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Das heutige Erscheinungsbild von Dulsberg ldsst sich weitgehend auf eine Planung Fritz Schumachers
aus den 1920’er Jahren zurlickfihren. Fritz Schumacher, der damalige Leiter der Hamburger Baube-
horde, schuf fur Dulsberg ein Konzept fiur die Errichtung eines Wohnstadtteils, in dem neben
engagierten sozialen Zielen, auch neue stadtebauliche Leitlinien und eine neue architektonische For-
mensprache realisiert werden sollten. Die vornehmlich viergeschossigen Wohnbauten des Quartiers
wurden mehrheitlich bei Luftangriffen des zweiten Weltkrieges zu groBen Teilen zerstort. Der Wieder-
aufbau der 1950er Jahre orientierte sich an den Pléanen der Bauzeit, veranderte aber nach Bedarf
auch Grundrisse und Geschossigkeit. Dennoch hat die Siedlung ihren Charakter als typisches Wohn-
quartier in der Hamburger Backsteinarchitektur bewahrt.

Seit 1989 ist nahezu der gesamte Stadtteil Dulsberg von der Stadt Hamburg als Erhaltungsgebiet
nach §172 Absatz 1 Satzl Nr.1 BauGB festgelegt. Das Erhaltungsgebiet ist seit 2009 ein Férdergebiet
des Rahmenprogrammes Integrierte Stadtteilentwicklung im Bund-Lander-Programm Stadtebaulicher
Denkmalschutz. Als Handlungsleitlinie fur Férderungen wurde daraufhin das ,Entwicklungskonzept
Stadtebaulicher Denkmalschutz in Dulsberg™ vom PPL Architektur und Stadtplanung erstellt und am
7.11.2012 durch den Leitungsausschuss Programmsteuerung Integrierte Stadtteilentwicklung be-
schlossen. Das Entwicklungskonzept schafft Grundlagen fir die Bewahrung der Backsteinsichtigkeit in
Dulsberg als Merkmal der Baukultur Hamburgs in der Zeitschicht der 20er und 30er Jahre sowie des
Wiederaufbaus und beinhaltet Aussagen zur Modernisierung der denkmalwerten Bausubstanz.

Gemeinsam haben die Behérde flr Stadtentwicklung und Umwelt und der Bezirk Nord Ende 2011 das
Erhaltungsgebiet Dulsberg als Pilotprojekt bei der KfW fir die Erprobungsphase des Programms Ener-
getische Stadtsanierung beantragt. In der Aufgabenstellung der BSU fir die ARGE Ecofys, GEF
Ingenieure, Schulze Darup, Luchterhandt und PPL heil3t es:

Schutz und Bewahrung der typischen Backsteinfassaden in Einklang zu bringen mit dem Ziel, den
Energieverbrauch der Gebdude deutlich zu senken, erfordert eine detaillierte Betrachtung der einzel-
nen Gebdudetypen und die Entwicklung entsprechender spezifischer energetischer Verbesserungs-
strategien. Bei der Konzeptentwicklung kommt neben der Verbesserung der Gebdudehiille der zu-
kinftigen Energieerzeugung und Verteilung eine zentrale Rolle zu. Die Potentiale der vorhandenen
Fernwdrme-Infrastruktur (sollen) mdéglichst optimal genutzt werden, um die beschlossene Energie-
wende in Deutschland voran zu bringen. Es ist sowohl vorgesehen, die verdichteten Stadtréume so
weit als mdglich mit Fernwdrme zu versorgen, als auch die Erzeugung der Wédrme in Richtung emissi-
onsarmer Brennstoffe und erneuerbarer Energietrédger zu verdndern. Hier ist auch die Einrichtung
eigener Bilanzkreise fir die Versorgung einzelner Quartiere mit erneuerbarer Warme denkbar.™

Bei der energetischen Gebdudesanierung haben die Gutachter sehr ambitionierte Varianten aufge-
zeigt. Ob die Aussagen zu energetischen Standards und Wirtschaftlichkeit bei anstehenden und
zukinftigen konkreten Sanierungsvorhaben unter Berlcksichtigung der Kosten fir den Denkmal-
schutz und angesichts der derzeitigen hohen Baupreissteigerungen noch belastbar sind, wird die in
den nachsten Monaten und Jahren anstehende Diskussion zur Umsetzung des energetischen Konzep-
tes zeigen. Hier bedarf es weiterhin der Prtfung im Einzelfall.
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Fur die Behodrde fur Stadtentwicklung und Umwelt steht die Optimierung der zentralen Warmeversor-
gung durch die Vattenfall Warme Hamburg GmbH im Vordergrund. Dem Einsatz erneuerbarer Energie
kommt bei Quartieren mit stadtebaulichen Erhaltungssatzungen und Denkmalschutz eine besondere
Bedeutung zur Erreichung der Klimaziele zu, da hier Warmedammung haufig deutlich schwieriger zu
realisieren ist. In den nachsten Jahren werden in Dulsberg MaBnahmen zur Heizungs- und Anlagenop-
timierungen groBe Chancen zur CO, Reduzierung im Kontext von Warmenetzen haben. Deshalb sind
die Vorschlage der Gutachter zur CO, Reduzierung im Fernwarmebereich - Temperaturabsenkung im
Teilnetz Dulsberg zur effizienteren Einspeisung erneuerbarer Energie, Beimischstation, hydraulische
Verbesserungen durch Bau einer Masche, Bioerdgas BHKW - von besonderem Interesse und erfor-
dern sicherlich noch weitere Untersuchungen.

Die Einrichtung eines energetischen Sanierungs- und Projektmanagements fur Dulsberg im Rahmen
der Stufe B des KfW Programms kénnte hier erhebliche Chancen bieten, zusammen mit der Energie-

und Wohnungswirtschaft an einer erfolgversprechenden Strategie fur Dulsberg zu arbeiten.

Wege zu einer gemeinsamen Strategie und Kooperation auf der Basis der Vorschlage des Energeti-
schen Konzepts sollen im Herbst 2014 ausgelotet werden.

/&w %/{7/

Hans Gabanyi
Leiter Amt fir Natur- und Ressourcenschutz
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ENERGIEKONZEPT HAMBURG-DULSBERG
Einleitung

~Ebenso verhangnisvoll, wie jene Wandelbesessenheit fir die Entwicklung
einer Stadt werden kann, die wir heute als ,,Zeichen der Zeit"
hervorbrechen sehen, ebenso notig ist die Wandelgewilltheit, also die
Bereitschaft, lebendigem Wollen zum Vollbringen zu helfen.”

[Fritz Schumacher]

Das Zitat von Fritz Schumacher wurde dem Entwicklungskonzept Stédtebaulicher Denkmalschutz von
PPL vorangestellt und erfahrt bei der Erweiterung des Themas auf die Erfiillung der hoch gesteckten
Hamburgischen Klimaschutzziele eine besondere Bedeutung. Die Abwagung zwischen Belangen der
Baukultur und des Klimaschutzes ist von einer groBen Anzahl von Bewertungsparametern gepragt.
Fir das hier untersuchte Hamburger Quartier Dulsberg gilt dies in ganz besonderem MaBe. Das Quar-
tier steht damit auch sinnbildlich fir viele Gebiete in Hamburg, die in ahnlicher Weise durch eine
erhaltenswerte Backsteinbebauung gepragt sind. Abbildung 1 illustriert die Lage Dulsbergs sowie des
etwas kleineren Untersuchungsgebiets. Die Gebietsabgrenzung entspricht dem Férdergebiet Dulsberg
der Integrierten Stadtteilentwicklung im Programmsegment Stadtebaulicher Denkmalschutz.
http://www.hamburg.de/contentblob/3969164/data/entwicklungskonzept-modernisierung-und-
denkmalschutz-dulsberg.pdf

Verortung des Untersuchungsgebietes in Hamburg
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Abbildung 1: Untersuchungsgebiet Dulsberg
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Eine Synthese von Baukultur und Klimaschutzanforderungen kann nur gelingen, wenn beidseitig er-
gebnisoffen die Argumente in ihrer Vielschichtigkeit abgewogen werden. Das

Entwicklungskonzept Stadtebaulicher Denkmalschutz liefert dazu hervorragende Grundlagen, auf de-
nen hier explizit aufgebaut wird.

Dieses Projekt wurde im Rahmen des KfW-Programms "Energetische Stadtsanierung - Integrierte
Quartierskonzepte" geférdert. Entsprechend waren daher insbesondere folgende Aspekte zu bertck-
sichtigen:

e Grundlage ist das beschlossene Entwicklungskonzept fur das Férdergebiet Dulsberg der Inte-
grierten Stadtteilentwicklung: hierzu wurde insbesondere auf dem Konzept des Blros PPL aus
dem Jahr 2012 aufgebaut.

* Analyse des-Ist-Zustands in Form der Identifikation maBgeblicher Energieverbrauchssektoren
sowie einer entsprechenden Gesamtenergiebilanz: Dulsberg ist ein Wohnquartier, in dem sich
vereinzelt 6ffentlichen Nichtwohngebdude sowie Einzelhandel in gemischt genutzten Gebau-
den befindet. Entsprechend wurde der Fokus des Gutachtens gesetzt.

e Bezugnahme auf die im Energiekonzept der Bundesregierung formulierten Klimaschutzziele
far 2020 bzw. 2050 und bestehende energetische Ziele auf kommunaler Ebene: mafBgeblich
sind in diesem Zusammenhang die Ziele des Masterplan Klimaschutz, die sich in die tberge-
ordneten Ziele des Energiekonzept der Bundesregierung einfiigen.

e Aussagen zu baukulturellen Zielstellungen: diesem Punkt kommt in Dulsberg aufgrund der
oben genannten Backsteinarchitektur eine herausragende Bedeutung zu, die im Projekt ent-
sprechend sensibel und intensiv behandelt wurde.

¢ Analyse mdglicher Umsetzungshemmnisse: diese wurden auf technischer, wirtschaftlicher
sowie akteursbezogener Ebene untersucht und gehen entsprechend in die MaBnahmenemp-
fehlungen ein.

* MaBnahmenkatalog mit konkreten energetischen SanierungsmaBnahmen, Wirkungsanalyse
und MaBnahmenbewertung: eine Reihe konkreter, machbarer MaBnahmen wird vorgeschla-
gen und in einem Szenario bis 2020 bzw. 2050 den einzelnen Gebdudetypen sowie dem
Energieversorgungssystem im Sinne einer langfristigen Portfolioanalyse raumlich und zeitlich
zugeordnet. Die Auswirkungen auf Endenergie, Primarenergie und Treibhausgasemissionen
im Zeitablauf wird dargestellt und mit Aussagen zu den Kosten sowie zur Wirtschaftlichkeit
der MaBnahmen verknupft.

« Information, Beratung und Offentlichkeitsarbeit sowie organisatorische Umsetzung des Sanie-
rungskonzepts und Erfolgskontrolle: diese Aufgaben wurden mit den entscheidenen Aktueren
durchgefuhrt und sollten sinnvollerweise durch einen Sanierungsmanager vertieft und kon-
struktiv begleitet werden. Wahrend des Konzepts fand bereits Partizipation statt, die auch die
Bewohner des Quartiers integrierte.
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Teil I. Dulsberg — ein vom Backstein gepragtes
Stadtquartier

I-1. Stadtebau und Denkmalschutz

Einige der mit der Entwicklung eines energetischen Quartierskonzepts verbundenen Herausforderun-
gen ergeben sich aus einer ersten spezifischen Auswertung verschiedener Daten, die im
sozialraumlichen Bericht des Fachamtes flr Sozialraummanagement (Stand 2010), dem Sozialmoni-
toring Integrierte Stadtteilentwicklung der BSU und in der flachendeckenden
Gebdudebestandsuntersuchung fiir Hamburg von Ecofys enthalten sind. Die Einwohnerzahl des Un-
tersuchungsgebietes Dulsberg belduft sich auf etwa 11.000, wahrend sie im administrativen Stadtteil
Dulsberg ca. 17.000 betragt. Daraus ergibt sich bei einer Flache von 74,39 ha eine Einwohnerdichte
des Quartiers Dulsberg von ca. 15.000 EW/km2. Verglichen mit den Dichtewerten des Bezirks Ham-
burg-Nord (4.906 EW/km2) und mit Hamburg (2.313 EW/km?2) ist das Untersuchungsgebiet extrem
dicht besiedelt. Zur hohen Einwohnerdichte tragen die vielen kleinen Wohnungen bei, die mit durch-
schnittlich ca. 53 m2 deutlich geringer ausfallen als eine durchschnittliche Wohnung im Bezirk (ca.
65,7 m2).

Die hohe Einwohnerdichte findet ihre Entsprechung in einer enormen baulichen Dichte. Vorherrschend
sind Mehrfamilienhauser; Ein- und Zweifamilienhduser sind indessen im Stadtteil nicht vorhanden.
Stadtebauliches Kennzeichen des Dulsbergs sind seine verdichteten Strukturen. Die durchschnittliche
Geschossflachenzahl (GFZ) der Baublécke dieses Gebietes liegt bei 1,18. Immerhin befindet sich ca.
57% der Bruttogrundflache (BGF) in Baublécken mit einer Bebauungsdichte von mehr als 1,3 GFZ,
mehr als zwei Drittel finden sich in Baublécken mit einer GFZ von mindestens 1,2.

Bebauungsdichte
im Quartier Dulsberg
— Strallen
Grinanlagen
= erkannte und geschtzte Denkmalobjekt
Gebaude
Bebauungsdichte
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Abbildung 2: MaB der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl) im Quartier Dulsberg je Baublock
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Stddtebauliche Idee, Original und Wiederaufbau

Aufgrund seiner stadtebaulichen Figur wirkt Dulsberg wie ein Stadtquartier aus einem Guss - und ist
mit der Jarrestadt oder der Veddel vergleichbar. Es sind Quartiere, die wie eine kleine Stadt
funktionieren sollen und daher neben vielen unterschiedlichen Wohnungsangeboten auch Uber eine
gut ausgebaute Infrastruktur (Versorgung, Arbeitsstatten, Bildungs- und soziale Einrichtungen)
verfigen missen. Dulsberg zeichnet sich durch eine unverwechselbare stéadtebauliche Struktur aus,
die in einer differenzierten, fein aufeinander abgestimmten Architektursprache ihre hochbauliche
Entsprechung findet. Der Backstein ist das verbindende Gestaltungselement; er ist bis heute
unbestritten das &dsthetische Symbol fur den Stadtteil und ist ein wesentlicher Faktor fir die
personliche Identifikation der Bewohnerschaft mit seinen Bauten wie mit dem Stadtteil insgesamt

Die Backsteinoptik des Stadtteils erweist sich beim naheren Besehen der Gebaude keineswegs als
monoton, sondern durchaus vielfaltig und heterogen. Es finden sich reich verzierte, expressive
Fassadengestaltungen ebenso wie schlichte, sachliche Gebdudeanmutungen. Auch in der Farbgebung
ergibt sich das Bild eines geschlossen wirkenden Ensembles, in dem jedes einzelne Gebdude seinen
individuellen Platz einzunehmen vermag.

Das Erscheinungsbild des Quartiers ist Uberwiegend auf die Planung des Architekten und Stadtplaners
Fritz Schumacher aus den 1920er Jahren zurickzuflhren. Es scheint nicht Gbertrieben zu behaupten,
dass die Idee Fritz Schumachers fur diesen Stadtteil nunmehr fast 100 Jahre tragt.

Der Entwurf fir die Siedlung in Dulsberg entstand als Neuplanung eines flir dieses Gebiet bereits vor-
handenen Bebauungsplans von 1903. Dieser Bebauungsplan entsprach dem Baupolizeigesetz von
1893, das eine hohe Baudichte zulieB. Er sah eine Bebauung mit tiefen, flinf- bis sechsgeschossigen
Baubldcken vor, wahrend fur 6ffentliches Grin nur minimale Flachen zur Verfigung gestellt wurden.
Fritz Schumacher gelang es, mit einer neuen Planung die gleiche Wohnungsdichte herzustellen wie
der vorhandene Plan und gleichzeitig wesentlich mehr 6ffentlich nutzbare Flachen, vor allem Grinfla-
chen, zu schaffen. In seinem Buch ,Das Werden einer Wohnstadt™ beschreibt Schumacher die
~Wunsche®, die fur ihn bei der Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts flir Dulsberg wichtig waren.
Diese Wiinsche betreffen drei Themen:

1. die Konzeption der Grinflachen und die Beseitigung des Mangels an Griinanlagen,
2. die Geschossigkeit der Gebdude und deren Begrenzung auf maximal finf Geschosse,
3. den Bautypus und die Verringerung der Gebaudetiefen.

Schumacher wertete es als bedeutsam, dass sich in Dulsberg die Chance bot, alle stadtebaulichen
Ziele, die ihm wichtig waren, gleichzeitig realisieren zu kédnnen. Seinen Vorstellungen entsprechend
sah Schumacher in seiner Planung einen zentral gelegenen, groBzligigen und fir alle Bewohner des
Stadtteils nutzbaren Grinzug vor. Wichtig war ihm in diesem Zusammenhang die niedrige Hohe der
an diesen Grinraum angrenzenden Gebaude, die er auf drei Geschosse begrenzte. Lediglich entlang
der HauptverkehrsstraBen lieB er eine Gebdudehéhe von vier Geschossen zu. Die Aufteilung des
StraBennetzes und der Baublécke nahm er so vor, dass nur Gebdude ,ohne Hinterfligel in gesunden
bandférmigen Bautiefen™ gebaut werden konnten.

Die urspriingliche Planung von Schumacher hatte eine ,Einheitlichkeit der Wirkung" zum Ziel. Sie soll-
te durch relativ gleichférmige, an das rechtwinklige StraBennetz angelehnte Blockstrukturen erreicht
werden. In Folge der zunehmenden privaten Bautatigkeit wurden jedoch auch andere, von der Pla-
nung abweichende, stddtebauliche Strukturen realisiert. Da diese Strukturen nicht im Widerspruch zu
seinen Prinzipien standen, betrachtete Schumacher diese Entwicklung als Bereicherung und als Chan-
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ce mit neuen, interessanten Losungen fir die Organisation von Kleinwohnungen zu experimentieren.
Wesentliches Element, um gestalterische Harmonie zu erreichen, war auBerdem die Einheitlichkeit
des Baumaterials, die konsequente Verwendung von rotem Klinker als Fassadenmaterial.

Durch die schweren und zum Teil totalen Kriegszerstérungen der Wohngebdude war in Hamburg der
durchschnittliche Wohnraum, der jedem Hamburger zur Verfiigung stand, im Jahr 1949 auf eine Fla-
che von 5,4 m? gegeniiber 13,6 m? im Jahr 1939 gesunken. Es bestand ein Bedarf an ca. 200.000
neuen Wohnungen. Vom Senat wurden in Hamburg sieben Gebiete, darunter Dulsberg, als Wieder-
aufbauschwerpunkt festgelegt. Auf Ruinengrundstlicken sollten in den sieben Gebieten etwa 10.000
Wohnungen entstehen.

Die Bautatigkeit der Nachkriegszeit war auch in Dulsberg zundchst gepragt vom Wiederaufbau der
zerstdrten Wohngebaude, die gerade erst in den 1920er/1930er Jahren errichtet worden waren und
die stadtebaulich und architektonisch immer noch modern waren. Soweit das Mauerwerk der AuBBen-
wande und Treppenhduser dem Feuersturm standgehalten hatte, konnte es direkt zum Wiederaufbau
verwendet werden.

Der Vergleich der heutigen Bebauungsstruktur mit dem Lageplan von 1929 macht deutlich, dass trotz
des hohen AusmaBes der Kriegszerstérungen der liberwiegende Teil der stadtebaulichen Struktur
heute so vorzufinden ist, wie er urspriinglich errichtet bzw. von Schumacher geplant worden war. Le-
diglich die H6he wurde bei vielen Gebauden um ein Geschoss erweitert. Das Untersuchungsgebiet
wird von einer 3- bis 4-geschossigen Bebauung gepragt. Die nérdlich an den Griinzug angrenzenden
Gebaude sind entsprechend dem Wunsch von Schumacher ausschlieBlich 3-geschossig. Ein groBer
Teil der 4-geschossigen Bauten der 1950er Jahre entlang der StraBburger StraBe ist mit einem zu-
satzlichen Mezzaningeschoss versehen. Neubauten entstanden in den letzten Jahrzehnten nur sehr
vereinzelt in noch verbliebenen Baullicken ¢stlich der Nordschleswiger StraBe.

Modernisierungen sind an einem GroBteil der Gebdude im Laufe der Jahre immer wieder vorgenom-
men worden. So gab es ,Modernisierungswellen®, in denen z. B. bei vielen Hausern zeitgleich die
alten Fenster gegen neue ausgetauscht und Kohlebdfen abgeschafft wurden. Energetische Modernisie-
rungen wurden bereits an einigen Gebduden und Gebaudegruppen durchgefiihrt. Bei einem Teil der
Gebdude stehen diese jedoch noch aus und bergen die Chance, die energetische Sanierung mit den
Anforderungen des stadtebaulichen Denkmalschutzes zu verknipfen. Auf 22% der im Untersu-
chungsgebiet vorhandenen Flurstiicke befinden sich Kulturdenkmaler, so dass ein energetisches
Konzept unter Bertlicksichtigung der bestehenden Denkmalobjekte entwickelt werden muss.

Das Fordergebiet Dulsberg ist seit 1989 als Erhaltungsgebiet gemaB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB
festgelegt. Seit 2009 ist Dulsberg Fordergebiet der Integrierten Stadtteilentwicklung im Bund-Lander-
Programm “Stadtebaulicher Denkmalschutz”. Das Entwicklungskonzept als Grundlage flir die Férde-
rung wurde am 7.11.2012 durch den Leitungsausschuss Programmsteuerung beschlossen. Das
gebietsbezogene Leitziel ist, dass Dulsberg die kulturelle und baukilinstlerische Identitéat der Gebaude
und der stadtebaulichen Gesamtanlage unter Einbeziehung energetischer Verbesserungen bewahrt
sowie ein nachhaltiges Wohnquartier wird. Das Férderprogramm soll bis 2017 laufen.

I-2. Gebaude/Architektur

Ein wichtiger Schritt, um zu einer Einschatzung der Bedeutung des Erscheinungsbildes der Gebdude
zu kommen, liegt in der stadtebaulichen Bedeutung der Fassaden. Von starker stadtraumlicher Be-
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deutung sind alle Fassaden entlang der wichtigen Verkehrswege, also entlang der Nord-
Sudverbindungen (KrausestraBBe, Elsésser StraBe und Nordschleswiger StraBBe), entlang der West-
Ostverbindungen (Alter Teichweg und StraBburger StraBe) sowie im Bereich Probsteier StraBe und
des sudlichen Teil des Eulenkamps. Fir die Betonung der Raumkanten entlang dieser bedeutenden
Verkehrswege spielen die Fassaden im Bereich der Einmundungen in diese StraBen ebenfalls eine
wichtige Rolle. Dies spiegelt sich bei vielen Gebauden, vor allem bei Gebduden der 1920er und
1930er Jahre, in der besonderen Gestaltung der Ecksituationen wider. So kommt der gestaffelten
Fassade nordlich der TondernstraBe im Bereich der Einmindung Alter Teichweg/TondernstraBe/
Nordschleswiger StraBe eine groBe Bedeutung zu. Am Beginn der StraBburger Stral3e, im Bereich der
Einmindung KrausestraBe/Probsteier StraBBe, befindet sich eine platzartige Aufweitung, die vor dem
Emil-Krause-Gymnasium den Eingang in das Quartier markiert. Hier ist die stadtraumliche Wirksam-
keit der Fassaden ebenso bedeutsam wie bei den Fassaden rund um den StraBburger Platz.

Eine starke, pragende Wirkung haben auch die Fassaden entlang des Griinzugs. Hier tragen diese da-
zu bei, den besonderen Charakter des Griinzugs als groBe, den Stadtteil pragende Ost-Westachse zu
betonen. Fur die Bewahrung der Steinsichtigkeit im Untersuchungsgebiet spielen grundsatzlich alle
Fassaden eine Rolle, die stadtebaulich wirksam sind und aus roten Verblendsteinen errichtet wurden.
Die bauklnstlerische Bedeutsamkeit der roten Backsteinfassaden wiederum wird durch ihre gestalte-
rische Qualitat sowie durch die Qualitat des Materials und die Sorgfalt der technischen Ausfiihrung
bestimmt. In Materialitat und Gestaltung sind heute an den roten Backsteinfassaden der Gebaude
teilweise erhebliche Unterschiede festzustellen. Grundsatzlich sind im Untersuchungsgebiet drei Ty-
pen von roten Fassaden zu unterscheiden:

In Dulsberg vorkommende rote Verblendmaterialien

Bei hohen Temperaturen gebrannte Ziegel
mit geringer Wasseraufnahmefahigkeit,

Klinker / daher sehr haltbar und widerstandsfahig

Verblendstein
der Die harte, leicht glanzende Oberflache und
20er / 30er Jahre unterschiedliche Farbzuschlage lassen ein
lebendiges Farbspiel entstehen.

