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Ostfildern 2012)
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Anhang 3
Gasnetz Parksiedlung Mitte
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Anhang 4
Gasnetz Parksiedlung Ost
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Anhang 5

OSTFILDERN PARKSIEDLUNG
/ % X A AR /O b '/ Energetische Stadtsanierung
/ - \\~\ ~ \pp Neckartal \\\ \\ \E\E\ N \\{/ Integriertes Quartierskonzept

Rad- und FuBwege

«== Radrouten Ostfildern entsprechend
Radverkehrskonzept (Quellle 1)

- =« Radrouten Parksiedlung, als Ergdnzung zu den
Radrouten Ostfildern (Quelle 2)

Geplanter Panoramaweg (Quelle 3)
Vorgeschlagene Aussichtspunkte (Quelle 3 und

eigener Vorschlag)
e= Untersuchungsgebiet

N \ T~ WEBER-+PARTNER
Zugang Lindenstrate/
" Lidpretue _ | Stand: 11.03.2013, MaRstab 1:5000

~ | Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Ostfildern, Fb 3 Planung:
Ostfildern - Haup

- ] 1,
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Anhang 6
Probebohrung (P1) zur Geothermie in der Parksiedlung

Oberflachennahe Geothermie - Anfrage vom 08.02.2013: Gemarkung 'Nellingen', R/H : 3520203 / 5398833

Allgemeine Hinweise

Die folgenden Hinweise sind automatisch generiert und ungepruft. Sie dienen der Information des Bauherren
bzw. gegebenenfalls dessen Planungsburos und der Bohrfirma. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass
neben den aufgeflhrten auch bisher nicht bekannte Bohrrisiken im Zusammenhang mit dem Bau von Erd-
warmesonden auftreten. Die aufgefiihrten Risiken und Schwierigkeiten sind bei Einhaltung der Auflagen-
empfehlungen, Beachtung der "Leitlinien Qualitatssicherung Erdwarmesonden" des Ministeriums fur Umwelt,
Klima und Energiewirtschaft (http://www.um.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/87437/) und bei Ausfiihrung der
Bohrarbeiten nach dem Stand der Technik grundsatzlich beherrschbar.

ISONG liefert derzeit keine Bewertung der durch die geplante(n) Bohrung(en) durchteufte Schichtenfolge im
Hinblick auf eine Gliederung in Grundwasserleiter und -geringleiter bzw. auf einen kritischen Stockwerksbau im
Sinne der o.g. Leitlinien. Diesbeztglich wird auf die Anlagen 2.1-2.5 der Leitlinien verwiesen.

Die Hinweise kénnen eine sorgfaltige Planung von Einzelvorhaben nicht ersetzen. Weitere Hinweise zum Bau
von Erdwarmesonden sind im "Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden”, 5. Auflage 2005
des UM zu finden (http://www.um.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/11150/). Das RPF/LGRB ist bestrebt,
dieses Informationssystem fortlaufend zu aktualisieren. Hierbei ist es auf Ihre Mithilfe angewiesen. Deshalb
sind die Ergebnisse einer Erdwarmesondenbohrung (Bohrprofil, Grundwasserstand) an das RP Freiburg, Abt.
9, LGRB, Albertstr. 5, 79104 Freiburg zu schicken.

| Lage der geplanten Bohrung(en) hinsichtlich Grundwassernutzungen

Der gewahlte Bohrpunkt liegt nach den Wasserschutzgebietskarten der Umweltverwaltung (Stand November
2011, erganzt um die vom RPF/LGRB hydrogeologisch abgegrenzten Wasser- und Heilquellenschutzgebiete)
AUSSERHALB von Wasser- und Quellenschutzgebieten. Eine flurstiicksgenaue Uberprifung dieses
Sachverhaltes durch das zustandige Umweltamt des jeweiligen Stadt- oder Landkreises ist erforderlich.

Il Prognostisches Bohrprofil:

Das prognostische Bohrprofil kann der erweiterten Version des Informationssystems entnommen werden
(gebuhrenpflichtig; Beispiele und Preislbersicht unter http://www.geothermie-bw.de).

Tiefe Karsthohlrdume und groRere Spalten Schwierigkeiten wegen
sulfathaltigen Gesteins

0-100m nicht zu erwarten nicht zu erwarten
100-200m nicht zu erwarten moglich
200-245m moglich moglich

Zementangreifendes Grundwasser im gesamten Profil zu erwarten.