Durch Bauzier wird haufig zusatzlich ein
interessantes Licht-Schattenspiel erzeugt

Bei weniger hohen Temperaturen als Klinker
gebrannte Ziegel, dadurch weniger haltbar

Verblzndstein und stumpfer in der Oberflache und Farbe
er
Manchmal mit Bauzier

50er / 60er Jahre

Typisch fur die Zeit des Wiederaufbaus ist
auch die Wiederverwendung alter Steine
aus Trimmern

Fassadenkonstruktion, wird bei Modernisier-
ungsmafinahmen nachtraglich auf eine
vorhandene Fassade aufgebracht
Kunststoff-

riemchen Aus Kunststoff (Expoxidharz gebundenes

Steinmehl) hergestellte diinne Riemchen
werden auf Dammplatten aufgeklebt

Die Oberflache ist stumpf, die Farbgebung
matt

Unter dem Einfluss von UV-Strahlung nimmt
die Oberflache einen grauen Farbton an

Abbildung 3: Verblendmaterialien (PPL 2012)
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Die Inaugenscheinnahme des Bauzustandes der Backsteinfassaden im Untersuchungsgebiet bestétigt
die Vermutung, dass flir einen groBen Teil von ihnen in absehbarer Zeit ein Modernisierungsbedarf
besteht. Dies gilt auch fiir die bereits mit Kunststoffriemchen verkleideten Fassaden, die inzwischen
Abplatzungen und offene Geb&audeecken aufweisen. Mangel oder Schaden, die an Fassaden der
1920er/1930er Jahre festzustellen sind, sind haufig auf das Alter oder auf Kriegsschaden zurlck zu
fihren, wéahrend Mangel oder Schaden an Fassaden der 1950er/1960er Jahre eher die Folge einer
mangelhaften Ausfihrung wahrend des Wiederaufbaus sind. Unabhdngig vom Baujahr haben Ausfiih-
rungsmangel, die bereits bei der Errichtung der Gebdude entstanden sind, einen groBen Anteil an den
Schwierigkeiten, die es heute bei der Erhaltung und Sanierung der Gebaude gibt. Detaillierte Empfeh-
lungen flir den Umgang mit dieser Vielfalt an Zustanden der Fassaden wurden in (PPL 2012)
dargestellt. Sie sind die Grundlage fir das vorliegende Gutachten.

I-3.  Akteure: Eigentimer, Politik und Verwaltung, Bewohnerschaft

Der Stadtteil Dulsberg ist heute von einer vielfaltigen Akteursstruktur gekennzeichnet. Nicht nur den
Eigentimern liegt die Entwicklung Dulsbergs und ihrer Wohnungsbestéande am Herzen, auch den Mie-
tern und Nutzern sind lebendiges Zusammenleben sowie eine hohe Wohn- und Lebensqualitat
zentrale Anliegen ihrer Nachbarschaften. Zahlreiche Bewohner sind sich der Besonderheit des Stadt-
teils bewusst, pflegen diese und sind bestrebt, dieses historische Erbe behutsam weiterzuentwickeln.

Die gegenwartige Struktur der Besitzverhaltnisse im Untersuchungsgebiet spiegelt die Verhaltnisse
zur Entstehungszeit wider, als es zu Beginn der 1920er Jahre in Hamburg zu einer Grindungswelle
von Wohnungsgenossenschaften und gemeinnltzigen Wohnungsgesellschaften kam. Das Eigentum
verteilt sich auf nur wenige Grundeigentimer, die Uber kleine bis groBe Bestande an Mietwohnungen
und Gewerbeeinheiten verfligen. So befindet sich der iberwiegende Teil der Wohnungen im Besitz
von funf derartigen Eigentimern: SAGA-GWG, Schiffszimmerergenossenschaft (ADSG), Hansa Bau-
genossenschaft, GAGFAH und Frank Siedlungsbaugesellschaft. Die Anzahl der Wohnungen in
Einzelbesitz ist insgesamt relativ gering.
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Abbildung 4: Besitzverhdltnisse (PPL 2012, S. 59)

Da die genannten Eigentimer zum groBen Teil seit Jahrzehnten die Halter von Wohnungsbestdanden
sind, ist zwischen ihnen Uber die Jahre eine partnerschaftliche Zusammenarbeit gewachsen, an der
sich die meisten Eigentimer aktiv beteiligen und sich um aktuelle Fragen der Stadtteilentwicklung
kiimmern. Folgende Themen werden fortwéhrend diskutiert: Offentlicher Raum, Sportfladchen, Denk-

malschutz und Gebdudesanierung, Stadtgestalt und Backstein, Gewerbe und
Versorgungsinfrastruktur, Energieversorgung, Mieterinteressen.

Ferner finden sich im Stadtteil zahlreiche weitere Akteure, die sich auf unterschiedliche Weise fiir den
Stadtteil einbringen. Zu den Aktiven zahlen die finf Schulen und die Kirchen im Quartier:

o Stadtteilschule Barmbek/ Emil-Krause-Gymnasium (gymnasiale Oberstufe)
o Gesamtschule Alter Teichweg/ Grundschule und Stadtteilschule

o Grundschule BandwirkerstraBe 56-58

. Schule Ldmmersieth

o Franz von Assisi Schule, Katholische Volks- und Realschule

o Frohbotschaftskirche

. Dietrich-Bonhoeffer-Kirche

Die Kirchengemeinde Dulsberg unterhalt den ,Nachbarschaftstreff Dulsberg™ und bietet ein breites,
niederschwelliges Angebot flir die gesamte Bewohnerschaft: vom Mittagstisch Gber Schularbeitenhil-
fe, Fitnessgruppe, Krabbelgruppe und SeniorInnengruppe bis zum Sonntagsfrihstick mit Livemusik,
Kulturveranstaltungen und Beratungsdienste. Die Angebote sind kostenfrei oder zumindest kosten-
gunstig; sie werden z. T. von engagierten Bewohnerinnen und Bewohnern organisiert.
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Zu Beginn der 1990er Jahre wurde das Stadtteilbliro Dulsberg gegriindet. Aufgrund von Problemen
im Quartier, wie schlechter Ausstattungsstandards, Arbeitslosigkeit und Wohnungsknappheit, brauch-
te es eine Anlaufstelle fir die Bewohner. Seitdem werden sie aktiv mit in die Gestaltungen
einbezogen und planen gemeinsam mit Verantwortlichen aus Verwaltung, Politik, Wohnungswirt-
schaft, lokalem Gewerbe und sozialen Einrichtungen. Neben Angeboten wie der Geschichtsgruppe und
dem Nachbartreff steht das Stadtteilbliro jedem Bewohner flir Beratungsangebote offen.

Seit Sommer 1992 gibt es im Stadtteil auch einen Beirat, der sich um die Verbesserung der Lebens-

qualitat kimmert. Alle Entscheidungen und MaBnahmen, die im Stadtteil durchgeflihrt werden sollen,
werden von dem Beirat geprift und diskutiert. Ziel ist es, die Bewohnerschaft zu informieren und in-
tensiv an den Entscheidungsprozessen teilhaben zu lassen. Das Gremium trifft sich einmal monatlich,
und die Sitzungen beginnen jeweils mit einer Blrgersprechstunde.

Mit dem Stadtteilbliro und dem Stadtteilrat bestehen zwei wichtige Institutionen, die private, nach-
barschaftliche und 6ffentliche Interessen zusammenfihren. Sie begleiten mit unabhangiger Stimme
die Entwicklungen kritisch und konstruktiv. Sie tragen zur kontinuierlichen Information der Bewoh-
nerschaft bei, sind aufmerksame Zuhérer und Unterstitzer der Bewohnerschaft und setzen als
~Sprachrohr" der Nachbarschaften wichtige Impulse fir positive Entwicklungen im Stadtteil.

Selbstverstandlich begleiten Politik und Verwaltung ebenso aktiv die Stadtteilentwicklung. 1995 wur-
de Dulsberg als Pilotgebiet in das sogenannte ,,Armutsbekampfungsprogramm" aufgenommen,
welches 1998 in das Programm der sozialen Stadtteilentwicklung Gberfiihrt wurde. Dulsberg wurde
bis 2002 mit Férdermitteln unterstitzt. Seit 2009 ist das Gebiet Fordergebiet des Rahmenprogramms
Integrierte Stadtteilentwicklung im Programmsegment Stadtebaulicher Denkmalschutz. Insbesondere
das Denkmalschutzamt der Kulturbehérde, das Bezirksamt Hamburg-Nord sowie die Behdrde fir
Stadtentwicklung und Umwelt engagieren sich stark fur die Belange des Quartiers. Das Bezirksamt
macht sich fur ein positives Image sowie den Erhalt der Geb&ude stark und versucht, zwischen den
unterschiedlichen Interessen zu vermitteln, um zu ebenso qualitatsvollen wie realisierbaren Ldsungen
zu gelangen.

Auch die Schulen richten immer wieder den Fokus auf die Entwicklung ihres Stadtteils. So wurde mit
dem im Rahmen dieses Gutachtens durchgefiihrten ,Energietag" an der Stadtteilschule Barm-
bek/Emil-Krause Gymnasiale Oberstufe deutlich, dass sich die Schule mit der energetischen
Sanierung des charakteristischen Hauptgebaudes von Fritz Schumacher auseinandergesetzt und dazu
die energetischen Effekte mdéglicher MaBnahmen an der Fassade durch Computersimulation rechne-
risch ermittelt hat. Ebenso hat sich die Schule jingst (2013) zum Bebauungsplan zwischen
KrausestraBe und Bahndamm geduBert und eigene Vorschldge zu einem Ideenwettbewerb einge-
reicht, zu dem das Stadtteilbiro Dulsberg ihre Bewohnerinnen und Bewohner eingeladen hatte.

I-4. Herausforderungen und Ziele im Spannungsfeld Architektur und
energetische Modernisierung

Diese historisch gewachsene ,Einheit in der Vielfalt" den heutigen Energiestandards anzupassen und
auch nach einer energetischen Sanierung zu wahren, ist Anspruch und Herausforderung zugleich.
Diese Anforderung spiegelt sich in mehreren Dokumenten, die flir dieses Gutachten handlungsleitend
waren.
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Zu nennen ist zunachst die Handlungsempfehlung zur Erhaltung der Backsteinstadt Hamburg. In der
Praambel werden die Zielsetzungen wie folgt zusammengefasst: ,Der Senat der Freien und Hanse-
stadt Hamburg hat sich zur Begrenzung des Klimawandels auf weitgehende Klimaziele festgelegt. Die
Einhaltung dieser Ziele, die den auf nationaler und europaischer Ebene fixierten Zielwerten entspre-
chen, hat einen grundlegenden Umbau des Hamburger Gebdudebestandes zur Voraussetzung. Es ist
davon auszugehen, dass in absehbarer Zeit - spatestens in ca. 50 Jahren - auf die Nutzung fossiler
Energien zu Heizzwecken verzichtet werden muss. Die Konsequenzen sind sehr ehrgeizige Energie-
standards nicht nur fiir den Neubau, sondern vor allem auch fir die Sanierung des
Gebaudebestandes.

Backstein ist in weiten Teilen Hamburgs das bestimmende Fassadenmaterial und soll es aus denk-
malpflegerischen, kulturellen und historischen Grinden weiterhin bleiben. ... [Es] bedarf ... einer
integrierten Gesamtstrategie, die von den energetischen Pramissen ausgeht und die Themen Sozial-
erhaltung, Familienfreundlichkeit, Nutzung vorhandener Infrastrukturen, Erganzung durch Neubauten
und Klimaschutz integriert." [Hamburg 2011]

Im Folgenden wird konkretisiert: ,Zum Erreichen der Hamburger Klimaschutzziele (Reduzierung der
CO, Emissionen bis zum Jahr 2050 um 80%) muss der Endenergiebedarf aus fossilen Energietragern
von Wohngebauden als einer der Hauptverursacher deutlich verringert werden. Das kann Uber besse-
re Dammung von Dachern, Kellerdecken, Leitungen und Fassaden sowie Uber dichtere Fenster
erfolgen..." [Hamburg 2011, Seite 4]

Weiter konkretisiert werden die hamburgischen Klimaschutzziele im als Beitrag zur Erreichung der
nationalen Klimaschutzziele im Hamburger Masterplan Klimaschutz: ,Reduzierung der CO,-
Emissionen um 40% bis 2020 und um mindestens 80% bis 2050, um die weltweite Erwdrmung — wie
vélkerrechtlich angestrebt - auf 2 °C zu begrenzen.™ Wie auch auf Bundesebene wird zum Thema
energetische Sanierungen festgestellt: ,Der Gebdudebereich stellt in Hamburg einen Schlisselfaktor
fir den Erfolg der Energiewende dar. Ziel ist, bis 2050 sein Einsparpotenzial zu erschlieBen. ... Der
Senat strebt an, den jahrlichen Endenergiebedarf (Heizung und Warmwasser) bei bestehenden Mehr-
familienhausern im Bestand auf durchschnittlich 40-45 kWh/m=2a ... zu senken."™ Vor diesem
Hintergrund sind auch die energetischen Anforderungen der Hamburgischen Investitions- und For-
derbank bzw. der Kreditanstalt fir Wiederaufbau zu sehen, um Férdermittel fir energetische
MaBnahmen in Anspruch nehmen zu kénnen.

Das vorliegende Gutachten knupft an diese Forderungen an. Es werden Losungsansatze beschrieben,
mit denen auch Dulsberg seinen Beitrag zu den genannten anspruchsvollen Zielen leisten kann.
Aufgrund der Besonderheiten der historisch wertvollen Bausubstanz ist davon auszugehen, dass die
Zielwerte von 40 - 45 kWh/(m?2a) Endenergie nicht bei allen Gebduden erreicht werden kénnen.
Dennoch sollte versucht werden, diesem energetischen Niveau mdéglichst nahe zu kommen, da es so
niedrig ist, dass AusreiBer nach oben nur noch durch andere Gebaude mit Gberproportional niedrigen
Energiekennwerten und entsprechend teuren MaBnahmen kompensiert werden kénnen. Deshalb
werden fur das Gebiet im Sinne einer Portfolioanalyse die einzelnen Geb&ude in ihrer jeweiligen
Blockstruktur analysiert und daraufhin Gberprift, welche Kennwerte zu erreichen sind. Dabei wird auf
die Empfehlungen des Entwicklungskonzeptes ,Hamburg Dulsberg - Entwicklungskonzept
Stadtebaulicher Denkmalschutz® [PPL 2012] Bezug genommen. Die Empfehlungen wurden fir dieses
Gutachten in Abstimmung mit den Autoren vollstdndig ibernommen und in die Portfolioanalyse
eingebunden. Dabei soll ein Weg aufgezeigt werden, der die Besonderheiten der Gebaude bewahrt
und zugleich ein mdglichst hohes MaB an Energieeffizienz ermdglicht. In der Gesamtbetrachtung soll
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ein mittlerer Endenergiekennwert erreicht werden, der nahe an die Zielwerte des Hamburger
Masterplans Klimaschutz reicht.

Gerade aus stadtebaulicher und architektonischer Sicht ist absehbar, dass Sanierungskonzepte, die
MaBnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz an der AuBenhdille vorsehen, Konflikte zwischen
energetischen Zielsetzungen und jenen denkmalpflegerischen Zielen hervorrufen, die an einer
Bewahrung des besonderen und identitatsstiftenden Gebdudeantlitzes wie des Stadtbildes insgesamt
festhalten. In Anbetracht dessen, dass beide Zielsetzungen flr die Lebensqualitat in Stéadten und die
Zukunftsfahigkeit der Stadt insgesamt wesentlich sind, gilt es, aus ihrem vermeintlichen Widerspruch
Lésungsansatze zu entwickeln, die das Spannungsfeld von Architektur und energetischer Sanierung
sinnfallig auflésen. Hierflir erscheint die Betrachtungsebene des Stadtteils Dulsberg angemessen, da
erst diese eine integrierte stadtebauliche und energetische Gesamtbetrachtung und -bilanzierung
ermdglicht. In diesem Zusammenhang ist zu bedenken, dass eine sozialvertragliche und
wirtschaftliche Umsetzung der MaBnahmen ermdglicht werden muss. Die Eigentimer der Gebdude in
Dulsberg tragen hierfiir eine besondere Verantwortung. Weder ein Gentrifizierungsprozess noch eine
soziale Segregation darf durch die MaBnahmen angestoBen werden. Vielmehr geht es darum, eine
ausgewogene stadtebauliche und soziale Entwicklung zu unterstiitzen. In diesem Sinne werden die
Zeitraume fur die SanierungsmaBnahmen im Gutachten so weit wie mdglich gefasst. Im Gegenzug
muss allerdings beachtet werden, dass sich Nutzungszeitrdume von Bauteilen wie Fassaden, Dach
und Fenstern sowie der Gebdudetechnik nur begrenzt verldngern lassen. Zudem muss das
Erscheinungsbild und der Wohnkomfort der Gebaude auf einem hochwertigen Standard gehalten
werden, um die Zufriedenheit der Bewohner in ihrem Gebaude und Quartier zu bewahren.

Die diesem Gutachten zugrunde liegende These ist, dass diese ambitionierten Ziele nur erreicht wer-
den kénnen, wenn sowohl der Endenergiebedarf sehr deutlich reduziert wird als auch die
Versorgungssysteme sukzessive auf einen mdglichst hohen Anteil erneuerbarer Energietrager umge-
stellt werden. Das vorliegende Konzept liefert dazu eine strukturierte Analyse des Status quo sowie
der mdglichen MaBnahmen vor dem Hintergrund der Backsteinarchitektur, die eine besonders hohe
Dauerhaftigkeit symbolisiert.
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I-5. EXKURS: Beispiel Franksche Hauser

Die Sanierungsgeschichte der Frankschen Hauser ist bewegt. Die Laubenganghduser stehen wie kein
anderes Gebaude im Stadtteil fir ein Ringen energetische Ziele mit hochwertigen Gestaltungsansat-

zen eines denkmalgeschitzen Ensembles zu verbinden.

STECKBRIEF

Lage/Belegenheit
Dulsberg-Siid im Norden Elsé@sserstraBe im Westen, Ober-
schlesische StraBBe im Suden, Diedenhoferstra3e im Osten

Architekt

Paul August Reimund Frank (1878-1951); der Jingere der
Frank-Briider beteiligte sich in den 1920er-Jahren an meh-
reren stadtebaulichen und architektonischen Wettbewerben.
Um Kosten im Geschosswohnungsbau einzusparen, plante

er Gebaude, die statt zahlreicher Treppenhduser uber eine
ErschlieBung mit offenen Gangen verfiigte. So entstand der
Laubengangtypus, deren Bezeichnung ihm zugeschrieben wird
[Internet 1].

Eigentiimer

friher: Gemeinnutzige Kleinhausbau Gesellschaft mbH der
Gebrider Frank, spater: Frank Siedlungsbau-Gesellschaft
mbH & Ko.KG, Firma der heutigen FRANK-Gruppe, ein in vier-
ter Generation geflihrtes Hamburger Familienunternehmen
[Frank News 3/2010].

Entstehungszeit

e zwischen 1928 und 1932 erstellt, in jedem Jahr ein Block
und der Querblock an der StraBe Dulsberg-Sud als Ab-
schluss

e nur leichte Zerstérung der Laubenganghduser im 2.
Weltkrieg, Schaden Uberwiegend im Dachbereich, so dass
Originalmauerwerk erhalten blieb

e 1953-54 Erganzung der Anlage um einen weiteren Block,
neuen Wohnungen erhielten veranderten Grundriss, Aus-
stattung mit Duschbadern

e Insgesamt sechs in Zeilenbauweise errichtete Gebaude
sowie drei im 90-Grad-Winkel liegende Querblécke

Stadtebau

e bei der Gebdaudeausrichtung wurde auf optimale Beson-
nung verzichtet und die Grundrisse in jeder zweiten Zeile
gespiegelt, so dass sich die Laubengénge jeweils gegen-
Uber liegen

* groBzligige, begriinte Innenhofe fliir gemeinsame Aktivita-
ten und gesteigertes Gemeinschaftsgefiihl der Mieter

e besonderes Merkmal sind halbkreisféormige Rundbalkone,
mit dem die Gebaude enden - wie Schwinge eines Kreuz-
fahrtschiffes an maritimen Standort erinnern, Vorsehen von
Gemeinschaftsraumen und Laden im Erdgeschoss

e Backsteinfassade aus Rotklinker
[Frank News, 2/2010, Frank News, 3/2010].

AuBenwirkung

Schon zur Entstehungszeit gab es viel Publicity um die Hau-
ser. Man suchte europaweit nach stadtplanerischen Losungen,
um die Bevdlkerungsmassen, die in den Fabriken arbeiteten,
kosten- und platzsparend unterzubringen. So besuchten viele
auslandische Verwaltungsbeamte, Architekten und Stadtpla-
ner den Dulsberg. Nachdem der Prinz of Wales die Anlage
besucht hatte, entstanden kurze Zeit spater in GroBbritannien
exakte Nachbauten der Wohnhauser von Paul Frank [Frank
News, 3/2010].

Alleinstellungsmerkmale

¢ Innovation der Laubengange: ErschlieBungsflachen werden
minimiert und die erstrebte Querliftung bleibt gewahrleis-
tet

e Sozialer Anspruch wird durch Gemeinschaftswannenbéder,
Gemeinschafts-Waschkiichen und eine gemeinschaftliche
Dachterrasse (Rundbalkone) unterstrichen.

+ denkmalgeschitztes Wohnhausensemble, ,,bewohntes
Denkmal" [Internet 4].

Sanierungsgeschichte Bauschdaden und friihe (energetische) Sanierung
Bei den Laubengangh&usern sind im Laufe der Jahre erhebliche Baumangel entstanden. Von Beginn
an bestand ein grundlegendes Problem mit der Fassadendurchfeuchtung. Diese ist auf drei Dinge zu-

rickzufihren:

1. Mangel bei der Erstellung (Verhaltnis Backstein Fuge)
2. Systemimmanenter Mangel durch Mischkonstruktion von Mauerwerk und Stahl
3. Hydrophobierung mit wassriger Lésung Ende 1970er/Anfang 1980er Jahre

Die Durchfeuchtung hat in den 1990er Jahren in einigen Hausern zu massivem Leerstand gefihrt. In
den Jahrzehnten wurde keine dauerhafte technische und wirtschaftliche Lésung fir die ,einsteinsche"
Wand ohne Luftschicht gefunden. [Frank News, 2/2011].

Es wurden unterschiedlichste Verfahren wie Fugensanierung, Sandstrahlen (= Zerstérung der Brenn-
haut) tUber Hydrophobieren und neuer Anstrich angewandt, die den Zustand jedoch eher
verschlechterten
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Abbildung 5: Laubengdnge der Frankschen Hauser (unsanierter Zustand)

Jiingere Sanierungsgeschichte

ElsdsserstraBe 17-19: Seit Anfang 2000 stand die Frank-Gruppe mit dem Denkmalschutzamt in
Diskussion Uber eine nachhaltige Lésung zur Sanierung der Laubenganghduser. Als einzige Méglich-
keit wurde eine FassadenauBenverkleidung aus einem Warmedammverbundsystem mit Melldorfer
Klinker erachtet, damit kein Wasser mehr in das Mauerwerk eindringen konnte. 2006 wurde nach
langer Planung die erste Umsetzung mit Melldorfer Verblender an der ElsésserstraBBe begonnen. Sie
wurde mit Férdermitteln der Kreditanstalt fliir Wiederaufbau (KfW) sowie der Hamburgischen Woh-
nungsbaukreditanstalt (WK), heute Hamburgische Investitions- und Férderbank (IFB) finanziert. Auf
eine Dammschicht aufgebrachte Riemchen sollten die Optik einer Klinkerfassade erhalten. Das Ener-
gielevel hatte positive Auswirkungen, die Heizkosten sanken, das Wohnklima verbesserte sich, es war
kein Leerstand mehr zu verzeichnen. Trotz der Fordermittel waren Backstein oder Klinker fir diese
Investition zu teuer.[Frank News, 2/2011]. Doch neben der Riemchenfassade, die den Vergleich zum
stadtbildpragenden Backstein nicht standhalt, wird besonders die technische Umsetzung der Integra-
tion der Rundbalkone kritisiert. Mit der Schragverglasung und dem SchlieBen der Rotunden verliert
das Gebaude aus Sicht des Denkmalschutzamtes seinen urspringlichen Charakter.
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Pilotgebdude Schlettstadter StraBe 3-5: Mai bis Dezember 2010 : Gemeinsam mit derBSU, dem
Denkmalschutzamt sowie der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt wurde eine tiefgreifende
Modernisierung durchgeflihrt mit dem Ziel bis zu 50 % Primdarenergie einzusparen. Unterstitzt von
der KfW mit zinsgilnstigen Darlehen und geférdert von der Stadt betrugen die Gesamtinvestitionen
etwa 2,7 Mio. Euro. Umgesetzt wurde eine witterungsfeste Teilverglasung der Laubengénge, eine
Vollstein-Klinkerfassade (%2 Stein), die vor eine neu aufgebrachte Ddmmung gemauert wird. Zur
Dammung kamen 14 cm Mineralwolle (Warmeleitzahl von 0,35) zum Einsatz, auf dem Flachdach des
Gebdudes wurde eine 24 Zentimeter starke Warmedammschicht aus Polystyrol mit einer Dampfsper-
re und einer Kunststoff-Dachdichtungsbahn aufgebracht, Isolierverglaste Holzsprossenfenster (U-
Wert 1,3) ersetzten die Kunststoff-Fenster (U-Wert 3,3), ein Fensterfligel wurde mit einem Regel-air-
Liftungssystem ausgestattet. Die Bader erhielten ein verbessertes Liftungssystem. Bei den Woh-
nungseingangstiren wurde im Oberlicht anstatt der vorhandenen Scheibe ein Warmedammglas
eingesetzt, die Flllung im Turblatt mit zusatzlicher Warmedammung ausgestattet [Internet 2]. Die
Fenster in die Dammebene zu setzen, erforderte extremen Aufwand. Es wurden Rahmen aus Holz
(mit Abstand zur Fassade in Tiefe der Dammebene) gefertigt, in die die Fenster gesetzt wurden.