[Bearb.Nr. 3s-363585-Nellingen] - Datengenauigkeit und Haftungsausschluss siehe Erlauterungen / Einschrankungen

m © Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung 9, LGRB - Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau - Seite 1 von 5
Bearbeitungsstand geologische Grundlagen: 2008




Oberflachennahe Geothermie - Anfrage vom 08.02.2013: Gemarkung 'Nellingen', R/H : 3520203 / 5398833

lll Schutzziele und standortbezogene Bohrrisiken

.1 B Schutz genutzter/nutzbarer Grundwasservorkommen

B Beschrankung der Bohrtiefe auf 245 m, bei Erreichen von sulfathaltigem Gestein (Gipsspiegel) auf eine
geringere Tiefe (siehe Ziffer 111.3)

Erlauterungen:

Der Schutz tiefer genutzter/nutzbarer Grundwasservorkommen dient der langfristigen Sicherstellung
der Trinkwasserversorgung.

[] Beschréankung der Bohrtiefe auf m (Top HaRmersheim-Schichten + Sicherheitszuschlag) oder bei
Betreuung der Bohrung(en) bis zum Top HalRmersheim-Schichten, der vor Ort durch eine(n) in der
regionalen Geologie erfahrene(n) Geowissenschaftler(in) erkannt werden muss. Die
Halmersheim-Schichten durfen nicht durchbohrt werden, solange nicht eine Beurteilung der lokalen
geologisch-hydrogeologischen Verhaltnisse durch eine(n) in der regionalen Geologie erfahrene(n)
Geowissenschaftler(in) nachweist, dass die hydraulische Trennwirkung der HaBmersheim-Schichten im
Planungsbereich aufgehoben ist.

Erlauterungen:

Die HaRmersheim-Schichten kdnnen am gewahlten Bohrpunkt aufgrund ihrer faziellen Auspragung den
Oberen Muschelkalk in unterschiedliche Grundwasserstockwerke unterteilen.

] Beschréankung der Bohrtiefe aufgrund des Vorkommens leichtldslicher Gesteine (Salz) auf m

Erlauterungen:

Die Losung von Salz kann im Umfeld von Bohrungen zu Auswirkungen auf das Gebirge und dartber
liegende genutzte/nutzbare Grundwasservorkommen fliihren.

.2 B Bohr- oder ausbautechnische Schwierigkeiten und/oder Baugrundschiaden wegen méglicher
Karsthohlraume und/oder groRerer Spalten im Untergrund (siehe Ziffer Il)

B Abbruch der Bohrung(en) bei deutlichem Spiilungsverlust (mehr als 2 I/s) sowie beim Anbohren von
Hohlrdumen gréflier 2 m Tiefe

Erlauterungen:

Ein Abbruch der Bohrung(en) kann erforderlich werden, da die Gefahr besteht, dass das Bohrloch
nicht mehr wirksam abgedichtet oder durch einen unzureichenden Gebirgsanschluss die Effizienz
der Erdwarmesonde herabgesetzt werden kann. Liegt die Verkarstung weniger als 50 m unter
Gelandeoberflache, sind bohrbedingte Verbriiche mit Setzungen an der Erdoberflache nicht
auszuschlief3en.

© Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung 9, LGRB - Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau - Seite 2 von 5
[Bearb.Nr. 3s-363585-Nellingen] - Datengenauigkeit und Haftungsausschluss siehe Erlauterungen / Einschrankungen
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.3 B Bohr- oder ausbautechnische Schwierigkeiten und/oder Baugrundschiden wegen sulfathaltigen
Gesteins im Untergrund bei Bohrtiefen groRer 116 m moglich (Top Mainhardt-Formation +
Sicherheitszuschlag) (siehe Ziffer Il)

B Abbruch der Bohrung(en) beim ersten Auftreten von Gips oder Anhydrit im Bohrgut (= Gips- bzw.
Anhydritspiegel) unterhalb des Top Mainhardt-Formation (Obere Bunte Mergel) bei 116 m (Top
Mainhardt-Formation + Sicherheitszuschlag). Bei Bohrungen mit Bohrtiefen groRer 116 m ist die
fachtechnische Vor-Ort-Betreuung der Bohrung(en) durch eine(n) in der regionalen Geologie erfahrene(n)
Geowissenschaftler(in) daher erforderlich. Wenn in sulfathaltiges Gestein unterhalb des Top
Mainhardt-Formation (Obere Bunte Mergel) gebohrt wurde, miissen die Bohrung(en) von der Endtiefe bis
1 m uber die Oberkante des sulfathaltigen Gesteins dauerhaft abgedichtet werden. Dartber kbnnen sie
mit Erdwarmesonden ausgebaut werden.