Um das Erscheinungsbild des denkmalgeschitzten Gebdudes an der Schlettstadter StraBe 3-5 zu er-
halten und die Fassade zu bewahren, entstanden rund 50% héhere Kosten im Vergleich zu
herkémmlichen Dammverfahren und 80% Mehrkosten im Vergleich zum ersten Sanierungsabschnitt
in der ElsasserstraBe. Mogliche Alternativen wurden nach Prifung verworfen. Eine Innendémmung
beispielsweise kam nicht in Frage, da diese die ohnehin schon kleinen Wohnungen zusatzlich verklei-
nert hatte und nur unter Auszug der Mieter mdglich gewesen ware. AuBerdem brauchte es eine
Lésung flr das alte Mauerwerk, das von Schlagregen stark durchfeuchtet war [Internet 2, Frank
News, 2/2011].

Bauabschnitt III: Schlettstadter StraBe 2-4/0Oberschlesische StraBBe 3: Da das Pilotprojekt
sich als voller Erfolg erwiesen hatte (der Energieausweis bestatigt eine Einsparung von 50 % Primar-
energiebedarf), begannen im Frihjahr 2011 die Arbeiten am dritten Laubenganghaus an der
Schlettstadter StraBBe 2-4 im selben Stil. Finanziert wurde diese MaBnahme mit Mitteln des Rahmen-
programms Integierte Stadtteilentwicklung, Programmsegment Stadtebaulicher Denkmalschutz.
Neben der Fassadendammung wurden die offenen Laubengdnge mit kleinen transparenten Vorda-
chern vor starken Niederschldagen geschitzt. Die Rundbalkone wurden verglast und den anliegenden
Wohnungen zugeschlagen, womit sich diese um ca. 34 gm vergrdBerten. Die Modernisierungskosten
abzgl. Zuschissen wurden zwar auf die Mieten umgelegt, jedoch unterhalb der méglichen 11 %
[Frank News, 2/2011]. Bei 2.820 gm Fassadensanierung wurden CO2-Einsparungen von 166 t/a er-
rechnet.

Bauabschnitt IV: Dulsberg Siid 5+6, Schlettstadter Straf3e 1:

2012 und 2013 wurde die energetische Modernisierung mit Vollsteinen am IV. Bauabschnitt umge-
setzt. Die Mehrkosten der Verwendung von Vollsteinen gegeniiber dem Melldorfer Verblender, wie er
in der Elsasser Stral8e eingesetzt wurde, lagen bei 500.000 Euro. Die Férderung erfolgte aus dem
gleichen Programm wie flr die Gebdude in der Schlettstadter Str. 2-4. Geférdert wurden 83% der
Mehrkosten, die restlichen 17% muss der Eigentimer tbernehmen. Hier wurden C02-Einsparungen
von 108 t/a bei rd. 2.630 gm Fassadensanierung errechnet.

Die Geschichte der Frankschen Hauser zeichnet das Abwagen von Denkmalschutz, Eigentimerinte-
ressen und energetischen Zielsetzungen nach. Mit der Sanierung einer Vollklinkerfassade wurde
schlussendlich ein Meilenstein fur die Erhaltung denkmalgeschitzter Fassaden erreicht. Da die Ver-

ARGE: Ecofys Germany GmbH, GEF Ingenieur AG, Dr. Burkhard Schulze-Darup, PPL Architektur und Stadtplanung GmbH, biiro luchterhandt

14



wendung von Vollklinkersteinen Investitionen und Mehrkosten gegeniuber herkémmlichen Sanie-
rungsvarianten bedeutet, ist offen, ob und inwieweit Eigentimer bereit sind, solche Vorhaben in der
Breite umzusetzen. Die langfristige Werthaltigkeit dieser Gebdude ist sicherzustellen. Der hohe Auf-
wand ist nur dann sinnvoll, wenn eine weitere Nutzungsphase von mindestens 50 Jahren mdéglich ist
(siehe Sanierungsvariante 5).

Im Frihjahr 2014 forderte die SPD den Erhalt der vom Rotklinker gepragten Stadtteile in Hamburg.
Durch Erhaltungsverordnungen sollen sich neue Fassaden zumindest an den alten orientieren, um so
das bisherige gewachsene Stadtbild zu schitzen. Dirk Kienscherf (SPD) gibt zu, dass der Erhalt von
Backsteingebduden oder deren Fassaden in Einzelféllen wirtschaftlich nicht immer méglich sei. Dann
dirfe auch abgerissen und im urspringlichen Stil neu gebaut werden. Mit dem Biirgerschaftsantrag
soll ein Instrument unterhalb des Denkmalschutzes installiert werden. Hierzu hat das Denkmal-
schutzamt gemeinsam mit der BSU bereits 2012 den , Qualitatssicherer Backstein®™ eingesetzt, der
stadtebaulich hervorragende Gebdude sichert, die mit 6ffentlichen Mitteln modernisiert werden sollen,
sobald der Denkmalschutz nicht greift. Fachleute mit entsprechenden Referenzen in diesem Bereich
kénnen sich zum Backsteinberater fortbilden. Im Dialog mit der BSU, den Bezirken, dem Denkmal-
schutzamt und der Wohnungswirtschaft soll der Senat eine nachhaltige Strategie zum Erhalt des
backsteingepragten Stadtbildes entwickeln.

Das Beispiel der Laubenganghauser zeigt, dass im Sinne des Denkmals gestalterische Mdglichkeiten
bestehen, die Uiber das reine Bewahren des Historischen hinausweisen. In jedem Fall verdeutlicht es,
dass unter denkmalpflegerischen Aspekten herkémmliche Methoden nicht greifen und sehr genau
zwischen den energetischen Effekten und gestalterischen Anforderungen abzuwagen ist. Im Sinne der
Dauerhaftigkeit der Gebdude und ihrer Bedeutung flir Image und Identitat des Stadtteils sind Mehr-
aufwendungen gerechtfertigt; dabei ist eine finanzielle Unterstitzung durch die 6ffentliche Hand je
nach stadtebaulicher Bedeutung in Erwagung zu ziehen. Ist dies nicht mdglich, so muss klar sein,
dass eine energetische Modernisierung bei denkmalgeschitzten Gebduden teilweise nur mit Abstri-
chen erfolgen kann.
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Teil II. Status Quo von Gebauden und Warme-
versorgung

Entsprechend der Interessenslage im Quartier liegt der Schwerpunkt der Erhebung des Status Quo
bei den Wohngebduden sowie der Warmeversorgung. Die Bestandsanalyse richtet sich vor allem auf
die energetischen und stadtebaulichen Anforderungen unter Beachtung der Ziele des Hamburger
Masterplans Klimaschutz und des Entwicklungskonzepts der Integrierten Stadtteilentwicklung
~Hamburg Dulsberg - Entwicklungskonzept Stadtebaulicher Denkmalschutz" [PPL 2012].

II-1. Bestandsanalyse Quartier

Die vorhandenen Informationen zur Bauzeit der erstmaligen Errichtung aus dem Entwicklungskonzept
Stadtebaulicher Denkmalschutz (PPL 2012) zeigt die folgende Abbildung.

3. Baugeschichte

3.1

Bauzeit der erstmaligen Errichtung M 1:5.000

B 1920 satve
[ 1930er Jahre
I 1950er Jahre
B 1960er Jahre
B 1980er Jahre
[ 1990er Jahre

2000er Jahre

[[] keine Angabe

== == Untersuchungsgebiet /
Erhaltungsgebiet nach §172 BauGB

Hinweis: Ubernahme der Daten aus der Bestandsauf-
nahme des Denkmalschutzamtes von 2009,
Erganzungen: PPL

Auliraggeber

ili  Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt
fr We tadtermeuening und Bodenardung

—n

Auftragnehmer.

DEDLE Architsktur und Stadiplanung
Bai den Mohren 70, 20457 Hamburg
T.:040 431 95-0
F.:040 /431 95-99
E.: info@pplhh de

Abbildung 6: Ubersicht iiber Bauzeit der Gebdude im Quartier Dulsberg
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Die untenstehende Abbildung zeigt den Status quo des Endenergieverbrauchs (Bezug Wohn-
/Nutzflache). Es wird deutlich dass Energiekennwerte zwischen 100 kWh/m2a und 200 kWh/m2a do-
minieren und somit noch eine erhebliche Licke zum Niveau, welches durch den Masterplan
Klimaschutz anzustreben ist, besteht. Im weiteren Verlauf des Gutachtens wird eruiert, inwieweit sich
diese Licke im durch Backsteinarchitektur und Denkmaler gepragten Dulsberg langfristig schlieBen
l&sst.

Legende Status quo Endenergieverbrauch
Endenergieverbrauch [kWh/m2WFL.a] Heizung & Warmwasser
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Abbildung 7: Status quo (2013) des Endenergieverbrauchs fiir Heizung und Warmwasser in kWh/m2Wohnfldche.a im
Quartier Dulsberg

II-2. Charakteristische Wohngebaudetypen

Anhand von finf konkreten Gebauden in Dulsberg wird die Basis geschaffen fir fliinf LOsungsansatze
zur energetischen Sanierung. Dabei wurden Gebaude mit unterschiedlichen Charakteristika gewahlt,
um ein mdglichst breites Spektrum von Kombinationen aus vorhandener Gebdudesubstanz und
passenden Effizienzansatzen abbilden zu kénnen.

II-2.1. 1920er Jahre - Olivaer StraBBe 5

Die Wohnsiedlung der Schiffszimmerer in Dulsberg entstand ab 1922 in ihrer stadtebaulich sehr be-
sonderen Form. Gekennzeichnet durch den Wechsel von StraBenseite zu einem jeweiligen
halbéffentlichen Platz und der eher privaten Gartenseite entstand eine stadtebaulich hochwertige Si-
tuation. Im Krieg erfuhren die Gebaude bei Luftangriffen im Juli 1943 starke Schaden. Der
Wiederaufbau erfolgte Anfang der 1950er Jahre. Die Berechnungen wurden flir das Anwesen Olivaer
StraBe 5 ausgefihrt, weil das Gebaude als charakteristisch fir den gesamten Wohnblock gelten kann.
Die Wohnfldche des untersuchten Gebdudes betragt 524 m2. Der berechnete Heizwarmebedarf liegt
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bei 145 kWh/(m=2a), der Endenergiebedarf inklusive Warmwasserbereitung und Anlagenverlusten bei
189 kWh/(m?z2a).

Abbildung 8: Innenhofsituation Olivaer StraB3e 5 Abbildung 9: Hofansicht Olivaer StraBe 5

Die Gebdude wurden regelmaBig instandgesetzt und befinden sich bei der aktuellen Mietsituation in
einem gut vermietbaren Zustand. Eine Besonderheit des Gebdudes bilden die Bauschuttablagerungen
als Folge von Kriegsschaden, die gartenseitig 50 Prozent der Kellerfléache fillen.

II-2.2. 1920er Jahre - Gebweiler Strafle 4

Die beiden Gebdudeblocks zwischen WeiBenburger StraBe im Westen, Dulsberg-Siid im Norden, El-
sasser StraBe im Osten und dem sidlich abschlieBenden StraBburger Platz gehéren zu den besonders
stadtbildpréagenden Bereichen der Dulsberger Backsteinbebauung. Fir die energetischen Berechnun-
gen wurde ein charakteristisches Gebaude in der Gebweiler StraBe 4 gewahlt. Dabei handelt es sich
um ein viergeschossiges Mehrfamilienhaus. Das Dachgeschoss ist ausgebaut und das Gebdude um-
fasst 13 Wohnungen mit einer Wohnfléache von insgesamt 537 m2. Der berechnete Heizwarmebedarf
liegt gewichtet bei 137 kWh/(m2a), der Endenergiebedarf inklusive Warmwasserbereitung und Anla-
genverlusten bei 181 kWh/(m2a). Die Gebdude unterliegen einer zuriickhaltenden, aber
kontinuierlichen Instandsetzung. So wurden die Dacher in den 1990er Jahren neu gedeckt. Der Ei-
gentimer plant kurz- und mittelfristig keine gréBere energetische Modernisierung der Gebaudehiille,
wird aber voraussichtlich eine Modernisierung der Gebaudetechnik durchfiihren.

Abbildung 10: Gebweiler Str. 4 Abbildung 11: Durchgang zum Innenhof

ARGE: Ecofys Germany GmbH, GEF Ingenieur AG, Dr. Burkhard Schulze-Darup, PPL Architektur und Stadtplanung GmbH, biiro luchterhandt

18



II-2.3. 1930er Jahre - Eupener Stieg 14

Das dreigeschossige Mehrfamilienhaus mit sieben Aufgangen im Eupener Stieg 2 bis 14 wurde 1939
errichtet. Im Krieg erfuhr das Gebaude starke Schaden. Der Teilwiederaufbau erfolgte im Jahr 1948.
Spéater wurde zudem das Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut. Die sieben Gebdude haben 48
Wohnungen mit einer Wohnfldche von insgesamt 2.317 m2. Das Gebaude Eupener Stieg 14 ist
Grundlage fur die detaillierten Berechnungen. Es ist charakteristisch fir den gesamten Wohnblock.
Die Annahmen entsprechen den Rahmenbedingungen fir die weiteren Gebdude, sodass eine direkte
Ubertragung der Ergebnisse méglich ist. Die Wohnfldche des untersuchten Geb&udes betrégt 344 m?2,
die Energiebezugsflache ohne die Balkons weist 337 m?2 auf. Der berechnete Heizwarmebedarf liegt
bei 139 kWh/(m=2a), der Endenergiebedarf inklusive Warmwasserbereitung und Anlagenverlusten bei
182 kWh/(m2a). Laut Verbrauchsnachweis wurde im Jahr 2011 witterungsbereinigt ein Verbrauch von
153 kWh/(m2a) ermittelt. Bei Umrechnung dieses Wertes hinsichtlich der Bezugsflache von Ay auf die
beheizte Wohnfldache ergibt sich ein Wert von 183 kWh/(m2a).

Abbildung 12: Fassade Eingangsbereich Eupener Stieg Abbildung 13: Detail Mauerwerk

II-2.4. 1950er Jahre - Nordschleswiger StraBBe 74a

Die vier Wohnblocks im Bereich Nordschleswiger StraBe — Tiroler StraBe — Eulenkamp und Hultschiner
StraBe wurde in der zweiten Halfte der 1950er Jahre erbaut. Die viergeschossigen Zweispanner wei-
sen die charakteristischen Backsteinfassaden dieser Baujahre mit einem geringen Umfang von
Bauzier im Giebelbereich auf. Eine Sanierung der Gebaude erfolgte im Jahr 1988. Dabei wurden klei-
ne Anpassungen bei den Grundrissen vorgenommen, sodass zeitgemaBe Wohnungen bereitgestellt
werden konnten. Insbesondere wurden die Bader und Heizung erneuert sowie neue Fenster einge-
baut. Die Grundriss-Situation ist glinstig, weil die Dreizimmer- Wohnungen mit etwa 57 m2
Wohnflache auch langfristig gut vermietbar sein werden, z. B. fir Paare, kleine Wohngemeinschaften
oder alleinstehende Personen mit einem Kind. Der berechnete Heizwarmebedarf liegt gewichtet bei
136 kWh/(m?2a), der Endenergiebedarf inklusive Warmwasserbereitung und Anlagenverlusten bei 179
kWh/(m?2a).
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Abbildung 14: Fassadensituation Eingangsseite Nordschleswiger Str. Abbildung 15: Bauzier Giebelseite

II-2.5. 1950er Jahre - Oberschlesische Strafie 4

Der Wohnblock der Grundstiicksgesellschaft Roggenbuck liegt zentral im Gebiet am StraBburger
Platz. Damit kommt dem Gebaudekomplex eine groBe Bedeutung flr die weitere Entwicklung in Duls-
berg zu. Neben einer technischen und gestalterischen Aufwertung ist es méglich, durch gezielte
Aufwertung der gewerblichen Nutzungen insbesondere im gastronomischen Bereich positive Akzente
fir das Umfeld zu setzen. Das Gebdude wurde 1953 errichtet. Die neun Gebdude beinhalten 115
Wohneinheiten zzgl. der gewerblichen Nutzung. Fir die detaillierten Berechnungen wurde das Anwe-
sen Oberschlesische StraBe 4 gewahlt, das viergeschossig mit Unterkellerung und einem Dachboden
erstellt wurde. Die Wohnflache des untersuchten Gebaudes betragt 478 m2. Der berechnete Heiz-
warmebedarf liegt gewichtet bei 142 kWh/(m=2a), der Endenergiebedarf inklusive
Warmwasserbereitung und Anlagenverlusten bei etwa 180 kWh/(m?2a).

Abbildung 16: StraBenfassade Oberschlesische Strafie Abbildung 17: Detail Mauerwerk
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II-3. Begehungen einzelner Wohngebdude im Hinblick auf Potenziale
zur Umsetzung niederschwelliger MaBnahmen

Wahrend im vorangegangenen Kapitel charakteristische Gebdude beschrieben werden, die in der
Folge mit geeigneten MaBnahmenpaketen zusammengebracht und im Sinne einer Portfolioplanung
zu einer sinnvolle Sanierungsstrategie mit den Zieljahren 2020 und 2050 entwickelt werden, wird in
diesem Kapitel die Umsetzbarkeit von niederschwelligen MaBnahmen untersucht, deren Umsetzung
in den kommenden Jahren im Rahmen eines Quartiersmanagements denkbar ist.

Um festzustellen, welches Potenzial fiir die Umsetzung niederschwelliger MaBnahmen aktuell in
Dulsberg besteht, wurden ausgewdahlte Gebaude naher untersucht.

* Zunachst wurden Eigentiimer gesucht, die Interesse an einem Austausch zu dem Thema
~hiederschwellige MaBnahmen"™ hatten und ein entsprechendes Anschreiben an die
Genossenschaften und die Eigentimer mit einem gréBeren Gebdudebestand in Dulsberg
geschickt.

» In der Folge wurden mit vier interessierten Eigentimern Interviews geflihrt und anschlieBend
Begehungen von insgesamt 15 ausgewahlten Gebauden ihres Bestandes vorgenommen.

+ Die Begehungen wurden von Seiten der Eigentimer im Beisein der jeweiligen Hausmeister
und / oder der zusténdigen Vertreter der technischen Abteilung bzw. der Heizungs- und
Haustechniker begleitet.

* Von Seiten der Beh6rde wurden die Interviews mit den Eigentimern und die Begehungen
durch zwei Mitarbeiter der Energieabteilung der Behdérde flir Stadtentwicklung und Umwelt
begleitet.

1. Ausgewihlite Gebdude

o Begehungen im Dez.13/ Jan. 14

Genossenschaften,
Wohnungsbaugeselischaften

Bl seca-owe

Aligamaine Deutsche
Schiffszimeererganossenschaft

Bl Hansa Baugenossanschat oG

Eigentlimer mit mehr als 5
Hauseingangen
B +ameners, Bena Paut

= = Untersuchungsgebiet |
Erhaltungsgebiet nach §172 BauGB

A,

s
ECOFYS gcotys Garmany G

Auftragretmer

PPLE Architektur und Stadiplanung

Bai dan Mbvan 70, 20457 Hamburg
T 040 £ 431 95.0
1040/ 431 2599
E: infofipphih do

Abbildung 18: Ausgewdhlte Gebdude - Begehungen
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Die Ergebnisse der Untersuchung werden im Rahmen des Gesamtgutachtens in zwei Teilen darge-
stellt. Der ,allgemeine® Teil schlieBt im Folgenden direkt an und beschreibt die allgemein
interessanten Ergebnisse der Interviews und Begehungen. Der ,spezifische" Teil befindet sich im An-
hang und enthalt die detaillierte Zusammenfassung der Interviews und Begehungen. Er ist fir die
beteiligten Eigentimer jeweils flr ihren Gebaudebestand einsehbar. Als Auswertung und Handlungs-
empfehlung flieBen die Ergebnisse in die MaBnahmenempfehlungen sowie in die
Szenarienbetrachtung ein.

Gemeinsamkeiten und Unterschiede

Jeder der vier an der Untersuchung beteiligten Eigentiimer ist im Besitz von mindestens einem unter
Denkmalschutz stehenden Gebaude. In den Gesprachen spielte daher das allseits bekannte Themen-
und Spannungsfeld zwischen Denkmalschutz, glinstigem Wohnraum und energetischer Ertlichtigung
eine wichtige Rolle.

Aus Sicht der vier Eigentimer ist der bauliche Zustand ihrer Gebdaude im Prinzip in Ordnung. Es gibt
so gut wie keinen Wohnungsleerstand, die Wohnungen sind nachgefragt und lassen sich derzeit gut
vermieten. Es besteht fir die Eigentiimer also keine Dringlichkeit, Modernisierungs- oder Sanierungs-
maBnahmen durchflihren zu missen. Aufgrund der in den 90er und 00er Jahren durchgefiihrten
Modernisierungen, befindet sich die Wohnungswirtschaft in Dulsberg in einem Sanierungszyklus, der
zurzeit keine ModernisierungsmaBnahmen, selbst von geringinvestiven MaBnahmen, vorsieht. Bis
zum Zeitpunkt der Interviews bestand bei keinem der Eigentimer die Absicht, niederschwellige MaB3-
nahmen durchzufiihren. GréBere ModernisierungsmaBnahmen befinden sich dennoch bei einigen in
der kurz- bzw. mittelfristigen Planung. Hierzu gehéren MaBnahmen wie die von der SAGA zurzeit ge-
plante denkmalgerechte Modernisierung ihrer Gebaude an der StraBburger StraBe oder die Ertiichti-
gung von Heizungsanlagen, bis hin zum kompletten Austausch der vorhandenen Heizungsanlage.
Beziglich des Anschlusses an die Fernwarme gibt es bei den Eigentimern unterschiedliche Auffas-
sungen. So verfolgt ein Eigentimer das Ziel, perspektivisch mdglichst alle Gebdude, auch diejenigen,
die heute einen Gasanschluss besitzen, an die Fernwarme anzuschlieBen. Wenn Kessel abgéngig sind,
soll dies nach Mdglichkeit innerhalb der nachsten 5 Jahre stattfinden. Ein anderer Eigentimer vertritt
dagegen die Auffassung, dass Gebdaude mit Gasanschluss diesen auch zuklinftig behalten sollen. Ein
Eigentimer beabsichtigt, die Heizungsanlage seines Gebdudeensembles vollstéandig auszutauschen
und bekundet grundsatzliches Interesse an einer alternativen L6sung in Form eines mit Bioerdgas be-
triebenen BHKWSs.

Fir Gebdudebestand, dessen Substanz so angegriffen ist, dass die bereits aufgetretenen Feuchtig-
keits- und Schimmelprobleme durch Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen nicht
dauerhaft in den Griff zu bekommen sind, werden von den Eigentiimern Abriss und Neubau generell
nicht ausgeschlossen.

Fordermittel

Bei den Eigentimern stehen bezlglich ihres Bestandes jeweils unterschiedliche Themen im Vorder-
grund. Grundsatzlich duBern jedoch alle Eigentiimer Interesse an Férdermitteln fur eventuelle
MaBnahmen. In diesem Zusammenhang tauchte in den Gesprédchen die Frage nach flexiblen Férder-
moglichkeiten flr die spezifische Problematik der Gebdude in Dulsberg auf, die einerseits unter
Denkmalschutz stehen und erhalten werden miissen und andererseits energetisch ertliichtigt werden
sollen. Gleichzeitig besteht bei allen Eigentimern das ausdrickliche Ziel, dass die Wohnungen wei-
terhin bezahlbar fir jeden der jetzigen Bewohner bleiben sollen.
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Begehungen

Bei allen Begehungen wurde der Zustand der Keller und Dachbdden bzw. Dacher untersucht. Fenster
und AuBentlren wurden in Augenschein genommen. Ein besonderes Augenmerk wurde auf die Hei-
zungsanlagen gerichtet.

Der bauliche Zustand der 15 begangenen Gebaude stellt sich teilweise sehr unterschiedlich dar, ent-
spricht aber im Wesentlichen jeweils der Einschatzung und Beschreibung der Eigentimer. Dort, wo
Handlungsbedarf sichtbar ist, wird er in den meisten Féllen von den Eigentimern ebenfalls gesehen.

Geringinvestive MaBnahmen zur Dadmmung und Dichtung

Der Uberwiegende Teil der begangenen Gebaude ist im Bereich des Daches bereits mit Dammung
versehen worden. Bei einigen Gebauden gibt es noch Bedarf und Méglichkeit zu démmen bzw. die
vorhandene Dammung zu verstarken.

Die Mdglichkeit der Kellerdeckenddammung ist bisher kaum genutzt worden, ist aber in den meisten
Kellern auch nur mit Einschrankung madglich.

Ein Bedarf an DichtungsmaBnahmen an Fenstern und AuBentlren ist bei einem groBen Teil der be-
gangenen Gebdude festzustellen.

Heizungsanlagen

Bei den Heizungsanlagen der 15 begangenen Gebdude zeigt sich ein groBes Spektrum unterschiedli-
cher baulicher und technischer Zustédnde. Es gibt Heizungsanlagen, die sich auf einem guten
technischen Niveau befinden und gut eingestellt sind sowie Heizungsanlagen, bei denen sich ein Mo-
dernisierungsbedarf deutlich abzeichnet.

Ein Einsparpotenzial mittels geringinvestiver MaBnahmen ist bei vielen Anlagen zu erkennen. Sei es,
dass an der Gebaudehille Modernisierungs- und DammmaBnahmen durchgefiihrt worden sind, der
Kvs-Wert und die Heizwassermenge jedoch nicht Gberprift und an die neuen Gegebenheiten ange-
passt worden sind. Sei es, dass die Armaturen nicht ausreichend gedammt sind. (Dies betrifft haufig
auch den Bereich, der von Vattenfall zu ddmmen ware.)

Bei einem Teil der Fernwarmetubergabestationen sind die hohen, durch Abwérme erzeugten Raum-
temperaturen aufféllig, die durch offene Kellerfenster abgefliihrt werden missen, damit die
Kellerraume und EG-Wohnungen nicht zu stark aufgeheizt werden. Teilweise ist eine Dammung der
Kellerdecke vorgenommen worden, um die Uber dem Heizungsraum liegende Wohnung vor zu groB3er
Warme zu schitzen.
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II-4. Bestandsanalyse Nichtwohngebaude

Ausgangspunkt fir die Analyse der Nichtwohngebdude ist die von Ecofys entwickelte
Gebdudetypologie fir die Hamburger Nichtwohngebaude. Daher wurden die Nichtwohngebdude im
Quartier zunachst mittels einer GIS-Analyse zusammengestellt.

Offentliche Nichwohngebiude
im Quartier Dulsberg
— StralBen
Gruinanlagen
sonstige Gebaudetypen
E erkannte und geschitzte Denkmalobjekt
Offentliche Nichtwohngebiude
| Beherbergung
- Lehre,Forschung&Betreuung
- Sportanlagen
I Veranstaitung

N

/ 0 50 100 200 300 400
il = Meter

ECOFYS

Abbildung 19: Ubersicht iiber die 6ffentlichen Nichtwohngebzude im Quartier Dulsberg

Die 6ffentlichen Gebaude — Schulen, Schwimmbader, Sportstatten, Kirchen und Kultureinrichtungen
— stellen neben dem Wohnungsbau den gréBten Energieverbrauch im Quartier dar; mit erheblichem
Einsparpotenzial. Auf Basis der Analyse und Ergebnisse, die fur die Wohngebaude erstellt wurden,
konnten auch Analysen der 6ffentlichen Gebdude durchgefiihrt werden. Insgesamt fliigen sich die
Nichtwohngebdude in die typische Backsteinarchitektur des Quartiers ein. Auch Denkmalschutz-
objekte sind unter ihnen vorhanden (z. B. Emil Krause-Schule, Frohbotschaftskirche). Dem
entsprechend liegen dhnliche Herausforderungen bei der Sanierung der Nichtwohngebdude zugrunde.
Viele der Gebdaude befinden sich in einem sanierungsbedtirftigen Zustand. Nicht nur in Bezug auf
energetisch relevante Merkmale, sondern vor allem in Bezug auf die generelle Instandhaltung der
Gebdude. Daher kdnnen insbesondere fir die dlteren Gebdude hohe Sanierungspotenziale
angenommen werden.

Ahnlich der Vorgehensweise bei den Wohngeb&uden werden zunéchst die dominierenden
Nutzungstypen dargestellt, anschlieBend einige fir das Quartier typische Nichtwohngebaude, die
begangen bzw. deren Nutzer (Einzelhandel) befragt wurden. Sie dienen als Referenzgebaude fur
weitere Gebdude mit gleicher oder &hnlicher Nutzung.
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II-4.1. Schwerpunkte der Nutzungstypen von Nichtwohngebaduden

Die einzelnen Schwerpunktbereiche in Bezug auf die typischen Nutzungen von Nichtwohngebauden
im Quartier kénnen wie folgt untergliedert werden:

e ,Lehre, Betreuung": Nutzflache 39.512 m2 im Quartier
Dieser Nutzungstyp ist haufig in einem sanierungsbedirftigen Zustand. Kitas und Schulen fehlen
jedoch meist die Mittel, MaBnahmen zur energetischen Sanierung umzusetzen. Auch erschweren
partiell Denkmalschutzauflagen sowie die meist hochwertigen Backsteinfassaden einfache und
glinstige SanierungsmaBnahmen. Lésungen wie bspw. Innendémmung sind besonders in Gebduden
mit groBeren Raumen weniger problematisch (s. Beispiel Emil-Krause-Schule).
Die verschiedenen Kitas im Quartier unterliegen meist nicht dem Denkmalschutz und kénnten daher
in vollem Umfang saniert werden (Variante 4, Sanierung mittels WDVS und Spaltklinker), mindestens
jedoch nach Variante 1, IFB-Standard Mod A/B Stadtebaulicher Denkmalschutz.

e ,Veranstaltung: Kirche und Kultur": Nutzflache 5.211 m2 im Quartier
Die beiden Kirchen im Quartier stehen unter Denkmalschutz. Weitere Einrichtungen wie der Kulturhof
(Veranstaltung) ebenfalls. Auch hier sind entsprechende MaBnahmen mit Ricksicht auf diese
Anforderungen vorzusehen. Fraglich ist jedoch die Wirtschaftlichkeit solcher MaBnahmen, bei
eingeschrankter Nutzung der Objekte. Umnutzung und ergénzende, alternative Nutzungen kénnen
hier, wie die Umnutzungs- und Umbau-Planungen fir die Frohbotschaftskirche zeigen, einen
sinnvollen Weg darstellen. Insgesamt ist jedoch eine energetische Sanierung auch dieses
Nutzungstypus zu empfehlen. Spezielle Férderprogramme von Seiten der Hamburgischen
Investitions- und Férderbank (IFB) wie das Programm ,Modernisierung von Nichtwohngeb&uden
stehen fir private, kirchliche und gemeinnitzige Eigentimer bereit.

e ,Sportanlagen®™: Nutzflache 10.122 m2 im Quartier
Die Situation in Bezug auf die Sportstatten im Quartier ist als sehr unterschiedlich zu beschreiben.
Beach Center und Teile des Baderlands weisen quasi Neubaustandard auf. Altere Gebaude sind
jedoch haufig noch in urspriinglichen Zustand und zeigen ein deutliches Sanierungspotenzial.
Besonderer Augenmerk ist im Zusammenhang mit Sportstatten auf die effiziente Bereitung des
Warmwassers zu legen. Hier kdnnen auch zunachst niederschwelligen MaBnahmen bzw. MaBnahmen
der Gebaudetechnik (Einbindung von solarer Warmeerzeugung) einen wesentlichen Beitrag zur
Verbesserung des Energieverbrauchs liefern (s. Beispiel Olympiastitzpunkt).

Zudem gibt es neben 6ffentlichen Geb&auden eine zusatzliche recht haufige Nutzung im Quartier:

e ,Einzelhandel®, Nutzflache ca. 8.000m2 im Quartier
Die GréBenordnung der Einzelhandelsflache als Hauptnutzung eines Gebdudes wird von uns flir das
Untersuchungsgebiet auf etwa 2.000 m2 Nutzfladche geschatzt. Zuzuglich der Gebdude mit
Einzelhandel als Nebennutzungstyp belduft sich die Nutzflache auf ca. 8.000 bis 9.000 m2 im
Quartier Dulsberg. Der Nutzungstyp Einzelhandel stellt sich als besondere Herausforderung in
Zusammenhang mit einer energetischen Sanierung dar. Zunachst handelt es sich um teilweise sehr
kleine Flachen, die von vielfaltigen Mietern teils Uber kirzere Zeitrdume bewirtschaftet werden. Es
besteht hierbei das sogenannte Nutzer-Eigentimer-Dilemma, d. h. Investitionen in die Sanierung der
Gebaude zahlen sich fur den Eigentimer nicht direkt zuriick. Im Rahmen einer allgemeinen
Aufwertung des Quartiers ist die Sanierung solcher Flachen jedoch von besonderer Bedeutung. Auch
hier kdénnte eine flexible Handhabung des Férderprogramms, Modernisierung von
Nichtwohngebdauden der IFB, einen Beitrag leisten.
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Abbildung 20: Ubersicht iiber den Einzelhandel im Quartier Dulsberg

II-4.2. Einzelbeispiele fiir Nichtwohngebdaude

Entsprechen der Schwerpunkte im Quartier wurden beispielhaft folgende Gebdude im Rahmen einer
Begehung untersucht und energetisch bewertet:

¢ Das Emil-Krause Gymnasium (Altbau, Anbau)

¢ Die Frohbotschaftskirche (Kirche, Gemeindehaus)

e Der Sportpark Dulsberg (Baderland, Olympiastitzpunkt, Betriebsgebdude der Sportanlage
Linné Kampfbahn)

* Verschiedene Einzelhandler (angeschlossen an die Wohngebdude)

Diese Gebaude dienen innerhalb des vorliegenden Konzeptes als Referenzgebaude Nichtwohnen.
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Frohbotschaftskirche

Abbildung 21: Frohbotschaftskirche StraBburger Platz 2

Die Frohbotschaftskirche wurde 1937 erbaut und steht unter Denkmalschutz. Zum Zeitpunkt der Be-
gehung 2012 wurde sie von der evangelischen Kirche fiir Gottesdienste (2mal wochentlich) genutzt.
Eine Umnutzung der Kirche ist derzeit in Planung. Es sollen Kita und Gemeindesaal, die im Nebenge-
bdude untergebracht sind, in die ehemaligen Kirchenrdume integriert werden. Das vorhandene
Kirchenschiff hat eine lichte Hohe von ca. 10 m und ist unterkellert. Der Spitzboden ist ungeheizt.
Aus diesem Grund wurde 1998 die oberste Geschossdecke mit 30 cm Da&mmung versehen.

Die AuBenwande bestehen aus mehrschaligem Mauerwerk und der Fensterflachenanteil ist mit ca.
30% eher gering. Die Fenster stammen aus dem Jahr 1950 und wurden teils mit Einscheibenvergla-
sung, teils mit Zweischeibenverglasung ausgefihrt.

Die Heizungsanlage befindet sich im unbeheizten Keller und besteht aus einem Gas-Brennwertkessel,
Baujahr 2011 (230 KW, plus alter Gas-Kessel 30 KW). Die WarmeUlbergabe erfolgt in Form einer
Luftheizung. Hiermit wird einzig die Kirche mit Warme versorgt. Eine Warmwassererzeugung sowie
eine Klima- oder Liftungsanlage sind nicht vorhanden. Einzig eine Befeuchtungsanlage wurde fir die
sichere Nutzung der Orgel eingebaut. Die derzeitigen Energieverbrauchskennwerte konnten der Ener-
giekostenabrechnung enthommen werden. Ein Energieausweis lag nicht vor. Der aktuelle
Energieverbrauch liegt fir Warme bei etwa 325 kWh/m?2a, fir Strom bei etwa 17 kWh/m?2a.

Frohbotschaftsanbau: Gemeindesaal, Kita

Das Gebaude, in dem sich Gemeindesaal und Kita befinden, wurde 1953 erbaut. Da es sich nicht um
ein Denkmalschutzobjekt handelt, ist der komplette Abriss des Gebaudes geplant. Das Gebaude ver-
figt Uber ein Satteldach mit einem beheizten Dachgeschoss. Das mehrschalige Mauerwerk ist
ungedammt; das Dach wurde mit ca. 8 cm Dammung versehen.

Die Fenster sind noch im Originalzustand (BJ 1953). Die Beheizung erfolgt tber einen Gas-Nieder-
temperaturkessel (BJ 1987) mit 116 KW im unbeheizten Keller. Warmwasser wird separat tGber Strom
erzeugt. Es sind weder Kuhlung noch Luftung vorhanden. Betriebszeiten Gemeindesaal: werktags ca.
8 Stunden, sonntags 4h.
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Emil-Krause- Schule
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Abbildung 22: Emil-Krause- Schule, Krausestr. 53

Der Altbau der Emil-Krause-Schule wurde 1922 erbaut und steht unter Denkmalschutz. Mit einer Ge-
samtflache von 5.593m?2 unterteilt sich die Schule in Altbau, Anbau und Pausenhalle. Der Altbau ist
gepflegt und wurde von Schilern und Lehrern zum Teil saniert. Bspw. wurde eine Dammung an die
obersten Geschossdecke mit Isoflock (16 cm) durch die Schiler eingebracht sowie die Heizleitungen
gedammt. Auch eine Photovoltaikanlage auf dem Anbau entstand durch Initiative des Lehrkérpers.
Insgesamt verfligt der Altbau tGber mehrschaliges erhaltenswertes Klinker-Mauerwerk der AuBBenwan-
de. Die Holzfenster wurden bereits im Jahr 1992 erneuert, sind jedoch schon teilweise verzogen und
undicht. Das Gebdude ist an die Fernwarme angeschlossen. Die Heiz-Regelung wurde erneuert, funk-
tioniert jedoch nicht zuverldssig. Auch die Warmelibergabestation im Keller gibt sehr viel Warme
(Warmeverluste an den unbeheizten Keller) ab und sollte erneuert werden. Eine Kihlung, Verschat-
tung der Fenster oder Liftungsanlage sind nicht vorhanden (sommerliche Warmelast!). Die
Beleuchtung in den Fluren ist prasenzgesteuert und wurde in Bezug auf die Leuchtmittel bereits opti-
miert. Der aktuelle Energieverbrauch fir Warme liegt laut Energieausweis bei 118 kWh/m=2a und fir
Strom bei 11 kWh/m?2a.
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Anbau-Emil-Krause-Schule
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Abbildung 23: Anbau Emil-Krause-Schule

Der Anbau der Schule, in dem sich weitere Klassenzimmer befinden, wurde 1953 errichtet. Er ist tber
die Pausenhalle mit dem Altbau verbunden. Mit einer Flache von 1.797m?2 befindet er sich in einem
schlechten baulichen und energetischen Zustand. Der Abriss des Gebaudes und die Errichtung eines
Neubaus sind vorgesehen (Zeitpunkt unklar). Beheizt wird der Anbau Uber die Zentrale im Altbau.
Das bestehende Dach ist mit ca. 5 cm gedammt, die Originalfenster sind doppelt verglast. Auf dem
Dach befindet sich eine Photovoltaik-Anlage, welche durch die Schulleitung initiiert wurde.

Sportpark Dulsberg

Der Sportpark Dulsberg umfasst mehrere Institutionen. Die im Rahmen der Studie untersuchten Ge-
baude sind: das Baderland Dulsberg, das Leistungszentrum Schwimmen, der Olympiastitzpunkt
Hamburg und die Kampfbahn Linné. Nicht weiterbetrachtet wurde das Beach Center.

Abbildung 24: Sportpark Dulsberg
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Baderland

Die einzelnen Gebaudeteile des Olympiastitzpunktes wurden zu verschiedenen Zeitpunkten erbaut.
Der dlteste Teil bereits 1963, ein Bereich 1995, die Schwimmbhalle 2011 und der Anbau 2012. Die
Flache betragt insgesamt 5.885 m2. Neben der Schwimmbhalle beherbergt das Gebdude ein Fitness-
studio und weitere Sporteinrichtungen. Aufgrund der sehr verschiedenen Bauweisen der diversen
Gebaudeteile kann hier nicht auf die Ausfihrung einzelner Elemente eingegangen werden. Insgesamt
kann der Zustand der Gebdude als gut angesehen werden. Einzig im Bereich des Altbaus gibt es Sa-
nierungsbedarf. Weitere Sanierungen sind hier jedoch bereits geplant. Beheizt wird der
Gebdudekomplex (inkl. Indoor-Beach-Volleyball-Anlage ,Beach Center") Giber zwei Gaskessel aus den
Jahren 1999 und 1998 mit jeweils 460 und 750 KW. Das gesamte Warmwasser - auch fiir das
Schwimmbad mit 27 °C - wird dariber erzeugt. Zudem ist eine Liftungsanlage mit Warmertckge-
winnung aus dem Jahr 2008 vorhanden. Die Betriebszeiten belaufen sich auf ca. 16 Stunden taglich
mit einer mittleren Besucherzahl von etwa 300 tégl. Der aktuelle Gasverbrauch flir das gesamte Ba-
derland inkl. Beach Center liegt bei ca. 2 GWh pro Jahr (2007-2009). Eine Zuordnung der Verbrauche
zu einzelnen Gebdude ist aufgrund der gemeinsamen Abrechnung mit dem Beach Center jedoch der-
zeit nicht mdglich. Nach den Vergleichswerten fir Nichtwohngebaude des BMUB liegt der
Warmeverbrauch von Schwimmbadern bei 425 kWh/m?2a und fir Strom bei 117kWh/m?2a.

Linné Kampfbahn

Hier sind vor allem die zwei kleinen Gebdude fir Umkleiden und Duschen zu nennen, die, stéandig be-
heizt und versorgt Gber eine eigene Gas-Heizung, flir eine energetische Sanierung in Frage kamen.

Beispiele Einzelhandel

Abbildung 25: Beispiel Einzelhandel

Im Quartier Dulsberg befinden sich kleinere Laden, Kioske sowie verschiedene Dienstleistungen in
Raumen, welche an die Wohngebdude angegliedert sind und sich im Eigentum der verschiedenen Ge-
nossenschaften befinden. Die Nutzung befindet sich meist im Erdgeschoss der Wohngebdude oder
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vorgelagert als eingeschossiger Anbau. Insgesamt kann der bauliche Zustand dieser Bereiche meist
als schlecht bezeichnet werden. Es wurden haufig sehr lange keine InstandhaltungsmaBnahmen
durchgefuhrt. Auch energetische MaBnahmen wie etwa die Erneuerung der Fenster sind Uberfallig.
Auch die Dammung der Dachflachen bzw. der AuBenwande ist dringend empfehlenswert. Im Rahmen
einer Begehung wurden einige Beispiele fur diesen Nutzungstypen aufgenommen:

Kiosk Ecke Nordschleswiger Str./Oberschlesische Str.
* Nutzung: Kiosk, Cafe, Bréotchenverkauf (Tur teilw. offen)
» Offnungszeiten: 4-22 Uhr (frische Brétchen)
* Gerate: Kihlschréanke, Aufbackofen
* Beheizung: zentral iber Wohngebaude, Heizkdrper vorh.
* Keine Verbrauchsdaten vorhanden da erst seit 3 Wochen neuer Betreiber
e Strom und Warme Uber Vattenfall
* Fazit: Es wird mehr Hilfe seitens des Eigentimers erwartet, sowie eine verbesserte
Kommunikation bzw. verbesserter Hausmeisterservice

Lebensmittelbdrse StraBburger Str. 48 (neben REWE)
* Nutzung: Verkauf frischer Lebensmittel (Gemise, Obst)
« Offnungszeiten: 8-20 Uhr
* Gerate: Kihlschranke, Tiefklihltruhe
* Beheizung: generell zentral iber Wohngebaude aber Heizkérper sind abgeschaltet, da Regale
vor den Heizkorpern stehen. Beheizung Uber Gasflasche!
* Daher keine Verbrauchsdaten vorhanden
* Stromleitungen und ganze Elektrik in sehr schlechtem Zustand
. Fazit: Es wird mehr Hilfe seitens des Eigentimers erwartet, sowie eine
verbesserte Kommunikation bzw. verbesserter Hausmeisterservice.
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II-5. Warmeversorgung
Das Quartier Dulsberg ist an das Fernwarmesystem der Vattenfall in Hamburg angeschlossen.

Ziel der Betrachtungen ist es, den potenziellen Beitrag der Fernwarme an einer dkologischen Warme-
versorgung im Quartier Dulsberg zu untersuchen. Hierzu werden die Struktur und die Technik der
bestehenden Fernwarmeversorgung untersucht. Darauf baut die Erarbeitung des Beitrags der Fern-
warme zu einer dkologischeren Warmeversorgung auf. Es werden insbesondere MaBnahmen an der
Fernwarme in Richtung einer 8kologischeren Warmeversorgung dargelegt, deren wirtschaftliche Aus-
wirkungen aus Betreibersicht dargestellt werden.

II-5.1 Fernwdrme in Hamburg

2007 wurden vom gesamten Warmebedarf in Hamburg in Héhe von ca. 25.000 GWhy,/a etwa 18%
durch das Fernwdrmesystem Vattenfall abgedeckt.?

Fernwarme Strom ut;rofe
andere 8%
1%

Fernwéarme
Vattenfall
18%

Abbildung 26: Aufteilung der Warmeversorgung in Hamburg,
Heizkraftwerke Wedel (oben) und Tiefstack (unten)

Neben dem Fernwd@rmesystem Vattenfall werden in Hamburg durch E.ON Hanse Warme, RWE oder
Urbana weitere Warmenetze betrieben. Vom gesamten Fernwarmeabsatz erzielte Vattenfall im Jahr
2009 4.350 GWh/a von insgesamt 5.300 GWh/a und besitzt damit einen Anteil von ca. 81%.2 Vatten-
fall versorgt damit in Hamburg ca. 451.000 Wohneinheiten mit Warme. Insgesamt umfasst das
System ca. 11.000 Kundenanlagen und 804 km Fernwarmetrassen. Die Erzeugung besteht aus den
Heizkraftwerken Wedel und Tiefstack, der Millverbrennungsanlage BorsigstraBe und weiteren 5
Heizwerken sowie 8 Blockheizkraftwerken.

! Quelle: http://www.hamburg.de/contentblob/2908266/data/Ibd-studie.pdf
2 Quelle: http://www.hamburg.de/contentblob/2908266/data/Ibd-studie.pdf
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Im HKW Wedel produzieren zwei Steinkohle-Blécke Strom und Warme sowie zwei Gasturbinen Spit-
zenlaststrom. Die Standortleistung addiert sich thermisch zu 423 MWy, und elektrisch zu 250 MW4,.
Die durchschnittliche Jahreserzeugung betragt 1.200 GWh¢/a und 1.200 GWhg/a.?

Das Heizkraftwerk Tiefstack produziert fast die Halfte des gesamten Fernwarmebedarfs Hamburgs.
Eine Grundlasteinheit produziert mit Steinkohle Strom und Warme, daneben wird mit zwei Erd-
gas/Leichtdl Heizkesseln Spitzenlastversorgung betrieben. 2009 wurde eine KWK-Gas- und
Dampfturbine erreichtet. Insgesamt betragen die Standortleistungen 814 MWy, und 321 MW,,. Die
durchschnittliche Jahreserzeugung betragt 1.200 GWhg/a und 1.350 GWhy./a.*

Die KWK-Millverbrennungsanlage BorsigstraBe (MVB) besteht aus zwei Millverbrennungslinien, die
2005 um eine dritte Linie mit Altholz-KWK erganzt wurde. Die Standortleistung liegt bei 100 MW4y,.
Die durchschnittliche Jahreserzeugung betragt 150 GWh¢/a und 600 GWhy,/a. Vattenfall ist mit 85,5
Prozent an der MVB beteiligt.”

Das Fernwarmesystem stellt sich laut Vattenfall folgendermaBen dar:

Heizwasser-
Fernwdrmenetz
von Vattenfall
in Hamburg

— Heizwasserleitung Druckstufe PN 16

Dulsberg

Heizwasserleitung Druckstufe PN 25,
indirekter Anschluss notwendig

@)

Pumpstation

Bahrenfeld
Osdorf

Sulidorf

Iserbrook

Heizkraftwerk
Wedel

Warmeumspannwerk
Spaldingstrafe

Miillverwertungsanlage
Borsigstrafe

Heizwerk Hafen

Heizkraftwerk
Tiefstack

Abbildung 27: Fernwdarmesystem Hamburg von Vattenfall

Die beiden Haupterzeuger Heizkraftwerk Wedel und Tiefstack speisen von ihrem Stadtrand jeweils in
das Fernwarmesystem ein. Die Warme wird Uber groBe Transportrassen der Druckstufe PN 25 in das
zentrale Warmenetz geleitet, das in der Nenndruckstufe PN 16 aufgebaut ist, eingespeist. In diesem
Netz werden eine Reihe an Pumpstationen betrieben, die den Differenzdruck gewahrleisten.