Erlauterungen:

Beim Auftreten anhydrithaltiger Gesteine kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Funktions-
fahigkeit der Erdwarmesonde(n) als Folge der Umwandlung von Anhydrit in Gips (Volumenzunahme)
im Laufe der Zeit eingeschrankt wird bzw. verloren geht. In diesem Falle sind Gelandehebungen durch
Volumenzunahme bei der Umwandlung von Anhydrit in Gips und hieraus resultierende Schaden, die
auch Uber die unmittelbare Umgebung des Bohransatzpunktes hinaus reichen kdnnen, nicht auszu-
schlieRen. Die Tiefenlage des Gips-/Anhydritspiegels kann engraumig stark variieren bzw. die
Sulfatgesteine kdnnen lokal vollstandig ausgelaugt sein.

.4 B Zementangreifendes Grundwasser wegen sulfathaltigen Gesteins zu erwarten (siehe Ziffer Il)

B Verwendung von Zement mit hohem Sulfatwiderstand (HS-Zement DIN 1164) erforderlich

Erlauterungen:

Zementangreifende Wasser konnen eine aus herkémmlichem Zement hergestellte Abdichtung
schadigen.

.5 [] Gasaustritte wahrend der Bohr- und Ausriistungsarbeiten sowie nach Sondeneinbau moéglich
[] Kohlendioxid [] Erdgas

1 Die Méglichkeit des Auftretens von Gasen und Gefahrdungen durch Gasaustritte sind vor Aufnahme der
Bohrarbeiten ordnungsgemaf durch den Bohrunternehmer oder die von ihm mit der Gefahrdungs-
beurteilung Beauftragten zu ermitteln und zu beurteilen. Auf dieser Grundlage sind Sicherheits- und
Gesundheitsschutzmaflnahmen (z. B. Liftung, gefahrlose Ableitung, Malinahmen der Bohrloch-
beherrschung, u.a., bei Erdgas auch Bohrlochverschlusseinrichtung und Explosionsschutz) vorzusehen
und geeignete Arbeitsmittel bereitzustellen. Gegebenenfalls technisch nicht weiter zu vermindernde
Gasaustritte aus den fertig zementierten Bohrléchern durfen nicht zu Gefahrdungen fihren. Auf die
zementangreifende Eigenschaft von freiem Kohlendioxid wird verwiesen.

Erlauterungen:

Bereits bei der Vorbereitung und Planung der Bohr- und Ausristungsarbeiten bestehen gesetzlich (u. a.
nach dem Arbeitsschutzgesetz) begriindete Anforderungen, gegebenenfalls zu erwartende gefahrliche
Gaskonzentrationen zu vermeiden. Im spateren Betrieb der Sonde muss durch die technische
Bauausfuhrung der Anlage gewahrleistet sein, dass schleichend austretende Gase (Migration) sich
nicht in gefahrlichen Konzentrationen ansammeln kénnen; erforderlichenfalls sind sie gefahrlos ins
Freie abzufuhren.

[Bearb.Nr. 3s-363585-Nellingen] - Datengenauigkeit und Haftungsausschluss siehe Erlauterungen / Einschréankungen
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.6 [ Artesisch gespanntes Grundwasser moglich

] Beim Antreffen von artesisch gespanntem Grundwasser ist mit der Unteren Wasserbehérde
abzustimmen, ob und wie eine Erdwarmesonde eingebaut werden kann oder ob das Bohrloch ohne
Sondeneinbau dauerhaft abgedichtet werden muss.

Erlauterungen:

Beim Erbohren von artesisch gespanntem Grundwasser besteht die Gefahr unkontrollierter Austritte
von Grundwasser an der Erdoberflache. AulRerdem kann es beim Anbohren von Artesern infolge
Druckabbau und/oder Ausschwemmung von Feinmaterial aus dem Untergrund zu Setzungen im
Umfeld der Bohrung(en) kommen.

IV Weitere Hinweise auf geotechnische Risiken:

Organische Boden: Sind organische Bdden, z. B. Torf, verbreitet und werden diese durch die Bohrmaf3-
nahme entwassert, kann dies zu Gelandesetzungen fiihren.