Das Fernwarmenetz hat derzeit einen zertifizierten Primarenergiefaktor von 0,57, d.h. es werden je
ins Netz gelieferter Endenergieeinheit 0,57 Einheiten fossiler Brennstoffe verbraucht. Des Weiteren
stammt die Warmeerzeugung zu 90,4% aus Kraft-Warme-Kopplung und zu 13,8% aus gemaB Zertifi-
zierungskriterien regenerativen Quellen.®

3 Quelle
4 Quelle
° Quelle
° Quelle

: http://kraftwerke.vattenfall.de/powerplant/wedel

: http://kraftwerke.vattenfall.de/powerplant/tiefstack

: http://kraftwerke.vattenfall.de/powerplant/borsigstrasse

: http://www.vattenfall.de/de/file/Zertifikat_FW309_Verbundnetz_Hamburg_26133046.pdf
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II-5.2 Fernwdrme in Hamburg-Dulsberg

Das Fernwarmegebiet Dulsberg wird tiber eine Ubergabestelle aus dem Fernwdrmesystem Hamburg
von Vattenfall versorgt. Insgesamt gibt es 180 Kundenanlagen nach der Ubergabestelle bei einer
Trassenlange von ca. 15 km. Der Anschlussgrad betrédgt ca. 65%. In Abstimmungen’ mit Vattenfall
wurde die bestehende Technik und Netzfahrweise analysiert. Im Anschluss an die Bestandsanalyse
wurden die Auswirkungen von NetzmaBnahmen in Dulsberg bewertet.

Das Fernwarmesystem stellt sich laut Vattenfall folgendermaBen dar:

-~ Grenze

,"4 Untersuchungs-
gebiet

Dulsberg

Nennweite

DN025
DN032
DN040
DNO50
DN065
DNO080
DN100
DN150
DN200
DN250
DN300

Ubergabe-
stelle

Abbildung 28: Fernwdrme in Dulsberg

7 In den Gesprachen wurden umfassende und weitreichende Details der Fernwarmeversorgung besprochen, die nicht im Rahmen dieses Be-
richtes erlautert werden, dennoch in die Bearbeitung eingeflossen sind.
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II-6. Solarthermie

Eine grundlegende Information fur die Betrachtung der Mdglichkeiten von Solarthermie in Dulsberg
ist die GréBe der geeigneten Flachen und der damit einhergehende mdgliche Warmeertrag. Fir die
Ermittlung dieser Potenziale sind folgende Parameter bestimmend:

* Aus Grinden des stadtebaulichen Denkmalschutzes ausschlieBliche Betrachtung von
Gebduden mit flachen bzw. flachgeneigten Dachern; hier ist aus Sicht der Gutachter
anzumerken, dass dies ein vergleichsweise konservativer Ansatz ist. So wurde u.a. im
Konzept Klimaneutrales Berlin davon ausgegangen, dass im Zeitraum 2020-2050
denkmalschutzgerechte Losungen gefunden werden, die das nach heutigen MaBstdben
vorhandene Potenzial deutlich erweitern werden.

e Zusatzliche Betrachtung von drei Steildachflachen in Innenhoflagen, die aus
stadtebaulicher Sicht nur bedingt stadtgestalterisch wirksam sind;

* Auswertung der Flachen hinsichtlich der Gesamteignungsflache [m2] und des mdglichen
Warmeertrags [MWh/a] auf Basis der Angaben im Hamburger Solaratlas;

* Keine Berlicksichtigung von sehr kleinen und von stark verschatteten Gebauden;

* Keine Berlcksichtigung von Gebduden, deren Dachflachen nicht im Solaratlas enthalten
sind.

Fur die flachen Déacher ergibt die Auswertung eine Gesamteignungsflache von ca. 25.000 m=2. Bei
einer Ausstattung aller geeigneten Flachen mit Solarthermie ergabe sich ein maximaler Warmeertrag
von ca. 9.300 MWh/a zur Einspeisung in das Fernwarmenetz. Die Angaben sind rein quantitativ,
vorbehaltlich der technischen Durchfihrbarkeit.

Fur die drei Steildachflachen ergibt die Auswertung eine Gesamteignungsflache von ca. 1.100 m2
und einen mdglichen Warmeertrag von ca. 500 MWh/a. Nach Inaugenscheinnahme bestehen bei
diesen Gebauden die technischen Voraussetzungen, die zur Errichtung von Solaranlagen benétigt
werden.

Da die Gebdude nicht an das Fernwarmenetz angeschlossen sind und auBerdem Uber eine zentrale
Warmwasserbereitung verfligen, sind zwei weitere grundlegende Voraussetzungen gegeben, die die
Installation von Solarthermie zur Versorgung der drei Gebdude mit Trinkwarmwasser als gute Option
erscheinen lassen.

In der Karte ,Solarpotenzialflachen in Dulsberg" sind die Dachflachen dargestellt, die gemaB der o.g.
Parameter fir Solarthermie geeignet sind.
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Gesamteignungsfiache:
Nummer (7)- (@) (Flachdacher): ca. 25.100 m?

Nummer(D)- @ (Satteidacher): ca. 1.100 m*

X. P Iflichen in D
- = =

Nummer (7)- (@) (Flachdacher): ca. 9.300 MWhia

Nummer(D)- (D (Sattekdacher): ca, 500 MWhia

E Solarpotentialfiache
(gem, Hamburger Solaratlas)

@ Nummerierung Gebiude /
Gebaudegruppen fur Flachdacher

@ Nummerierung Gebdude /
Gebaudegruppenfir Steildacher

@ Keine Angaben im Solaratlas enthalten

- Satteldach mit roten Pfannen
- Satteldach mit schwarzen Pfannen
[ Fiachdach

== = Untersuchungsgebiet /
Erhaltungsgebiet nach §172 BauGB

Ausraggaber:
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Autiregnehmer

PP Archtektur und Stadiplanung
Bex cen Mubven 70, 20457 Hamburg
T: 0401431 850
F: 040431 8598
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Abbildung 29: Solarpotenzialflachen in Dulsberg
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Teil III. MaBnahmen und Potenziale fur die
energetische Sanierung

In diesem Kapitel werden die sich aus der Analyse des Status Quo ergebenden SanierungsmaBnah-
men fir die Gebdude und die Warmeversorgung dargestellt. Wiederum liegt der Schwerpunkt auf den
Wohngebduden und der Energieversorgung. Aufgrund der unmittelbaren Handlungsrelevanz fir ein
maogliches energetisches Quartiersmanagement wird des Weiteren ein Schwerpunkt auf kurzfristig
umsetzbare niederschwellige MaBnahmen gelegt, die geeignet sind, den gesamten Sanierungsprozess
anzustoBen und voranzubringen. Eingebettet werden die MaBnahmen in Betrachtungen zu spezifi-
schen Hemmnissen und Chancen, wozu auch Aspekte der Partizipation zdéhlen; es wird insbesondere
in Kapitel III-6 ein Exkurs zum Energietag an Schulen dargestellt, der im Rahmen des Projektes
durchgefiihrt wurde.

Um der Vielfalt der L6sungsansatze fir eine energetische Sanierung in Dulsberg gerecht zu werden,
werden zundachst 11 Sanierungsvarianten eingehender dargestellt. Hierbei werden die Rahmenbedin-
gungen fir die Varianten beschrieben und jeweils die Komponenten und Kennwerte aufgelistet. Die
zugrundeliegenden Techniken sowie die Methodik werden im Detail in Anhang A des Gutachtens be-
schrieben. Prinzipiell sind diese MaBnahmen fir Wohn- und Nichtwohngebaude geeignet. Ein
wesentlicher Nachhaltigkeitsgedanke bei diesen Uberlegungen liegt in der Langfristigkeit der MaB-
nahmen. Die Backsteinarchitektur fordert solch eine Betrachtung mit hohem Zeithorizont fir die
durchgreifenden MaBnahmen an der Gebaudehiille.

Aufgrund des Fokus der Studie werden diese Varianten anschlieBend mit den charakteristischen
Wohngebduden aus Kapitel II-2 zusammengebracht, um typische und realistische Kennwerte fir die
Sanierungsvarianten zu erhalten, die die Basis flr die spatere Portfoliobetrachtung und Szenarien-
Darstellung bilden.

Aufgrund der besonderen Relevanz niederschwelliger MaBnahmen, die kurzfristig umgesetzt werden
kdnnen, werden resultierend aus den Begehungen spezifische Handlungsempfehlungen fur Wohnge-
baude formuliert.

Diesen Empfehlungen schlieBen sich die Empfehlungen fir die Nichtwohngebdude an.

Das wesentliche Pendant zur Effizienzbetrachtung stellen die MaBnahmen zur Warmeversorgung dar.
Dort erfolgt die Identifikation und qualitative Bewertung regenerativer Energiequellen ebenso wie de-
ren Einbindung in das Fernwarmesystem. Weiterhin erfolgt eine Betrachtung, wie dieses
Versorgungssystem sinnvoll weiterentwickelt werden kann mit dem Ziel einer méglichst umfassenden
regenerativen Energieversorgung.
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ITI-1.  Sanierungsvarianten fur Einzelgebaude

Die Gebdude in Dulsberg weisen trotz einer vergleichbaren Grundstruktur sehr unterschiedliche bauli-
che Rahmenbedingungen und Zustdande auf. Im Rahmen dieses Gutachtens werden charakteristische
Gebdude untersucht, um auf Basis von Bedarfswerten grundsatzliche Aussagen treffen zu kénnen. Bei
mehr als 900 Geb&duden im Gebiet ist es offensichtlich, dass dabei nur eine typologische Betrachtung
stattfinden kann. Aufbauend auf dem Entwicklungskonzept Stadtebaulicher Denkmalschutz wurden
deshalb elf Sanierungsvarianten festgelegt. Anhand von Beispielprojekten (siehe Anhang B) konnten
anhand von differenzierten Energiebedarfsberechnungen sowohl charakteristische Kennwerte fir den
Bestand ermittelt werden als auch der Energiebedarf fur die Sanierungsvarianten. Die dargestellten
Varianten dienen als Grundlage fir die Szenarien-Darstellung in Teil IV.

Im Folgenden werden die Rahmenbedingungen fiir die Varianten beschrieben und jeweils die Kompo-
nenten und Kennwerte aufgelistet. Die zugrundeliegenden Techniken sowie die Methodik werden im
Detail in Anhang A des Gutachtens beschrieben.

[ I 5 / y 2 Denkmalschutz in Dulsberg

8. Zusammenfassende Bewertung

Empfehlungen fiir den 8.1
Umgang mit den Fassaden M 1:5.000

Empfehlungen fiir den Umgang mit den Fassaden
bei einer energetischen Modemisierung:

[]A  Fassade gem. Originalzustand erhakten’
wiederherstellen,
Fassadensanierung
[]A%  Fassade gem. Originalzustand erhaten’
wiederherstellen,
Verwendung von Vollsteinen
[]®  Steinsichtigksit und Erscheinungsbild
der Fassade erhalten
Verwendung von Spaltklinkern
[T]C)  Mischfassade Steinsichtigkeit in Anlehnung
- an die Originalfassade erhalten,
Verwendung von Spaltklinkern und Thermo-
putz
D)  Fassade mit WDVS und Thermoputz.
Verwendung von WDVS und Thermoputz in
Anlehnung an die Originalfassade
E)  Fassade mit WDVS und Kunststoff-
Riemchen, Verwendung von technisch und
o

== == Untersuchungsgebiet /
Erhaltungsgebiet nach §172 BauGB

Auftraggeber

ili Freie und Hansestadt Hamburg
fir Stadtentwicklung und Umwelt
en, Stadtermeuerung und Bodencrdnung

Auftragnehmer.

3 ylsde s Ll : - PPLE

d Stadtplanung
20457 Hamb

urg

Abbildung 30: Empfehlungen fiir den Umgang mit den Fassaden geméaB Entwicklungskonzept Stadtebaulicher Denk-
malschutz [PPL 2012]
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III-1.1. Variante 1: IFB-Standard Mod A/B Stadtebaulicher Denkmalschutz

Fur die Darstellung der voraussichtlichen Entwicklung des Gebietes zwischen 2014 und 2020 in Teil IV
wird als Variante ein Mischwert aus den Férderstufen Stufe 1 und Stufe 2 (90 bzw. 75 kWh/(m2Aya)
Endenergie fur Heizung und Warmwasser, Stand 2014) der Forderrichtlinien der Hamburgischen In-
vestitions- und Férderbank (IFB Hamburg) zur ,Modernisierung von Mietwohnungen" in Ansatz
gebracht. Aus Stufe 1 und 2 wird der Mischwert von 85 kWh/(m2Aya) Endenergie flir Heizen und
Warmwasser verwendet. Dieser Wert ist bezogen auf Ay nach Energieeinsparverordnung. Bei Um-
rechnung auf tatsachliche beheizte Flache (Agg gemaB PHPP) ergibt sich daraus ein Wert von 102
kWh/(mz2a) (=85%*1,2). Dabei betragt der Endenergie-Kennwert fir Heizen 77 kWh/(m=2a) und fur
Warmwasser 25 kWh/(m=2a). Der Heizenergiebedarf bedeutet die notwendige jahrliche Warmezufuhr
eines Gebaudes (in kWh/m2ya) zur Aufrechterhaltung normaler Innentemperaturen bei normalen &u-
Beren Klimabedingungen und normalem Luftwechsel; ergibt sich aus Transmissionswarmeverlusten,
Luftungswarmeverlusten, solaren Warmegewinnen und inneren Warmegewinnen.

III-1.2. Variante 2: Energetische Sanierung ohne Dammung der AuBBenwand

Die hdchste Anforderung nach dem Entwicklungskonzept Stadtebaulicher Denkmalschutz an die
Gebdude wird mit Kategorie A) gekennzeichnet. Die Anforderung umfasst die Bewahrung der
Materialitéat und betrifft ,Fassaden, die gemaB dem Originalzustand zu erhalten oder dem Original
entsprechend wieder herzustellen sind. Diese Empfehlung betrifft die Fassaden der Kulturdenkmaler,
die bauktnstlerisch bedeutend sind und alle weiteren Fassaden, die eine starke stadtraumliche
Wirkung haben oder aufgrund ihrer Materialitét stadtbildpragend sind." [PPL 2012] Es wird eine
Fassaden- und Fugennetz-Sanierung fir diese Gebaude empfohlen.

Diese Anforderungen entsprechen den Varianten 2, 3 oder 5 dieses Gutachtens. All diese Varianten
(inkl. Var. 4) umfassen energetisch hochwertige Gesamtmodernisierungen, bei denen die Bauteile
zukunftsfahig modernisiert werden. Die Klimaschutzziele kdnnen mit diesen Komponenten erreicht
werden, sodass keine weitere energetische Ertlichtigung bis 2050 zum Erreichen der Klimaneutralitat
erforderlich sein wird. Unterschieden wird bei diesen Varianten aber bezliglich des Umgangs mit der
AuBenwand.

Bei Variante 2 muissen diese Aussagen relativiert werden. Die Backsteinwand wird von der
energetischen Sanierung ausgenommen, wahrend alle anderen Bauteile hochwertig ausgefihrt
werden. Diese Variante wurde auf besonderen Wunsch als Ergebnis des Einfihrungsworkshops
eingefligt. Es wird aber darauf hingewiesen, dass es sich aus Sicht von Bauphysik und Komfort-
aspekten um keine empfehlenswerte Variante handelt. Insbesondere sind die bauphysikalischen
Implikationen zu beachten, die in Anhang A beschrieben werden. Da die AuBenwénde keine
Warmedammung erhalten, missen besondere Vorkehrungen getroffen werden, damit kein
Kondenswasserniederschlag mit der Folge von Schimmelpilzbildung entsteht. Dies kann mit gezieltem
Einsatz von Luftungstechnik erreicht werden. In diesem Fall kdnnen auch hochwertige Fenster
eingebaut werden, da in den Problemmonaten im Winter kontinuierlich flir angemessen niedrige
Raumluftfeuchte gesorgt ist.

Es handelt sich aber um keine ursachlich sinnvolle Lésung. Eine sichere Vorbeugung gegen Schimmel
ist nur durch bauliche WarmeschutzmaBnahmen zu erreichen. Zudem ist zu beachten, dass der
thermische Komfort fir die Bewohner begrenzt ist. Die kalten AuBenwandflachen fuhren zu einer
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schnellen Auskihlung bei Abschalten der Heizung und zu einer Temperatur-Disbalance, die von
Bewohnern als unkomfortabel empfunden wird. Es bleibt in jedem Fall ein hoher Endenergiebedarf,
der ausschlaggebend fir die Hohe der Heiznebenkosten ist. Die Beispiel-Kennwerte der Variante
werden als Mittelwerte in der folgenden Abbildung dargestellt.
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Abbildung 31: Variante 2 Energetische Sanierung ohne DammmaBnahmen an der AuBenwand

III-1.3. Variante 3: Energetische Sanierung mit Innendammung

Im Entwicklungskonzept Stadtebaulicher Denkmalschutz wird erganzend zu den Angaben im
vorherigen Kapitel ,die Einhaltung des Mindestwarmeschutzes nach DIN" [PPL 2012] empfohlen.
Deshalb wird Variante 2 im Allgemeinen durch Innendédmmung ergénzt werden missen. Dadurch
kdénnen bauphysikalische Méangel verringert oder beseitigt werden. Zudem wird der Endenergiebedarf
deutlich gesenkt. Komfort und Behaglichkeit in den Wohnungen werden ebenfalls deutlich verbessert.
Voraussetzung ist eine differenzierte bauphysikalische fachliche Begleitung. Es bleiben aber die
Probleme des Wohnflachenverlusts und vor allem des hohen Aufwands flr die Sanierung.
Innendammung kann allerdings bei sukzessivem Ausbau, z. B. jeweils bei Mieterwechseln, zu einer
sinnvollen und kostenglnstigen Alternative werden, insbesondere in Verbindung mit innovativen
Systemen mit niedrigen Lambda-Werten. Grundsatzlich sollte aber auf jeden Fall tberprift werden,
ob nicht eine andere Variante einsetzbar ist.
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Abbildung 32: Variante 3 Energetische Sanierung mit Innenddammung der AuBenwand

III-1.4. Variante 4: Sanierung mit WDVS und Spaltklinkern

Kategorie B) gemaB Entwicklungskonzept Stadtebaulicher Denkmalschutz umfasst ,Fassaden, deren
Steinsichtigkeit und Erscheinungsbild in Anlehnung an die Gestaltung der Originalfassade herzustellen
sind: Diese Empfehlung betrifft die Fassaden der Kulturdenkmaler, die bauklnstlerisch weniger
bedeutend sind und deren stadtraumliche Wirksamkeit gering ist, weil es sich um Fassaden nicht
offentlich zuganglicher Héfe handelt. Sie betrifft auBerdem alle Fassaden, die stadtraumlich wirksam
oder aufgrund ihrer Steinsichtigkeit préagend fir den Stadtteil sind, deren bauklnstlerische
Bedeutung jedoch nicht so hoch ist, dass der Aufwand fir eine Bewahrung der Originalfassade
angemessen ware. Da es sich vorwiegend um Gebaude der 50er Jahre handelt, deren
Heizenergieverbrauche teilweise recht hoch sind, bietet sich hier die Chance, tUber eine Dammung der
AuBenwande mit einem WDVS und Spaltklinkern effektiv zu einer Reduzierung der Verbrauche
beizutragen. Bei der Ausfiihrung ist darauf zu achten, dass bauklnstlerisch interessante
Fassadenbereiche und alle Bauteilanschlisse entsprechend der Original-Gestaltung hergestellt
werden." [PPL 2012] Wie Kategorie A) wird auch diese Empfehlung umgesetzt und findet Eingang in
die Szenarien in Teil IV des Gutachtens. Die Berechnung der Beispielgebdude flhrte zu sehr guten
Kennwerten. Flr die Jahre bis 2020 werden zu den unten aufgefliihrten Kennwerten noch Zuschlage
addiert, um der Tatsache Rechnung zu tragen, dass erst ab 2020 die Techniken so weit
markteingeflihrt sind, dass die Kennwerte ohne relevante technische Probleme umsetzbar sind. Sie
entsprechen in etwa den Gebaudestandards, die seit 2002 z. B. im Rahmen des dena-Vorhabens
,Niedrigenergiehaus im Bestand" bzw. im Standard KfW Effizienzhaus 55 zunehmend schon heute in
der Breite umgesetzt werden.

Bei Variante 4 werden auch die Mischfassaden erfasst, die im Entwicklungskonzept Stadtebaulicher
Denkmalschutz unter Kategorie C) aufgeflihrt werden. Fir diese Gebdude soll eine Modernisierung in
Anlehnung an die Steinsichtigkeit der Originalfassade durchgefiihrt werden. Es geht um Fassaden, die
aus ,roten Verblendsteinen und im Bereich der Fenster- und Balkonbristungen aus gelben
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Verblendsteinen oder Fassadentafeln bestehen" (Gebdudegruppe zwischen Diedenhofer StraBe und
Nordschleswiger StraBe). ,Darlber hinaus gilt diese Empfehlung fir diejenigen Fassaden, deren
stadtebauliche Wirksamkeit nicht sehr groB ist, die in ihrer Steinsichtigkeit aber dennoch
wahrgenommen werden und daher fir das Gesamtbild des Quartiers eine Rolle spielen." [PPL 2012]
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Abbildung 33: Variante 4 Gesamtsanierung des Gebdudes, AuBenwand mit WDVS und Spaltklinkern

Aus energetischer Sicht werden groBe Teile der Kategorie D) des Entwicklungskonzepts
Stadtebaulicher Denkmalschutz ebenfalls unter Variante 4 erfasst. Das sind ,Fassaden, flr die die
Verwendung eines Warmedammverbundsystems mit Thermoputz denkbar ist: Diese Empfehlung
betrifft alle Fassaden, die weder stadtraumlich wirksam noch bauklinstlerisch bedeutend sind. Ein
groBer Teil dieser Fassaden ist bereits in hellem Putz ausgefihrt, so dass es hier durch das
Aufbringen einer neuen Fassadenkonstruktion mit Thermoputz zu keiner Verdnderung des heutigen
Erscheinungsbildes kommt. Dennoch ist es auch bei dieser MaBnahme wichtig, das Erscheinungsbild
der Originalfassaden zu respektieren und alle Materialwechsel und Bauteilanschliisse mit einer
angemessenen Sorgfalt auszufihren." [PPL 2012] Die energetischen Kennwerte einer Ausfihrung mit
Putzoberflache weicht von Variante 4 nicht ab. Die spezifischen Kosten kdnnten niedriger liegen,
allerdings werden sie zu groBen Teilen durch die besonderen Aufwendungen flir Mischfassaden wieder
in dhnlicher Héhe anfallen.

Die Kategorie E) des Entwicklungskonzept Stadtebaulicher Denkmalschutz umfasst Fassaden, die
bereits eine Dammung erhalten haben. Das Entwicklungskonzept weist als ,flinfte Kategorie die
Fassaden aus, auf die im Rahmen einer Modernisierung bereits ein Warmedammverbundsystem mit
Kunststoffriemchen aufgebracht wurde. Es wird sich im Laufe der nachsten Jahre oder Jahrzehnte
zeigen, wie haltbar dieses Material ist und zu welchem Zeitpunkt eine Erneuerung notwendig wird."
[PPL 2012] Fir diese Gebaude wird eine erneute Sanierungsphase in etwa 30 Jahren in Ansatz
gebracht unter Verwendung von Variante 4. In Hinblick auf eine langfristige Nutzung kann es in
Abhangigkeit von der jeweiligen weiteren Nutzungsdauer sinnvoll sein, langfristig die Variante 5 zu
favorisieren.
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III-1.5. Variante 5: Neue Backsteinschale und Kerndammung

Fur Gebaude, bei denen die Materialitat der Fassade erhalten bleiben soll, gibt es laut
Entwicklungskonzept Stadtebaulicher Denkmalschutz einen weiteren Losungsansatz, der allerdings
sehr aufwendig ist. Kategorie AA) ermdglicht die Modernisierung unter Verwendung von Vollsteinen in
Verbindung mit einer Kernddmmung. Die Fassaden der Frankschen Laubenganghduser wurden z. T.
bereits mit dieser Technik saniert (siehe detaillierte Beschreibung in Teil I-5).

Da die Kosten filr diese Sanierungsvariante sehr hoch liegen, muss die langfristige Werthaltigkeit
dieser Gebdude Uberprift werden. Der hohe Aufwand ist nur dann sinnvoll, wenn eine weitere
Nutzungsphase von mindestens 50 Jahren maéglich ist.

Luftung
0O 20 40 60 80 100 120 140 160 Zu-/Abluft mit
WRG
Heizwirmebedarf Zangenlage
U =0,12 w/(m*)
Heizenergiebedarf Dachschrage
l. L - . U =0,12 w/(m*)
Energiekennwerte nach PHPP [kWh/(m?a AuBenwand
) WDVS/ Backstein
U=0,15-0,17
- - - N | W/(miK)
0 200 400 600 800 1.000 T
. . . Fenster
Uw=0,85w/(m)
| Kellerdecke
= S 1 U=0,19 w/(m)
Kell T h
eter reppennaus Waérmebriicken
Fassaden Fenster ‘ -
W Dach W Grundrisse "\UVYB =0,04
. - W/(mK)
Heizung Sanitar ! oLl | "
M Elektro W Liftung o : : = Luftdichtheit
Charakter. Kosten in €/m? Wohnfl. Ngo = 0,6 h!