Olschiefer im Untergrund: Steht Olschiefer der Posidonienschiefer-Formation (Unterjura) oberflachennah

(< 20 m unter Gelénde) an, neigt dieser bei Austrocknung (z. B. nach Uberbauung, Drainage, Warmeeintrag)
zu teils erheblichen Baugrundhebungen in Folge von Gipskristallisation. Es ist daher sicherzustellen, dass
weder die Bohrung(en) noch die Leitungsgraben der Erdwarmesonde(n) zu einer dauerhaften Veranderung des
Bodenwasserhaushalts (Austrocknung) flhren.

Rutschgefahrdete Gebiete:

Befindet sich der Bohrplatz auf rutschanfalligem Untergrund, kann die Hangstabilitdt durch die Einrichtung des
Bohrplatzes sowie durch die Bohrausfuhrung, z. B. durch Bohrsptilung, vermindert werden. Eine Beschadigung
der Erdwarmesonde(n) durch Abscheren infolge von Kriechbewegungen ist nicht auszuschlieRen

[Bearb.Nr. 3s-363585-Nellingen] - Datengenauigkeit und Haftungsausschluss siehe Erlauterungen / Einschrankungen
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V Geothermische Effizienz

Am gewahlten Bohrpunkt ist eine geothermische Nutzung mittels Erdwarmesonde

geringer effizient B

effizient

effizient 0
|

Nach der VDI-Richtlinie 4640 Blatt 2 kann ab einer spezifischen jahrlichen Entzugsarbeit von 100 kWh/(m*a)
von einer effizienten geothermischen Nutzung des Untergrundes ausgegangen werden. Der effiziente Bereich
wurde nochmals unterteilt. Die spezifische jahrliche Entzugsarbeit wurde in Anlehnung an die VDI-Richtlinie fir
eine Einzelanlage von 75 m Tiefe und eine Jahresnutzungsdauer von 2400 Stunden abgeleitet.

Ausgegangen wird von einer Warmepumpen-Heizleistung bis zu 30 kW, einem Einsatz ausschlieRlich im
Heizbetrieb (i.d.R. einschlieRlich Warmwasser) und einer Verwendung von Doppel-U-Sonden mit DN 20, DN
25 oder DN 32 mm oder Koaxialsonden mit mindestens 60 mm Durchmesser.

Ungenauigkeiten der Einschatzung kénnen u.a. auf Unsicherheiten bezuglich der fir die Berechnung
angenommenen geologischen Verhaltnisse am Standort beruhen.

VI Hinweise zur Antragstellung

Alle Vorhaben zum Bau von Erdwarmesonden, die weniger als 100 m in den Untergrund eindringen sollen,
mussen der zustandigen Unteren Verwaltungsbehorde (dem Umweltamt des jeweiligen Stadt- oder Land-
kreises) angezeigt werden. Nach Prifung auf Unbedenklichkeit fir das Grundwasser wird in unproblema-
tischen Fallen die Bewilligung im vereinfachten Verfahren erteilt, bei problematischen Fallen ein wasser-
rechtliches Verfahren eingeleitet.

Soll die Erdwarmesondenbohrung mehr als 100 Meter in den Untergrund eindringen, ist eine rechtzeitige
Anzeige (spatestens zwei Wochen vor Beginn) nach Bergrecht erforderlich. Im Einzelfall kann die Bohrung
betriebsplanpflichtig sein. Ist die Erschliefung und Nutzung der Erdwarme unter Inanspruchnahme
mehrerer Grundstlcke vorgesehen, sind Gestattungen und Betriebsplane nach Bergrecht erforderlich.
Zustandige Bergbehorde in Baden Wirttemberg ist die Landesbergdirektion beim Regierungsprasidium
Freiburg. Bei Erdwarmesondenvorhaben, bei denen die Bergbehorde fir das Genehmigungsverfahren
zustandig ist, vermittelt die Landesbergdirektion die wasserrechtlichen Belange im Einvernehmen mit der
Unteren Verwaltungsbehorde.

Unabhéngig von vorstehenden wasserrechtlichen und bergrechtlichen Belangen muss vom
Bohrunternehmer jede Erdwarmesondenbohrung nach § 4 Lagerstattengesetz dem RPF/LGRB, als
zustandiger geowissenschaftlicher Fachbehdrde, spatestens zwei Wochen vor Beginn der Arbeiten
angezeigt werden.
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