Abbildung 34: Variante 5 Gesamtsanierung des Gebdudes, neue Backsteinschale (Vollstein) mit Kerndammung
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III-1.6. Variante 6: Vorderseite Bestand - Riickseite Spaltklinker
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Abbildung 35: Variante 6 Gesamtsanierung mit straBenseitiger Fugensanierung und riickseitig Spaltklinkern

Diejenigen Gebdude, die auf der Vorderseite eine Qualifizierung nach Kategorie A) aufweisen, auf der
Rickseite jedoch mit Kategorie B) oder niedriger ausgewiesen sind, wird eine gesonderte Variante in
Ansatz gebracht: die StraBenfassade wird analog zu Variante 2 ohne Dammung ausgefihrt und die
Rickfassade als Variante 4 mit WDVS in Verbindung mit Spaltklinkern. Im Einzelfall kann Gberprift
werden, ob die StraBenseite auch in Variante 3 mit Innendémmung ausgeflihrt werden kann, was zu
einer Verbesserung des Heizenergiebedarfs um ca. 15 kWh/(m=2a) fihrt und insbesondere den
Komfort erhéht sowie Schimmelpilzbelastungen vorbeugt.

III-1.7. Variante 7: Niederschwellige Sanierung 1

Wenn ein Gebdude noch gut vermietbar ist, kann es auch bei Gebauden aus den 1930er bis 1970er
Jahren aus wohnungswirtschaftlicher Sicht sehr sinnvoll sein, die Vermietungssituation fir 5 bis 20
Jahre aufrecht zu erhalten, ohne groBe MaBnahmen am Gebdude durchzufihren. Diese ,Cash Cow"
Phase kann aus betriebswirtschaftlicher Sicht genutzt werden, um erhdhte Rickstellungen fir eine
darauf folgende grundlegende Sanierung zu tatigen. Dennoch ist es in vielen Fallen sinnvoll,
niederschwellige MaBnahmen aus Sicht der Energieeinsparung und Komforterhéhung durchzuftihren.
Eine ausfihrliche Beschreibung dieser sehr empfehlenswerten Option wird in Teil IV 2. durchgeflhrt.
Bei dieser Variante werden die kosteneffizientesten MaBnahmen auf baulicher Seite und bei der
Gebdudetechnik angewandt, um beim Heizwarmebedarf durch die verbesserte Dammung etwa 8 bis

10% einzusparen zuzuglich einer gut 5%-igen Einsparung durch den hydraulischen Abgleich und
mogliche Regelungsoptimierungen.
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Abbildung 36: Variante 7 Niederschwellige MaBnahmen

III-1.8. Variante 8: Niederschwellige Sanierung 2

Ein zweites, erweitertes MaBnahmenpaket flr niederschwellige Sanierungen soll aufzeigen, dass in
Einzelfdllen auf diesem Weg mit bestem Kosten-Nutzen-Verhaltnis Einsparungen von 20 bis Gber
30% erzielt werden kdnnen. Dabei muss beachtet werden, dass bei zahlreichen Gebauden bereits
MaBnahmen in diesem Sinn durchgefiihrt wurden. Die Gebdaude miissen also individuell grundlegend
untersucht und das Potenzial dieser MaBnahmen ermittelt werden. Dies ist ein Schwerpunkt im
Rahmen eines anzustrebenden energetischen Quartiersmanagements. Ein Schwerpunkt wird dabei
auf der Optimierung der Gebaudetechnik liegen.

Das etwas erweiterte MaBnahmenpaket dieser Variante 8 stellt insofern ein prototypisches Beispiel
dar, das in den konkreten Féllen jeweils etwas abweichend ausgefuhrt werden muss:

e Dammung der obersten Geschossdecke bzw. der Zangenlage U = 0,12 W/(m2K)
e Dammung der gesamten KG-Decke U = 0,19 W/(m2K)
¢ Einfache MaBnahmen fir Luftdichtheit und Warmebrickenreduktion

» Uberarbeiten der Fenster und Tiiren

¢ Hydraulischer Abgleich der Heizanlage

e Erneuerung der Heizungs- und Warmwasserregelung

Mit diesen MaBnahmen kann im Mittel eine Einsparung von ca. 20%, bezogen auf den
Endenergiebedarf, erreicht werden.

Bei besonders ungiinstigen Ausgangssituationen kann allein durch eine Optimierung der Regelung ein
Einsparpotenzial von bis zu 20% gegeben sein, sodass in solchen Fallen eine Reduzierung des
Energiebedarfs um insgesamt bis zu 30% madglich ist.
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Abbildung 37: Variante 8 Erweiterte niederschwellige MaBnahmen

III-1.9. Variante 9: Sanierung der Gebaudetechnik

Da die Sanierungszyklen der Gebaudehille und der Gebaudetechnik voneinander abweichen, ist es
unter bestimmten Voraussetzungen sinnvoll, eine ausschlieBliche Sanierung der Gebdudetechnik
auszufihren. Das gilt fur Gebaude, deren bauliche Komponenten noch nicht abgeschrieben sind und
eine Restnutzungsdauer von 15 bis 20 Jahren aufweisen. Aus dem Blickwinkel der CO,-Ensparung
haben dabei MaBnahmen zur Umstellung auf Fernwarme die hiéchste Prioritat. Detaillierte Angaben
dazu werden in Teil III 4. dieses Gutachtens gegeben. Diese Sanierungsvariante wird in der
Portfoliobetrachtung in Teil V z. B. eingesetzt fir Gebdude, die bereits saniert wurden und bei einer
weiteren Gebaudetechnik-Sanierung nach etwa 20 Jahren im Technikbereich nochmals optimiert
werden. Auf der Ebene der Endenergiebetrachtung kommen dabei vor allem die Verbesserungen des
Verteilsystems, der Regelung und ggf. der Heizseite zum Tragen.

Beispielhaft wird flr die Sanierungsvariante 9 von folgenden MaBnahmen ausgegangen, die aber im
konkreten Fall in Abhdngigkeit vom Ist-Zustand stark abweichen kénnen:

+ Erneuerung der Versorgungseinrichtung in der Zentrale
o Neuer Kessel mit Gasbrennwerttechnik
o Anschluss an die Fernwarme
+ Isolierung der zuganglichen Verteilleitungen des Heiz- und Warmwassersystems
+ Austausch des Warmwasser- / Pufferspeichers
* Hydraulischer Abgleich mit Austausch der Thermostatventile
+  Optimierung der Regelung fiur Heizung und Warmwasser.

Die dadurch erzielbaren Einsparungen liegen zwischen 15 und 25%, in Einzelféllen mit sehr
unglinstiger Ausgangslage auch dariber. Die Zusammenstellung des MaBnahmenpaketes muss in
jedem Fall individuell Gberprift werden und kann auch die Erneuerung des Verteilsystems und der
Heizkdrper beinhalten. Insofern liegen die Kosten der MaBnahmen in einem breiten Spektrum
zwischen 40 €/m2 bis zu 150 €/m?2 (Wfl.) Agg.
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Fir ein einzurichtendes energetisches Quartiersmanagement ist dieses MaBnahmenspektrum der
wesentliche Aufgabenbereich. Fir die Wohnungsunternehmen kann ein gezieltes Vorgehen
hochinteressant sein, wenn die Gebdudetechnik-MaBnahmen in ihr Sanierungsportfolio integral und
effizient eingebettet werden. So kédnnen Anlagen konzipiert werden, die auch nach einer spater
umzusetzenden baulichen Sanierung bei niedrigeren Vorlauftemperaturen ohne Anderungen erhalten
bleiben kénnen. Zudem ist es empfehlenswert, die angebotenen Férderungen durch das energetische
Quartiersmanagement zu beantragen.
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Abbildung 38: Variante 9 Gebdudetechnik: Erneuerung der Heizung und Warmwasserversorgung

III-1.10. Variante 10: Abriss und Neubau

Im Untersuchungsgebiet befinden sich Gebdude, die bei nédherer Betrachtung aus ékonomischer Sicht
mittelfristig durch einen Neubau ersetzt werden missen. Diese Entwicklung kénnte allerdings zu
deutlichen stadtebaulichen und sozialen Einschnitten sowie zu einem Gesichtsverlust des Gebietes
fihren. Zugleich missen die Chancen gesehen werden, die durch eine behutsame Erneuerung
gegeben sind.

Architektonisch hochwertige Geb&ude mit wichtiger denkmalschutz- und stadtbildpragender Qualitat
sind in jedem Fall erhaltenswert. Auch wenn die Geb&ude nicht unter Denkmal- oder
Ensembleschutz stehen, sollte die Qualitdt dieses Bestandes gewahrt werden. Aus
Ressourcengriinden muss zudem auf das Themenfeld der grauen Energie geachtet werden, die es
gilt, so weit wie méglich zu bewahren. Es ist aber zu bedenken, dass insbesondere Wohnbauten nur
dann erfolgreich fortentwickelt werden kénnen, wenn sie in ihrer Funktion und Nutzung an
zeitgemaBe Anforderungen herangefiihrt werden. Im Umkehrschluss sollte allerdings bei Gebauden
mit geringer Qualitat die Chance gesehen werden, durch Neubauten nicht nur eine verbesserte
Funktionalitat und Wirtschaftlichkeit zu erreichen, sondern auch eine verbesserte stadtebauliche und
architektonische Situation zu entwickeln.
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Die energetischen Rahmenbedingungen und Kosten werden in folgender Abbildung
zusammengefasst:
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Abbildung 39: Variante 10 Abriss - Neubau

III-1.11. Variante 11: EnEV Neubau vor 2020

Grundsatzlich wird mit Blick auf das Klimaschutzziel empfohlen, Neubauten mdéglichst hochwertig
auszufiihren, mdglichst gemaB Variante 10 im Passivhaus-Standard. Da jedoch bis 2020 davon
auszugehen ist, dass ein Teil der Gebaude gemaB EnEV-Standard ausgefihrt wird, bildet Variante 11
diesen Standard ab.

III-2. MaBnahmen fur charakteristische Gebaude

Den zuvor beschriebenen funf konkreten Gebduden werden nun geeignete Sanierungsvarianten
zugeordnet als Beispiel flir das spatere Vorgehen in der Portfolioanalyse, bei der jedem Gebaude
typologisch entsprechend den Vorgaben des Entwicklungskonzepts Stadtebaulicher Denkmalschutz
eine bzw. zwei Sanierungsvarianten zugewiesen werden.

1920er Jahre - Olivaer StraBBe 5

Als langfristige MaBnahme wurde im Szenario die Variante 6 veranschlagt mit Bewahrung der
Fassade zum Hofbereich und einer auBenliegenden Dammung mit Spaltklinkern oder Vollsteinen zum
wenig einsehbaren Gartenbereich. Der Zielwert flir den Heizwarmebedarf betragt in dem Fall etwa 60
kWh/(m=2a), fir den Heizenergiebedarf inkl. Warmwasser und Anlagenverlusten etwa 90 kWh/(m2a).
Das Problem liegt bei den sehr hohen Aufwendungen, die aufgrund der Kriegsschaden und der
erforderlichen grundsatzlichen MaBnahmen fir die Griindung, der MaBnahmen im Keller, die
Grundrissgestaltung und die Bewahrung der Fassade erforderlich sein werden. Solch eine Sanierung
ist aus wohnungswirtschaftlicher Sicht als frei finanzierte MaBnahme nicht méglich. Angesichts des
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hohen baukulturellen Werts des Ensembles sollte frihzeitig ein Prozess der Abstimmung zwischen
Eigentimer und der Stadt erfolgen, um einen langfristig tragfahigen Rahmen fir die Entwicklung in
diesem bedeutsamen Teil von Dulsberg zu erzielen.

1920er Jahre — Gebweiler Strafie 4

Der Eigentimer plant kurz- und mittelfristig keine groBeren energetischen Modernisierungen der
Gebaudehille, wird aber eine Modernisierung der Gebaudetechnik durchfiihren (Sanierungsvariante 9
- siehe Teil III 1.9). Fur kurzfristige niederschwellige MaBnahmen kommt die KG-Deckenddammung
aufgrund der geringen Raumhdéhe nur bedingt in Frage, eine Dadmmung des Dachraumes ist bereits
vorhanden.

1930er Jahre - Eupener Stieg 14

Aufgrund der Nutzungszeit und des Zustands der relevanten Bauteile empfiehlt sich bei diesem
Ensemble eine durchgreifende Sanierung in den nachsten Jahren. Im Szenario wird daflr eine
hochwertige energetische Sanierung gemaB Variante 4 mit Anbringen einer auBenliegenden
Dammung mit Spaltklinkern vorgeschlagen. Damit kann ein Heizwarmebedarf von etwa 25
kWh/(m=2a) erzielt werden. Der Heizenergiebedarf inkl. Warmwasser und Anlagenverlusten liegt bei
48 kWh/(m=2a) und erreicht damit fast den langfristig empfohlenen Wert gemaB Hamburger
Masterplan. Eine weitere energetische Sanierung der Gebaudehllle wird bei diesem Ensemble dann
nicht mehr erforderlich sein. Die Kosten flir die Sanierung liegen hoch, weil neben den energetisch
bedingten MaBnahmen Grundrissanpassungen notwendig sein werden und ein eher hoher
Instandsetzungsbedarf bei den Gebduden zu bericksichtigen ist.

1950er Jahre - Nordschleswiger StraBBe 74a

Da das Gebdude ohne relevante Grundrissanderungen und ohne starken Eingriff in die Konstruktionen
langfristig vermietbar sein wird, bietet sich eine hocheffiziente energetische Sanierung an, wobei
Sanierungsvariante 4 mit Anbringen einer auBenliegenden Dammung mit Spaltklinkern eine
wirtschaftliche Lésung ermdéglicht. Bei Langfristbetrachtung kdnnte sich allerdings aufgrund der
hohen zu erwartenden Nutzungszeit auch die Sanierung mit einer neuen Backsteinschale mit
Kerndammung gemaB Variante 5 sinnvoll erweisen. In beiden Fallen kdnnte eine
Heizwarmebedarfsreduzierung auf etwa 26 kWh/(m?2a) erzielt werden. Der Heizenergiebedarf inkl.
Warmwasser und Anlagenverlusten liegt unter 50 kWh/(m?2a) und stellt damit eine zukunftsfahige
Lésung im Sinn dieses Gutachtens dar. Da Konstruktion und Grundrisssituation glinstig sind, liegen
die Kosten der Sanierung in einem verhaltnismaBig wirtschaftlichen Bereich.

1950er Jahre — Oberschlesische Strafle 4

Das Ensemble weist eine hervorragende Lage auf, erfordert aber aufgrund der schwierigen
Bau(stoff)situation der friihen 50er Jahre und der erforderlichen Grundrissdnderungen einen eher
hohen Aufwand bei der Sanierung. Aus energetischer Sicht wird die Sanierungsvariante 4 (siehe Teil
IIT 1.4) empfohlen mit Anbringen einer auBenliegenden Dammung mit Spaltklinkern. Damit kann ein
Heizwarmebedarf von 25 kWh/(m?2a) bzw. Heizenergiebedarf inkl. Warmwasser und Anlagenverlusten
47 kWh/(m?2a) erzielt werden und erflllt damit nahezu die Ziele des Hamburger Masterplans. Eine
weitere bauliche Sanierung vor 2050 ist nicht erforderlich.

Fazit

Grundsatzlich weist die Wohnbebauung im Untersuchungsgebiet vergleichbare energetische Einspar-
potenziale auf wie in sonstigen Wohngebieten der 1920er bis 1960er Jahre. Bei der
Zwischenprasentation der Ergebnisse im Mai 2013 wurden die Herausforderungen und Hemmnisse
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sehr deutlich benannt. Die gewachsene Sozialstruktur mit der daraus resultierenden Verantwortung
fur die Bewohner ist fir die Eigentimer eine hohe Herausforderung in Verbindung mit den Anforde-
rungen an die Entwicklung der stadtebaulichen Parameter und einer behutsamen Erneuerung des Ge-
Gebietes. Die bauliche und energetische Ertiichtigung muss sich diesen Zielen unterordnen.

ITI-3. Empfehlungen zur Umsetzung niedrigschwelliger MaBnahmen in
Dulsberg und Potenziale

Niederschwellige MaBnahmen

Die hohe Nachfrage nach kostenglinstigen Wohnungen und die daraus resultierende gute Vermie-
tungssituation fihrt zu Strategien, die mit niederschwelligen MaBnahmen Uber finf bis zwanzig
Jahren einen GroBteil der Gebdaude nahezu in ihrem jetzigen Zustand bewahren werden. Unter die-
sem Aspekt sind hinsichtlich der Energieeinsparung MaBnahmen angezeigt, die mit einem guten
Kosten-Nutzen-Verhaltnis kurzfristig in der Breite zehn bis 25 Prozent Einsparung bringen.

Es sollte selbstverstandlich sein, dass die obersten Geschossdecken geddmmt werden, wie vom
Gesetzgeber vorgeschrieben. Von Seiten der Eigentimer sollte zusatzlich dafliir gesorgt werden, dass
die Kellerdecken gedammt werden, soweit und so viel dies mdglich ist. Das Gleiche gilt fur die
Armaturen der Heizungsanlagen.

Das groBte Energieeinsparpotenzial ist eindeutig im Bereich der Haustechnik zu sehen. Hier gibt es
einen Nachholbedarf an technischem Versténdnis und an Nachristungsmdglichkeiten, auch von
Seiten der Energieversorger. Aus diesem Grund sollte von Seiten der Eigentimer groBer Wert darauf
gelegt werden, dass das Know How ihrer technischen Abteilungen speziell bezliglich der Haustechnik
laufend auf einem guten Stand gehalten wird.

Die Durchflihrung eines hydraulischen Abgleichs wird von den interviewten Eigentiimern nicht als
niederschwellige MaBnahme eingestuft, wirde sich jedoch fir einen Teil der Heizungsanlagen
sicherlich lohnen. Interessanterweise wird von der VNW-Initiative ALFA Nord, der die meisten
Eigentimer angehdren, der hydraulische Abgleich durchaus als niederschwellige MaBnahme
empfohlen.

I11-4. MaBnahmen Nicht-Wohngebaude: Einzelfalllésungen

Frohbotschaftskirche

Fur den Umbau der Kirche ist u.a. aus Griinden des Brandschutzes und der Berlcksichtigung von
Fluchtwegen geplant, die neuen Wande fir die vorgesehenen Einbauten direkt an die alten angrenzen
zu lassen. Winschenswert ware eine Dammung der AuBenwande. Aufgrund der Restriktionen des
Denkmalschutzes ware jedoch eine Innendammung vorzuziehen. Ein zweischaliger Wandaufbau mit
Zwischendédmmung - unter Berticksichtigung der Brand- und Denkmalschutz-Vorgaben - ware hier si-
cher die optimale Lésung. Neue Fenster (bisher Kosten zu hoch) sollten ebenfalls eingeplant werden.
Ein Anschluss an das Fernwarmenetz kdnnte zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen, d. h. sobald der
Kessel ausgetauscht werden muss (ab ca. 2025), da die installierte Heizungsanlage neu ist. Auch eine
Dammung der Kellerdecke von der Unterseite sollte vorgesehen werden. Insgesamt kdnnte fur die
neuen Nutzungen ein Standard gemaB EnEV Bestandssanierung fir Nichtwohngebaude erreicht (ent-
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sprechend Variante 1) werden oder auch ambitionierter Variante 3: Sanierung mit Innendéammung
(45 kWh/m?2 Heizwarmebedarf nach PHPP).

Frohbotschaftsanbau: Gemeindesaal, Kita

Es sind keine MaBnahmen vorgesehen, da der Abriss des Gebaudes geplant ist und die derzeitigen
Nutzungen in die Kirche verlegt werden.

Emil-Krause- Schule

Eine AuBendammung der AuBenwand ist unter Berlcksichtigung des Denkmalschutzes und der vor-
handenen Bauzier als sehr problematisch zu betrachten. Eine mdgliche Lésung ware eine
Innendéammung z.B. in Fluren und Klassenzimmern. Die Dammung der obersten Geschossdecke ware
maximal zu erhdéhen (auf 24 cm). Die Dammung der Kellerdecke und die Erneuerung der Fenster sind
zu empfehlen. Insgesamt kénnte in den ndchsten Jahren (bis 2020) Sanierungsvariante 2 (Sanierung
ohne AuBenwand: 95 kWh/m2a oder besser Variante 3 (Sanierung mit Innendédmmung: 45
kWh/m2a) fir den Altbau umgesetzt werden.

Anbau-Emil-Krause-Schule

Mégliche SanierungsmaBnahmen: Eine umfassende Sanierung des Anbaus ist aus wirtschaftlicher
Sicht nicht sinnvoll. Hier ware der Abriss und ein entsprechender Neubau zu empfehlen.

Baderland im Sportpark Dulsberg

SanierungsmaBnahmen kommen nur fir den alteren Bestand in Betracht. Hier sind auch schon MaB-
nahmen geplant. Empfehlenswert ware die Einhaltung eines guten energetischen Standards,
mindestens jedoch eine Sanierung, die Uber die Mindestanforderungen der ENEV hinausgeht (analog
Sanierungsvariante 1).

Linné Kampfbahn

Hier sind vor allem die zwei kleinen Gebdude fir Umkleiden und Duschen zu nennen, die, standig be-
heizt und versorgt Gber eine eigene Gas-Heizung, flir eine energetische Sanierung in Frage kamen.
Auch hier wéare eine Sanierung analog der Variante 1 (siehe oben) zu empfehlen.

Einzelhandel

Hier sind sehr individuelle MaBnahmen erforderlich. Da die Laden in der Regel Bestandteil von Mehr-
familienhdusern sind, kommt zunachst eine Ermittlung der Verbrauche in Frage. Kurzfristige
Verbesserungen sind in erster Linie im Bereich der Kuhl- und Klimagerate sowie der Beleuchtung
denkbar. Im Bereich der Gebaudehlille sowie der Heizungstechnik waren MaBnahmen sinnvollerweise
mit der MaBnahmen am lbrigen Gesamtgebdudes zu kombinieren.

Fazit

Insgesamt kann bei den verschiedenen Nutzungstypen der Nichtwohngebdude im Quartier Dulsberg
von hohen Einsparpotenzialen in Bezug auf den Energiebedarf ausgegangen werden. Der Zustand der
einzelnen Gebaude ist jedoch sehr unterschiedlich und auch die Eigentimer und Nutzungssituationen
sind sehr verschieden. Daher erscheint es notwendig, jedes Gebdude als Einzelfall zu betrachten und
entsprechende Lésungen je nach aktuellem und zuktnftigem Nutzungsprofil zu entwickeln.
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Der Bereich ,Lehre, Betreuung" stellt die groBte Nutzungsgruppe der Nichtwohngebaude dar.
Eigentimer sind hier in erste Linie die Schulbehdrde in Hamburg sowie private und 6ffentliche Kita
Betreiber. Das Energieeinsparpotenzial dieser Nutzungstypen wird mit mindestens 50% bis 2050
eingeschatzt. Durch ein energetisches Quartiersmanagement kénnen voraussichtlich hdhere Werte
erreicht werden. Bei den auffallig vielen Sportanlagen im Quartier kann von einem Einsparpotenzial
von mindestens 30% ausgegangen werden, vereinzelt deutlich héher. Auch hier sind individuelle
Lésungen mit den Eigentimern (Baderland, Olympiastitzpunkt und Behdrde fur Schule und
Berufsbildung) zu entwickeln.

Im Bereich Veranstaltungsgebaude sind es insbesondere die beiden Kirchen, sowie einige kulturelle
Einrichtungen, die betrachtet werden missen. Aufgrund des teils sehr hohen Energieverbrauchs der
Kirchen (Frohbotschaftskirche) sind auch die Einsparpotenziale hoch. Sie liegen bei bis zu 85%. Der
Umbau der Frohbotschaftskirche befindet sich derzeit in Planung. H6here Einsparpotenziale kdnnen
auch fur die Dietrich-Bonhoeffer-Kirche angenommen werden, die jedoch nicht untersucht wurde.
Entsprechende Informationen zum Sanierungspotenzial waren z. B. an den Kirchenkreis zu
Ubermitteln.

Ein weiterer Nutzungstypus im Quartier ist der Einzelhandel. Eigentimer sind zumeist die
Wohnungsunternehmen. Im Zuge der bis 2050 stattfindenden Sanierungen sollten gemafi
Inaugenscheinnahme hohe Einsparungen, in den meisten Fallen bei der Endenergie einschlieBlich
Strom von bis zu 80%, zu realisieren sein.

ITI-5. MaBnahmen und Potenziale Warmeversorgung
III-5.1. Fernwarmepotenziale

Nach der Analyse der bestehenden Fernwarmeversorgung wurden Potenziale der Fernwarme fir eine
O6kologischere Warmeversorgung des Gebietes Dulsberg identifiziert. Folgende Potenziale wurden er-
mittelt:

* Absenkung des Temperaturniveaus
e Einbindung von regenerativ erzeugter Warme
¢ Durchfihrung eines Ausbaus.

Durch eine Absenkung des Temperaturniveaus des Warmenetzes reduzieren sich die Warmever-
luste des Warmenetzes. Physikalisch bedingt sind die Warmeverluste des Netzes linear abhangig von
dem Temperaturunterschied zwischen den Leitungen und dem Erdreich. Der sehr hohe Anteil von
90,4% an Warme aus Kraft-Warme-Kopplung bietet kaum technisches Potenzial fir eine weitere dko-
logische Optimierung der Warmeversorgung. Der Anteil der regenerativ erzeugten Warme ist mit
13,8% derzeit auf einem akzeptablen Niveau, bietet allerdings fur die Zukunft noch weiteres Potenzi-
al, endliche Ressourcen zu schonen und erheblich weniger CO, auszustoBen. Hemmnis fir eine
Einbindung von regenerativen Warmequellen sind i.d.R. hohe Betriebstemperaturen, da die regenera-
tiv erzeugte Warme meist auf einem niedrigen Temperaturniveau zur Verfligung steht. Derzeit wird
ca. 65% des Gebietes Dulsberg mit Fernwarme versorgt. Unter der Annahme einer 6kologisch vor-
teilhaften Fernwarmeversorgung, sollten alle mdglichen Objekte an die Fernwdarme angeschlossenen
werden. Durch einen Ausbau kdnnen letztlich mehr Gebdude mit einer dkologischen Warmeversor-
gung beliefert werden. Hemmnis fir den Ausbau kann eine mangelnde Erfolgsakquise sein, die einen
Ausbau inkl. Leistungsinvestitionen unrentabel machen kann.
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III-5.2. Das Zieldreieck der Warmeversorgung

Jedes Energieversorgungssystem hat sich mit folgenden drei Zielen auseinanderzusetzen. Die isolier-
te Betrachtung von nur einer dieser drei Zielvorgaben ist nicht zielfihrend.

* Versorgungssicherheit
*  Wirtschaftlichkeit/Wettbewerbsfahigkeit
* Umweltvertraglichkeit

Unter Versorgungssicherheit versteht man in der Fernwarme die langfristige, stetige Sicherung der
Wadrmebereitstellung. Jedes Energieversorgungssystem hat eine sichere Versorgung der Abnehmer zu
gewahrleisten. Dies ist eine wichtige Anforderung an die Technik der Fernwarme. Eine Energieversor-
gung unterliegt wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Sie muss flir den Betreiber und deren
Kunden bezahlbar sein. Deshalb sind alle MaBnahmen unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten abzu-
wagen.

Unter der Umweltvertraglichkeit versteht man die direkten oder indirekten Auswirkungen aufgrund
menschlich hervorgerufener Veranderungen auf die Umwelt. Die Energieerzeugung, -umwandlung
und -verteilung tangiert die Umwelt in einem hohen MaBe. Beispielsweise wird bei der Verbrennung
von Kohle zur Warme- und Stromerzeugung CO, emittiert. Dies ist ein Treibhausgas das Auswirkun-
gen auf das globale Klima hat. Deshalb sind MaBnahmen an Energieversorgungsystemen immer so zu
gestalten, dass negative Auswirkungen auf die Umwelt vermieden oder mdglichst gering gehalten
werden.

III-5.3. Identifikation und qualitative Bewertung regenerative Energiequellen zur
Einbindung in das Fernwarmesystem

Innerhalb dieses Kapitels werden in einem Screening die verfligbaren regenerativen Energiequellen
identifiziert und anschlieBend auf die praktische Eignung flir das Hamburger Quartier Dulsberg Gber-
pruft.

In dem Forschungsvorhaben ,Transformationsstrategien von fossiler zentraler Fernwdrmeversorgung
zu Netzen mit héheren Anteilen erneuerbarer Energien® wurde Uberprift, inwieweit eine erhéhte re-
generative Erzeugung in Fernwarmenetzen technisch machbar und wirtschaftlich sinnvoll ist. Als
regenerative Moéglichkeiten der Warmeerzeugung wurden die Optionen holzartige Biomasse, Biomas-
semitverbrennung, Biogas/Biomethan, Geothermie, Solarthermie, Abwarme mit GroBwarmepumpen,
direktelektrische HeiBwassererzeugung aus ,Uberschuss"-Windstrom und industrielle Abwarme ermit-
telt und analysiert.8

Im Anhang werden die regenerativen Mdglichkeiten der Warmeerzeugung detailliert erldutert und
hinsichtlich der Verfligbarkeit sowie deren Eignung fir das Quartier Dulsberg qualitativ bewertet. Bei
denjenigen Energiequellen, die laut der nachfolgenden qualitativen Bewertung zur Warmeversorgung
von Dulsberg geeignet sind, erfolgt eine detailliertere Untersuchung.

Nachfolgend ist in einer Ubersichtstabelle eine verkiirzte qualitative Bewertung der unterschiedlichen
regenerativen Energiequellen zur Warmenutzung und deren Eignung fiir das Gebiet Dulsberg aufge-
fuhrt.

8 Vgl. FEU / GEF Ingenieur AG / AGFW (2013), Transformationsstrategien von fossiler zentraler Fernwarmeversorgung zu Netzen mit héhe-
ren Anteilen erneuerbarer Energien, S. 51, http://www.ifeu.de/energie/pdf/TRAFO_final_Endbericht.pdf
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Tabelle 2: Vergleich von regenerativen Méglichkeiten der Warmeerzeugung [FEU / GEF Ingenieur AG / AGFW 2013]

Regenerative Kurzbeschreibung Eignung fiir Dulsberg
Energiequelle

Holzartige
Biomasse

Biomassemit-
verbrennung

Biogas/Biomethan

Verbrennung von holzartigen
Festbrennstoffen

Mitverbrennung von
holzartigen Festbrennstoffen
in bestehenden Kraftwerken

Verbrennung von Bioerdgas in
Blockheizkraftwerken

Keine Eignung und keine
nahere Betrachtung

-Bendtigen Lagerstéatten, die in Dulsberg
nicht gegeben sind

-Feinstaubbelastung

-Anlieferung mittels LKWs

Keine Eignung und keine
nahere Betrachtung

-Derzeit existiert kein spezielles Kraftwerk
flr Dulsberg

-Gasversorgung vorhanden
-BHKW kénnte nahe der Haupttrassse
errichtet werden.

Geothermie Geothermie ist die Nutzung - Derzeit sind in Hamburg keine
von Warme aus dem nutzbaren Geothermischen Quellen
Erdinneren bekannt.
Solarthermie Nutzung von solarer Strahlung  -Ausreichender Flachenbedarf fiir eine
zur Erwarmung von zentrale Einspeisung nicht vorhanden,
Kollektoren Flachen stehen im Wiederspruch zu
Photovoltaik
-Solarthermie steht im Wiederspruch zur
Kraft-Warme-Kopplung im Sommer
Industrielle Nutzung von Abwérme die als  -In Dulsberg existieren die Deutschen
Abwérme mit Nebenprodukt bei Hefewerke, die ein Abwarmepotenzial
GroRwéarme- Produktionsprozessen anfallt besitzen.
pumpen und Temperaturerhohung
mittels einer Warmepumpe
III-5.4. Szenario fiir den Fernwarmeausbau

Ein Fernwarmeausbau des Gebietes Dulsberg hat den Vorteil mit wenigen zentralen MaBnahmen an
der Einspeisung einen groBen Effekt flir das Gebiet Dulsberg zu generieren. Bei einer Fokussierung
auf eine dezentrale Erzeugung in dem Gebiet profitieren ausschlieBlich die einzelnen Gebaude von ei-
ner veranderten Erzeugung. AuBerdem ist zu beachten, dass derzeit die meisten Gebdude an die
Fernwarme angeschlossen sind (ca. 65 %). Wirtschaftlich rentabel ist ein Fernwarmeausbau bei einer
hohen Warmedichte. Aufgrund der dichten Besiedelung durch die vorwiegenden Mehrfamilienhduser
in Dulsberg ist eine solche hohe Warmedichte vorhanden.

In Dulsberg sind fast alle StraBen mit Fernwarme erschlossen. Nicht erschossen ist der dstliche und
sudostliche Bereich von Dulsberg (Eulenkamp, TeichstraBe, Kattowitzer Str., Eulenkamp Tiroler). Im
Falle eines weiteren Fernwarmeausbaus sind nur die einzelnen Hausanschllisse neu zu verlegen. Die
vorhandenen Verteiltrassen kénnen fir einen Ausbau genutzt werden und missen nicht neu gebaut
werden. Fir eine VollerschlieBung sind ca. 3,4 km neue Fernwarmetrassen zu verlegen.

Aufgrund dieser positiven Grundvorrausetzungen fir einen Fernwarmeausbau wurde ein Szenario fir
einen Fernwarmeausbau erstellt. Da alle Gebdude in der Nahe der Verteiltrassen der Fernwarme lie-
gen und sich das Gebiet Dulsberg durch eine hohe Warmedichte auszeichnet, ist prinzipiell eine

langfristige VollerschlieBung mit Fernwarme unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten vertretbar. Aller-
dings kann in einem offen Wettbewerb der unterschiedlichen Warmebereitstellungen (dezentrale Gas-
oder Olkessel, Fernwédrme, dezentrale Warmepumpen usw.) nie von einer hundertprozentigen Fern-
warmeerschlieBung ausgegangen werden.

Bei einem Ausbau der Fernwarme ist zu beachten, dass mit der erhéhten Abnahme (Ausbau Fern-
warme) die Druckverluste in den Leitungen ansteigen. Des Weiteren bedingt eine Temperaturabsen-
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kung des Warmenetzes ebenfalls erhdhte Druckverluste in den Fernwarmeleitungen. Allerdings wer-
den im Warmenetz aufgrund des Rickgangs des Warmebedarfs der Bestandskunden
(Gebaudesanierung) in dem Teilnetz Dulsberg auch bei moderater Temperaturabsenkung hydrauli-
sche Kapazitaten frei. Das Warmenetz in Hamburg unterliegt engen hydraulischen Restriktionen.
Werden diese Restriktionen nicht eingehalten, ist eine Versorgungssicherheit nicht gegeben. Um die
technische Machbarkeit der Hydraulik zu gewahrleisten, wurden hydraulische Simulationen in Abspra-
che mit dem Betreiber durchgeflihrt. Der Ergebnisse der Simulationen waren innerhalb zuldssiger
technischer Grenzen.

Voraussetzung fur einen fokussierten Fernwarmeausbau ist die Durchfihrung von geeigneten Akqui-
semaBnahmen durch den Fernwdrmebetreiber Vattenfall.

III-5.5. Szenario fiir die Entwicklung der Riicklauftemperatur

Die in einem Warmenetz zu (ibertragende Leistung @ hangt von der Temperaturspreizung AT und von
dem Massenstrom m ab. Je hdéher der Massenstrom m ist, desto héher sind die Druckverluste in den
Rohrleitungen. Der maximale Druck im Wéarmenetz ist wiederum durch die Festigkeit der einzelnen
Anlagenkomponenten im Warmenetz abhéngig. Es gelten folgende Beziehungen: Q = m x cp x AT und
AT = (TVL — TRL) .

Durch den zukinftigen Warmebedarfsrickgang und die freien hydraulischen Kapazitaten (maximaler
Druck wird derzeit nicht ganz ausgenutzt) kann die Vorlauftemperatur Ty, abgesenkt werden. Heute
wird das Netz bei Hochstlast mit Ty, 133°C und Tr. 53°C betrieben.

Alte Heizungsanlagen werden mit Vortemperaruten bis zu 90 °C und Rucklauftemperaturen bis zu
60 °C betrieben. Modernste Heizungssysteme wie FuBbodenheizungen, Wandheizungen und groBfla-
chige Heizkoérper werden dagegen mit Vortemperaruten von bis zu 40 °C und mit
Ricklauftemperaturen von bis zu 30 °C betrieben. Steigt der Anteil der modernen Heizungsanlagen
ist mit einer deutlichen Ricklauftemperaturabsenkung im Fernwérmenetz zu rechnen. Im Laufe der
Zeit wird sukzessive eine Modernisierung und Optimierung der Heizungsanlagen stattfinden. Durch
die SanierungsmaBnahmen erfolgt meist ebenfalls eine Sanierung der Heizungsanlagen. Moderne
und optimierte Heizungsanlagen werden mit deutlich niedrigen Temperaturen betrieben als Bestands-
analgen. Durch die Temperaturabsenkung der Heizungsanlagen resultieren in dem Warmenetz
niedrigere Riucklauftemperaturen Tg,. Bei der Sanierung des Gebietes wurde angesetzt, dass bis zum
Jahr 2060 die Ricklauftemperatur der Heizungsanlagen die der Brauchwarmwasserbereitstellung
durchschnittlich bei 35 °C liegen wird. Heutzutage betragt die durchschnittliche Ricklauftemperatur
laut Vattenfall ca. 53 °C. Bei Beginn der SanierungsmaBnahmen im Jahr 2015 wurde diese Rucklauf-
temperatur angesetzt. AnschlieBend wurde eine lineare Absenkung der Ricklauftemperatur bis in
Jahr 2060 angesetzt. Damit ergibt sich eine jahrliche durchschnittliche Absenkung der Ricklauftem-
peratur um 4 K pro Jahrzehnt und eine spezifische Temperaturabsenkungsrate von 0,4 K/a im
Warmenetz Dulsberg. Im Falle einer Absenkung der Ricklauftemperatur TRL wird eine Absenkung
der Vorlauftemperatur TVL in gleicher Hohe ermdéglicht, da hierdurch die Temperaturspreizung AT
nicht geandert wird. Da ausschlieBlich ein Austausch von Heizungsanlage im Ende des technischen
Endes der Lebensdauer beabsichtigt wird, entstehen hierdurch keine zusatzlichen Investitionen. Da-
mit die Vorlauftemperatur Ty nicht nur um die Absenkung der Ricklauftemperaturen T reduziert
werden kann, werden folgende MaBnahmen empfohlen.

* Bau einer Masche bzw. eines Ringschlusses im Dulsberger Fernwarmenetz im Jahr 2015
* Umstellung von 5 direkten Kundenanlagen auf indirekt im Jahr 2030
* Umstellung von 3 direkten Kundenanlagen auf indirekt im Jahr 2020
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e Bau einer Fernwarmestation Dulsberg im Jahr 2015
e Sanierung der Heizungsanlagen in Rahmen der Gebaudesanierung.

Mittels einer Masche erfolgt die Erstellung eines Ringes im Fernwarmenetz. Hierdurch wird eine hyd-
raulische Entspannung bewirkt, da sich der Massenstrom m aufteilt, sobald er in den Ring eintritt.
Mittels dieser hydraulischen Entspannung kann die Vorlauftemperatur TVL stérker abgesenkt werden
als dies ohne eine Masche technisch machbar ware.

Bei direkten Kundenanlagen flieBt das Wasser des Fernwarmenetzes direkt in die Heizkdrper im Ge-
bdude. Die Heizkdérper haben meist einen maximal zuldssigen Druck von 6 bar. Wird jedoch eine
hydraulische Trennung mittels eines Warmetauschers durchgefiihrt, so werden die Heizkérper im Ge-
baude mit einem eigenen Heizwasserkreislauf versorgt. Man spricht in diesem Fall von einer
indirekten Kundenanlage. Bei direkten Kundenanlagen ist deshalb zu gewahrleisten, dass der Druck
an keiner Kundenanlage 6 bar uberschreitet. Um allerdings in dem Warmenetz hdhere Driicke zuzu-
lassen, wird empfohlen an den Stellen mit hohen Drlicken die Kundenanlage von direkt auf indirekt
umzustellen und somit gréBere hydraulische Kapazitaten im Netz zu schaffen. Hierdurch ist ein ma-
ximaler Druck von 14 bar an diesen Stellen technisch machbar.

Mittels einer Fernwarmestation in Dulsberg kann das Dulsberger Netz mit geringeren Temperaturen
betrieben werden als der Rest von Hamburg. Dies wird durch eine Ricklaufbeimischung erreicht: Eine
Ricklaufbeimischung mischt Ricklauf in den Vorlauf bei, um eine neue Vorlauftemperatur zu erhalten
die zwischen der Vor- und Ricklauftemperatur am Eintritt liegt.

Im Zuge der Gebdudesanierungen in Dulsberg wurden fir das Jahr 2030 folgende Absenkungen der
Netztemperaturen angesetzt: Ty, 95°C, Tr. 47°C, AT 48K
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Abbildung 40: Entwicklung Betriebstemperaturen Fernwdrme (links) und Entwicklung durchschnittliche Riicklauf-
temperaturen Fernwdrme (rechts)
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III-5.6. Berechnungssystematik CO, Emissionen und Priméarenergie fiir Fernwarme

Zur Ermittlung der Auswirkungen auf den Primarenergieeinsatz und die CO, Emissionen wurden fol-
gende Faktoren angesetzt.

Primarenergie
e Gas 2014-2050 = 1,1 gemaB FW 309
e Heiz6l 2014-2050 = 1,1 gemal FW 309
e Strom 2014= 2,6 gemaB FW 309 Strommix der Bundesrepublik Deutschland; Strom 2050=
0,5 gemaB FW 309 Strommix der Bundesrepublik Deutschland
e Strom 2014-2050 = 2,8 gemaB FW 309 bei Verdréangung von fossiler Energie
e FW Hamburg 2014-2050 = 0,57 gemaB FW 309 Bescheinigung9
e Pellets 2014-2050 = 0,2 gemaB FW 309
* Bioerdgas 2014-2050 = 0,5 gemaB FW 309

CO,-Emissionsfaktoren
* Gas 2014-2050 = 201 g/kWh
* Heizdél 2014-2050 = 250 g/kWh
* Strom 2014 = 566 g/kWh; Strom 2050 = 109 g/kWh
« FW Hamburg 2014-2050 = 295 g/kWh*®
* Regenerative Energien (Pellets, Bioerdgas) 2014-2050 = 0 g/kWh

Fur die Berechnung der zeitlichen Entwicklung der CO2 Emissionen und des Priméarenergiefaktors der
Fernwarme wurden die CO2 Faktoren flr das zu untersuchende Jahr herangezogen. Hierbei wurden
die CO2 Faktoren fur Jahre zwischen 2014 und 2050 mittels linearer Approximation berechnet.

Der Primarenergiefaktor wurde auf Basis der gultigen Regeln nach der AGFW Norm FW 309 berech-
net. In dieser Norm wird die erzeugte Strommenge gemaB der Stromgutschriftmethode angerechnet.

Die CO2 Emissionen wurden auf Basis der CO2 Emissionsfaktoren des Statistikamts Nord / LAK Ener-
giebilanzen, AGEB berechnet. Der Brennstoffeinsatz an Bioerdgas wurde mit null bewertet und
anschlieBend gemaB der finnischen Methode auf Strom und Warme aufgeteilt. Damit ergeben sich fir
die Warme und den Strom, der aus dem Bioerdgas BHKW erzeugt wird, jeweils CO2 Emissionen von
ebenfalls null. Eine Verdrangung und damit einhergehende Gutschrift von fossil erzeugtem Strom im
Kondensationsbetrieb wurde fir die CO2 Emissionen der Fernwarme nicht durchgefthrt.

III-5.7. Einbindung von Bioerdgas mittels BHKWs

In diesem Abschnitt wird ein Szenario zur Fernwarmeentwicklung bei Umsetzung der Gebaudesanie-
rung und bei einer Einbindung von Bioerdgas BHKWSs flir das Quartier Dulsberg untersucht.

Nachfolgend werden die zusétzlichen AnderungsmaBnahmen an dem Fernwirmesystem beschrieben.
Ein technischer Nachweis erfolgte flr die einzelnen zeitlichen Schritte mittels hydraulischer Simula-
tionen. Die Ergebnisse der Simulationen sind nicht Teil des Berichtes.

° Quelle: http://www.fernwaerme-gemeinschaft.de/fileadmin/user_upload/pdfs/Zertifikat-Primarenergiefaktor_13595798.pdf
1% Status Quo nach Finnischer Methode (Angabe BSU); Keine Angaben des Fernwarmeversorgers zur Entwicklung der Erzeugeranlagen in den
nachsten Jahrzehnten bekannt
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Im Jahr 2015 erfolgen die ersten MaBnahmen. Eine notwendige Voraussetzung fur die Einbindung ei-
nes mit Bioerdgas betrieben BHKWs ist die Absenkung des Temperaturniveaus und den in Kapitel IV-
3.3 aufgeflihrten MaBnahmen. Damit kann die Vorlauftemperatur bei Héchstlast von derzeit 133°C
auf ca. 115°C abgesenkt werden. AuBerdem erfolgt der Ausbau der Fernwarme in Dulsberg.

Im Jahr 2020 erfolgt eine weitere Temperaturreduktion. Die Absenkung der Ricklauftemperaturen er-
folgt auf 51 °C und die der Vorlauftemperatur an der Ubergabestelle auf 110 °C. Des Weiteren
erfolgen der Bau und die Einbindung eines Bioerdgas BHKW mit einer thermischen Leistung von 2 MW
in dem Gebaude Hammers. Das BHKW speist mit einer Vorlauftemperatur von 90 °C in das Warme-
netz ein.

Bau Bioerdgas 2 X\&a o "
BHKWSs \ . Grenze
Gesamt 4 MW,,, Untersuchungs-
Ty, 90°C gebiet
Dulsberg
Ubergabestelle
inkl. Bau Beimisch-
station + Vor- und
Ricklaufpumpe

Nennweite

DN025
DNO032
DN040
DN050
DNO065
DNO08O
DN100
DN150
DN200
DN250
DN300

Abbildung 41: Ubersicht FernwiérmemaBnahmen bis 2050

Im Jahr 2030 wird die Temperatur weiter abgesenkt. An der Ubergabestelle erfolgt eine Absenkung
des Vorlaufs auf 100 °C und die Ricklauftemperatur des Netzes wird auf 47 °C abgesenkt. Am
Standort Hammers erfolgt die Einbindung eines weiteren BHKW-Moduls mit der thermischen Leistung
von 2 MW. Das BHKW speist mit einer Vorlauftemperatur von 90 °C in das Warmenetz ein. Im Jahr
2050 wird die Vorlauftemperatur auf 80 °C abgesenkt.
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Die Jahresdauerlinie entwickelt sich fiir den Betrachtungszeitraum aufgrund der FernwarmemafBnah-
men des Fernwarmeausbaus und der SanierungsmaBnahmen wie folgt:
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Abbildung 42: Jahresdauerlinie Dulsberg 2015 (links) Jahresdauerlinie Dulsberg 2030 (rechts)

Nachfolgend wurden der absolute Primarenergieverbrauch und die CO2 Emissionen fur das Gebiet
von Dulsberg berechnet.

Mit dem vereinbarten Vorgehen zur Berechnung der CO2 Emissionen wurde die Entwicklung der CO2
Emissionen und des Primarenergieverbrauchs der Fernwarme berechnet. Auswirkungen auf die
Stromseite wurden nicht bericksichtigt.
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Abbildung 43: Entwicklung CO, Emissionen bei Umsetzung Bioerdgas BHKW

ARGE: Ecofys Germany GmbH, GEF Ingenieur AG, Dr. Burkhard Schulze-Darup, PPL Architektur und Stadtplanung GmbH, biiro luchterhandt

60



40.000.000

35.000.000

30.000.000 1+

25.000.000

Fernwarme: Sanierung +
- Einbindung kleines Bioerdgas
BHKW [kWh/a]

20.000.000

15.000.000

Primédrenergieeinsatz [kWh]

10.000.000

5.000.000 {1+

2013 2018 2023 2028 2033 2038 2043 2048
Jahr

Abbildung 44: Entwicklung Priméarenergieeinsatz bei Umsetzung Bioerdgas BHKW

In den ersten Jahren nehmen der Primarenergieverbrauch und die CO2 Emissionen aufgrund von Sa-
nierungsmaBnahmen ab. Vom Jahr 2020 bis zum Jahr 2030 erfolgt ein deutlicher Fernwérmeausbau
bis zum Jahr 2030. Deshalb nehmen in diesem Zeitraum der absolute Primarenergieverbrauch und
die CO2 Emissionen zu. In Jahr 2030 und 2020 erfolgt durch die Einbindung der Bioerdgas BHKWs ei-
ne erhebliche Reduktion.

Die Einbindung von Bioerdgas BHKWs fuhrt zu erheblichen Einsparungen an CO2 Emissionen und
dem Verbrauch an Primarenergie. Die Berechnung des Primareinsatzes flir die Warmeerzeugung er-
folgte auf Basis der gultigen Norm mittels der Allokationsmethode Stromgutschrift. Hierbei wird bei
einer Einspeisung von Strom eine Verdrangung von fossilem Strom im Kondensationsbetrieb gutge-
schrieben. Dadurch ergibt sich in einer solchen bilanziellen Betrachtung ein rechnerischer Wert fir
den Primarenergieeinsatz von null. Dieser bilanzielle Ansatz ist kritisch zu hinterfragen, da bei dem
Einsatz von Bioerdgas zu der Gewinnung von Bioerdgas (Vorkette) Primarenergie eingesetzt wird und
bei einer anderen Aufteilung der Primdrenergie sich geringere Einsparungen an Primarenergie fir die
Fernwarme ergeben wirden.

Die Herstellung von Bioerdgas erfordert die Bereitstellung von groBen Anbaufldchen. Diese sind in
Hamburg nicht gegeben. Allerdings kann eine Bereitstellung des Bioerdgases bei einer bilanziellen
Abrechnung auch aus entfernten Gebieten in Deutschland erfolgen. In Hamburg erfolgt die Bioerd-
gaserzeugung in der Anlage Bitzberg und ggf. Gber die Kldranlage von Hamburg Wasser / Hamburg
Energie im Hafen

Die Bioerdgas Variante erzielt in Kombination mit den GebdudesanierungsmaBnahmen deutliche Ein-
sparungen an CO,-Emissionen und Primdarenergie. In Anbetracht der Ergebnisse kann man sich die
Frage stellen, warum man nicht weniger Gebaudesanierung durchfiihrt und die Ersparnis an CO,.
Emissionen und Primarenergie durch groBere Bioerdgas BHKWs erzielt. Da zukinftig einem weiteren
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Ausbau der Bioerdgaserzeugung enge Grenzen gesetzt sind, kénnen derartige Lésungen nur in Frage
kommen, wenn die Gebaudeddmmung Vorrang behalt.

III-5.8. Szenario industrielle Abwdarme

Am Industriestandort der Deutschen Hefewerke ist eine Abwarmequelle mit einer Temperatur von
30 °C verfligbar. Fir eine Einbindung der Abwarme in die Fernwarmeversorgung ist die Temperatur
auf ein flr die Fernwarme nutzbares Temperaturniveau von mindestens 80 °C anzuheben. Hierflr
wird eine Warmepumpe bendtigt. Der Einbau einer Warmepumpe am Standort der deutschen Hefe-
werke bedingt den Bau von erzeugungstechnischen Anlagenkomponenten die ebenfalls Investitionen
bedingen. Als sinnvolle GroBe fir die Leistung der Warmepumpe wird eine 5.000 kW, Warmepumpe
erachtet. Die resultierende Abdeckung zeigt Abbildung 46. Die GroBe der Warmepumpe sollte genu-
gend Vollbenutzungsstunden ermdglichen, damit die hohen Investitionen sich amortisieren kénnen.
Des Weiteren ist eine lange Fernwarmeanschlussstrae von 1,8 km notwendig, um die Abwdrme der
deutschen Hefewerke in das Warmenetz von Dulsberg einzubinden (s. Abbildung 45).

Insgesamt wirde die industrielle Abwérme ca. 34.500 MWhy,/a liefern kdnnen. In Anbetracht der
niedrigen Temperaturen der Abwarmequelle wurde fiir die Warmequelle ein COP von 1,9 angesetzt,
woraus sich eine Antriebsenergie von 18.200 MWh¢/a errechnet. Die CO,-Einsparungen sind:

CO, Ist: 34.500 MWhy/a * 0,295 t CO, /MWh 10.180 t CO, /a
CO, Soll (Abwarme): 18.200 MWhg/a * = 0,356 t CO, /MWh 6.480 t CO, /a
CO; Einsparung: 10.180 t CO,/a - 6.480 t CO, /a 3.700 t CO;, /a

0 > \" ‘ g '.‘
Quartier Dulsberg / ;
: ' e ’ 5

anschlussstralle
Deutsche
Hefewerke

Abbildung 45: Mdgliche Fernwarmetrasse bei Einbindung von industrieller Abwadrme der deutschen Hefewerke
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Abbildung 46: Jahresdauerlinie Dulsberg 2030 bei Einbindung industrieller Abwarme deutsche Hefewerke

III-5.9. Szenario Solarthermie
Technisch ist es machbar solarthermische Anlagen an das Fernwarmenetz anzuschlieBen. Diese Anla-
gen wurden Ihre Warme in das Dulsberger Warmenetz einspeisen. Eine mdgliche technische

Schaltung zur Einbindung von solarthermischen Anlagen kdnnte wie folgt aussehen.

> \Vorlauf Fernwarmenetz (70-90°C)

poo N ©

HW / KWK %

zentrale Erzeugung

< - Rucklauf Fernwarmenetz (55 -60 °C)

Abbildung 47: Einbau von dezentralen Solarthermieanlagen in das Warmenetz

In diesem Szenario wird ein deutlicher, kontinuierlicher Solarthermieaufbau bis 2030 angenommen.
In Teil II Kapitel 6 wurden die Potenziale zur Solarenergienutzung auf Flachddchern mit ca. 9.300
MWh,/a auf Flach- und 500 MWhy,/a auf Steilddchern beziffert. Unter der Annahme, dass vom ge-
samten dargebotenen Potenzial etwa 2/3 zur Solarthermie oder zur Photovoltaik genutzt werden, und
davon wiederum ca. 1/3 zur Solarthermie, ergibt sich ein Solarthermiepotenzial von 2.178 MWhy,/a.
Diese Warme subsituiert Warme aus vorgelagertem Fernwarmenetz. Die Solarthermie hat einen CO,
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Faktor von 0 g CO,/kWh und die Warme aus dem vorgelagerten Netz von 295 g CO,/kWh. Damit
ergibt sich eine spezifische Einsparung von 295 g CO,/kWh. Die gesamte CO, Ersparnis betragt dem-
nach 2.178 MWhy,/a x 0,295 t CO, /MWh = 643 t CO, /a in 2030.

Die zu installierende Kollektorflache betragt ca. 5.500 m?, also etwa die GroBe eines FuBballfelds.

III-6. EXKURS: Energietag an Schulen

Am 24.Mai 2013 wurde in Kooperation mit der Stadtteilschule Barmbek/Emil-Krause-Gymnasium
(Gymnasiale Oberstufe) ein ,Energietag" mit dem Thema "Energetische Stadtsanierung - Beispiel
Dulsberg" mit Schilern des naturwissenschaftlichen Profils (Umwelt), einigen Schilern aus dem
kinstlerischen Profil sowie Energiebeauftragten unter Mitwirkung von Lehrkréaften (Herrn Heinicke,
Herrn Krénert und Herrn Knackendoéffel) durchgefiihrt. Da die Schulen Gber ein eigenes
Nachhaltigkeitsleitbild verfliigen, passte das Angebot des ,Energietags™ gut in den Lehrplan. Am
Energietag haben sich insgesamt ca. 30 Schilerinnen und Schiler mit drei Themen befasst, die im
Vorfeld zwischen den Gutachtern und den Lehrkraften der Schule abgestimmt wurden.

Thema 1. "Die Schule - Visionen baulicher Erweiterung"”

Die Stadtteilschule Barmbek besteht aus dem 1914 fertig gestellten Gebaude des Hamburger
Architekten und Oberbaudirektors Fritz Schumacher und einem T-férmigen Anbau nach Norden,
angebaut in den 1970er Jahren. Im Hinblick auf eine perspektivische Erweiterung des Standorts
sollen die Schilerinnen und Schiiler ohne Ricksicht auf Restriktionen und Vorgaben
staddtebauliche, bauliche und freiraumplanerische Ideen und Visionen entwickeln.

Das Thema 1 richtete sich an die Profilschiiler Kunst und Umwelt.

Fragestellung: Wie lasst sich der Schulstandort ,,Gymnasiale Oberstufe" der Stadtteilschule
Barmbek im Hinblick auf Erweiterungen fur die Zukunft entwickeln?
Entwurfsworkshop:

*  Erkundung der unmittelbaren Umgebung des Schulstandorts
+ Brainstorming zu Visionen und Winschen fir die Erweiterung der Schule
(Nutzungsideen)
Thema 2. "Energetische Optimierungsszenarien fiir den Anbau”

Die Bautypologie des Anbaus sollen die Schilerinnen und Schiler auf ihre energetischen und
baulichen Details hin untersuchen, energetische Folgen abschatzen und Vorschlage zum
Umgang mit dem Gebaude erarbeiten.

Das Thema 2 richtet sich hauptséachlich an die Profilschiler Umwelt.

Fragestellung: Welche baulichen/energetischen Beschaffenheiten sind an den Gebdudeteilen
(Fenster und Wand) im Neubau festzustellen? Wo besteht Handlungsbedarf?
Konkrete Aufgabe:

* Bauweisen des Gebaudejahrganges recherchieren
+ Dokumentation von bisherigen Sanierungen zu dem jeweiligen Bauteil in der Schule
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+ AufmaB nehmen (aus bestehenden Pldnen heraussuchen) und verschiedene
Ausfuhrungen (z.B. unterschiedliche FenstergréBen, Innen- oder AuBenwéande)
auflisten

* Anzahl/Aufbau/Zustand/Lage im Gebdude/Material dokumentieren

+ Energiewerte errechnen -> Bestand gegenlber im mdglichen neuen, veranderten
Zustand

+ Kostenbeispiele fir Umbau/Veranderung durchspielen

Thema 3. "Denkmalschutz im Quartier - Strategien zur energetischen Sanierung"”

Durch die aufmerksame Begehung des Quartiers sollen die Schiilerinnen und Schiiler die
Gebaude ,lesen lernen™ und die unterschiedlichen Umgangsweisen mit energetischer Sanierung
im Denkmalschutz erkennen und verstehen.

Das Thema 3 richtet sich hauptsachlich an die Profilschiler Kunst.

Fragestellung: Diskutiert gelungene SanierungsmaBnahmen an denkmalgeschiitzten Gebauden
in Dulsberg.

Konkrete Aufgabe

+  Einflhrung zum Thema (energetischer) Denkmalschutz

+  Entwicklung eines Kriterienkatalogs zur oben gestellten Frage

* Bewertung von Objekten anhand des Kriterienkatalogs (z.B. Laubenganghauser
saniert und unsaniert; Gebdude an der Tiroler StraBe/StraBburger StraB3e)

+ Analyseergebnisse anwenden: Ziele entwickeln und Konflikte herausstellen (z.B.
Fassade erhalten, aber Wandaufbau verandern...)

Nach einer vierstiindigen intensiven Arbeitsphase prasentierten die drei Gruppen ihre
Ergebnisse in Kurzvortragen mit Plakaten. Die Zusammenarbeit hat bei Schiler- und
Lehrerschaft besonderes Interesse flir Dulsberg, fir stadtebauliche, denkmalpflegerische und
sanierungstechnische Fragen ausgeldst. Ausgehend von dem eigenen Schulstandort wurde
Uberlegt, was die Schule zusatzlich in ihrem unmittelbaren Umfeld zur Aufwertung des
Stadtteils beitragen kann. Der Workshop war als erste Anndherung zu verstehen, der in
Anbetracht der kurzen Bearbeitungszeit zwar kaum eigene Ergebnisse hervorgebracht, aber
vielfaltige Impulse und Anlésse zur weiteren Beschaftigung mit den Themen im Unterricht
gesetzt hat.
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Abbildung 48-51: Eindriicke vom Energietag an der Stadtteilschule Barmbek/Emil-Krause-Gymnasium
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Teil IV. Szenario zum zeitlichen Ablauf und
Wirtschaftlichkeit

Um in der Lage zu sein, die Auswirkungen der MaBnahmenempfehlungen abzubilden, wurde ein Sze-
nariorechnungsmodell fiir die etwa 900 Hausnummern im Quartier Dulsberg erstellt. Die Grundlagen
der Szenarienrechnungen werden im folgenden Kapitel ndher erlautert.

IV-1. Grundlagen der Szenarienrechnung

Die Datengrundlage zur Ermittlung des Status quo im Quartier wurde bereits angesprochen;
deswegen sollen hier nur die wesentlichen Quellen kurz aufgelistet werden:

* Begehung ausgewdhlter Nichtwohngebdude (Fragebdgen)

+ Befragung der Wohnungsbaugenossenschaften (Fragebdgen, Energieausweise)

+ Daten der Energieversorger zur aktuellen Fernwarme-/Erdgas- und Stromversorgung
+ Daten aus dem Geoinformationssystem der Stadt Hamburg

In der oben dargestellten Reihenfolge wurde auch die Priorisierung der vorhandenen Daten im
Szenarienrechner, einer komplexen Excel Datei mit allen 900 Gebauden des Untersuchungsgebietes,
die mit dem GIS und den Sanierungsvarianten verknupft wurde, durchgefihrt. SchlieBlich konnten
die folgenden Informationen fiir die Szenariorechnung herangezogen werden:

+ Flache (Wohnflache bzw. Nettogrundflache)

+ Baujahr des Gebaudes

« Baujahr der Anlagentechnik

+ Energietréager Heizungssystem

* Energietréger Warmwassersystem

«  Endenergiekennwert Heizung (Wohnflachenbezug)!*

«  Endenergiekennwert Warmwasser (Wohnflachenbezug)!?
«  Endenergiekennwert Strom (Wohnfldchenbezug)!?

Aus Grinden der Visualisierung wurden zudem die Informationen, die hausnummerngenau vorlagen,
auf GIS-Polygone aggregiert. So konnte zunachst der Status quo des Endenergiebedarfs 2013 Uber
die GIS-Schnittstelle dargestellt werden (vgl. Kapitel II-1).

AnschlieBend wurde die Eingabe von zwei SanierungsmaBnahmen pro Gebdude im Zeitraum von
2013 bis 2050 ermoglicht. Bei zahlreichen Gebauden wird zundchst eine niederschwellige MaBnahme
ausgefuhrt und mit einem Zeitabstand von 15 bis 25 Jahren folgt eine grundlegende Sanierung. Eine
weitere charakteristische Strategie bei zahlreichen Geb&auden ist eine grundlegende Sanierung mit
einem zukunftsfahigen Energiestandard im Zeitraum bis 2025. Dort wird in einem Zeitabstand von
etwa 25 Jahren eine weitere Sanierung der Gebaudetechnik durchgefiihrt. Die Gebaudehdlle hat bei

' Vereinheitlichung auf den Wohnflachenbezug, da die Wohnflache deutlich von der EnEV-Flache Ay abweicht, die mit dem Faktor 0,32
aus dem beheizten Gebdudevolumen berechnet wird und im Allgemeinen 20 bis 35% héher liegt.

2 Ausgangsannahme Endenergiekennwert Warmwasser (Wohnflachenbezug): angenommen im Bestand mit durchschnittlich 35 kWh/(m2a),
Begriindung siehe Anhang A Technische Grundlagen, 7.11 Trinkwassererwédrmung

3 Ausgangsannahme Endenergiekennwert Strom (Wohnfldchenbezug): 38 kWh/(m2ya), Begriindung siehe ,Ansatz zur Beriicksichtigung des
Strombedarfs™
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diesen Gebauden Bestand bis Uber das Jahr 2050 hinaus. Dabei wird zwischen Sanierungsvarianten
Heizen und Sanierungsvarianten Warmwasser unterschieden, jeweils mit der Mdglichkeit des
Energietragerwechsels.

Die Sanierungsvarianten Heizen umfassten dabei — wie im vorangegangenen Teil bereits ausfihrlich
beschrieben - die folgenden Varianten und korrespondierenden Endenergiekennwerte bzw.

prozentualen Verbesserungen.

Tabelle 3: Sanierungsvarianten Heizen fiir die Szenariorechnung

Endenergiekennwert bzw.
prozentuale Verbesserung

Heizenergie
Sanierungsvarianten Heizen [KWh/(m2WFL.a)], [%]

IFB-Standard Mod A™ /Programm
Vi Stadtebaulicher Denkmalschutz 77
V2 Energetische Sanierung ohne AuBenwand 105
V3 Energetische Sanierung mit Innendammung 50
V4 Sanierung mit WDVS und Spaltklinkern 29
V5 Neue Backsteinschale und Kerndéammung 29
V6 Vorderseite Bestand - Riickseite Spaltklinker 68
V7 Niederschwellige Sanierung 1 15%
V8 Niederschwellige Sanierung 2 20%
V9 Sanierung der Gebaudetechnik 20%
V10 Abriss und Neubau 17
V11 EnEV-Neubau vor 2020 50

") Gewahlter Mischwert aus den Férderstufen Stufe 1 und Stufe 2 (90 bzw. 75 kWh/m2Aya Endenergie fiir Heizung und
Warmwasser, Stand 2014) der Férderrichtlinien der Hamburgischen Investitions- und Férderbank (IFB Hamburg) zur
»Modernisierung von Mietwohnungen™ (Annahme fiir den Mischwert: 85 kWh/m2Aya)

Anmerkung: In dieser Tabelle wird lediglich der auf die Wohnfldche umgerechnete Anteil fiir die Heizenergie (ohne
Warmwasser) von 77 kWh/m2WFL.a ausgewiesen (vgl. III-1.1).

Zusatzlich zu den zehn Sanierungsvarianten Heizen wurden Sanierungsvarianten fir Warmwasser
definiert, die im Zuge der beschrieben Sanierungsvarianten mit bericksichtigt wurden.

Grundlage fur die Auswahl des Sanierungszeitpunktes und der Sanierungsvarianten fiir Heizen und
Warmwasser waren das Entwicklungskonzept Stadtebaulicher Denkmalschutz (PPL 2012) sowie
weitere Informationen zu den Gebauden, die von den Projektpartnern im Laufe des Projektes
ermittelt werden konnten (Begehungen, Kontakt zu Wohnungsbaugenossenschaften, Informationen
der BSU).

Es wurden, zusatzlich zu den oben beschriebenen Angaben zu Heizenergie- und Warmwasser,
Ansdtze fir die Berlcksichtigung des Strombedarfs und einer mdglichen Belegung der Dachflachen
mit Photovoltaikmodulen erstellt. Diese werden im Folgenden kurz erlautert.

Ansatz zur Beriicksichtigung des Strombedarfs
Da zunachst keine gebaudegenauen Informationen zum Strombedarf vorlagen, wurden 32
kWh/(m=2.a) aufgrund des folgenden Rechenbeispiels angenommen:

e 3-Zimmer-Wohnung, 75 m2, 2,5 Personen
» personenspezifischer Strombedarf = ca. 960 kWh/a
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+ Gesamtstrombedarf = ca. 2.400 kWh/a
* quadratmeterspezifischer Strombedarf = 32 kWh/(m2.a)

Auf Basis von Daten der ,Stromnetz Hamburg GmbH" wurde dieser Kennwert anhand des
flachengewichteten Mittelwerts der bereinigten Stromverbrauche korrigiert. Der neue Kennwert von
38 kWh/(m2.a), der in der Szenarienrechnung Anwendung fand, liegt etwas hoher als der zunachst
angenommene Wert, da hier auch Verbraucher auBerhalb der Wohnungen Bestandteil des Kennwerts
sind (bspw. Aufzlge).

Zudem wurde eine jahrliche Degression des Strombedarfs von knapp 2% p. a. angenommen. Bereits
heute kann der beschriebene durchschnittliche Haushalt mit 2,5 Personen bei Ausstattung mit
hocheffizienten Elektrogeraten ohne Komfortverlust mit 1500 kWh/a auskommen. Best Practice
Werte liegen nochmals deutlich darunter. Dem Ansatz liegt zugrunde, dass im Haushaltsstrombereich
mit geringem finanziellem Aufwand ein hohes Einsparpotenzial gegeben ist, der ein Potenzial deutlich
oberhalb des angesetzten Wertes von 2% ermdglicht. Allerdings steht diesem Einsparpotenzial der
Rebound-Effekt entgegen, dass durch aufwandigere Gerate, erhéhte Anzahl von Elektroanwendungen
und langere Nutzungszeiten ein zusatzlicher Strombedarf entstehen kann, sodass ein eher
konservativer Wert zum Ansatz gebracht wurde.

Ansatz zur Beriicksichtigung des Einsatzes von Photovoltaik

GemalB des Dachflachenkatasters des ,Hamburger Solaratlas®™ der Hamburg Energie gibt es im
Quartier Hamburg Dulsberg 65.377 m2, die fur eine Nutzung durch Photovoltaikmodule geeignet sind
(sog. ,Eignungsflachen PV*)!*. In Kapitel II-6 wurde bereits eine Einschrankung der solaren
Eignungsflache (aus Sicht der Solarthermie) aus Griinden des stadtebaulichen Denkmalschutzes
thematisiert. Dabei wurde eine Gesamteignungsflache von ca. 25.000 m2 ermittelt, die — abweichend
von Kapitel III-5.9 - im Szenarienrechner ausschlieBlich fiir Photovoltaik Anwendung findet!”. Dieser
Wert beschreibt den maximalen Wert, wenn auf allen geeigneten Dachern in Dulsberg PV-Module
installiert werden wiirden. Fir die Szenariorechnung wurde immer dann davon ausgegangen, dass
eine Dachflache belegt wird, sobald eine Sanierung stattfindet, die auf ein Gerist angewiesen ist
(Sanierungsvarianten V1, V4, V5, V6, V11).

Primdrenergie- und CO,-Emissionsfaktoren

SchlieBlich wurden fiir die Szenarienrechnung die bereits in Kapitel III - 5.6 dargelegten
Primérenergie- und CO,-Emissionsfaktoren zugrunde gelegt.®

Die folgenden beiden Kapitel zeigen zunachst die - nach bisherigem Informationsstand - zu
erwartende Sanierungsvarianten (und Endenergieverbrauche) bis zum Jahr 2020. AnschlieBend
werden die Handlungsempfehlungen auf der Grundlage der Potenzialanalyse des Gutachter-
teams in Bezug auf Sanierungsvarianten und daraus resultierende Endenergieverbrauche fiur
den Zeitraum bis 2050 dargestelit.

* Aus zugeschickten GIS-Informationen der HAMBURG ENERGIE SOLAR GmbH ermittelt.

* Aus pragmatischen Griinden der besseren Abbildbarkeit wurden die 1.100 m2 Eignungsfldchen auf den drei méglichen Steildachflachen
nicht in der Szenariorechnung beriicksichtigt.

6 Dje Startwerte stehen dabei im Einklang mit dem Hamburger Masterplan Klimaschutz ([Hamburg Masterplan 2013]).
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IV-2. Darstellung der potenziellen Entwicklung bis 2020
IV-2.1. Absehbare bauliche MaBnahmen der ndachsten 5-6 Jahre

Seit Beschlussfassung des Entwicklungskonzeptes Stadtebaulicher Denkmalschutz durch den
Leitungsausschuss Programmsteuerung Integrierte Stadtteilentwicklung und der
Bezirksversammlung Hamburg-Nord im November 2012 sind in Dulsberg verschiedene
BaumaBnahmen in die Planung bzw. bereits zur Ausfihrung gekommen, die Auswirkungen auf
die Energiebilanz des Stadtteils haben werden. Hierzu gehdren folgende Projekte:

* Fortsetzung der denkmalgerechten Modernisierung der Frankschen
Laubenganghauser

+ Modernisierung des Geb&udes der SAGA Tiroler StraBe / Nordschleswiger StraBe

* Umnutzung und Umgestaltung der Frohbotschaftskirche

* Abriss und Neubau der Gebaude der SAGA zwischen StraBburger StraBe und
Eulenkamp (ENEV-Standard)

+  Abriss und Neubau der Gebdude der Fluwog zwischen Eupener Stieg und Hultschiner
StraBe (ENEV-Standard)

+ Denkmalgerechte Modernisierung des Gebdudeensembles an der StraBburger StraBe

* (Ziel: Reduzierung des Energieverbrauchs auf ca. 90 kWh/m2)

Aus den Gesprachen mit den Eigentimern zeichnen sich weitere MaBBnahmen ab, die in den
nachsten Jahren in die Realisierung kommen kdnnen:

+ Fassadenmodernisierungen

» Austausch einer groBen Heizungsanlage fir einen Gebaudeblock
* Austausch von Fenstern

* Anschluss an die Fernwarme

Als geringinvestive MaBnahmen, deren Durchflhrung flr die Eigentimer in den nachsten Jahren
denkbar ist, wurden die Folgenden genannt:

An den Gebauden:

+ LuftdichtungsmaBnahmen

+  Dammung noch nicht gedammter Dachbereiche bzw. Erhéhung der vorhandenen
Dammstarke

+ Kellerdeckenddmmung, dort wo es mdglich ist

An den Heizungsanlagen:

*  Optimierung des Heizwasserdurchflusses
+  Optimierung der Temperaturregelventile
* Optimierung des kvs-Wertes

+ Dammung der Armaturen

Die Um- und Neugestaltung der StraBburger StraBe im Bereich KrausestraBe-Nordschleswiger
StraBe, die sich zurzeit in Planung bzw. Realisierung befindet, wird sich nicht auf die
Energiebilanz auswirken, ist aber ein positives Zeichen fir die Weiterentwicklung von Dulsberg
in Richtung eines lebendigen Stadtteils.
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IV-2.2. Sanierungsablauf

Die folgenden Karten zeigen zunachst die nach aktuellem Informationsstand potenziellen
Entwicklungen im Quartier Dulsberg in Bezug auf die Varianten der Sanierung (Heizen) und
anschlieBend deren Auswirkungen auf den Endenergieverbrauch. Dabei handelt es sich um eine
Mischung aus absehbaren und bereits angeschobenen, beabsichtigten und angekiindigten und
voraussichtlichen Sanierungen bis 2020.

Legende Voraussichtliche Sanierungsvarianten
keine Somerung Dulsberg bis 2020

V1: IF-Standard Mod A
V2: Energetische Sanierung ohne AuSenwand
V3: Energetische Sanierung mit Innenddmmung
Va: Sanierung mit WDVS und Spaltklinkern
V5: Neue Backsteinschale und Kemdammung
V6: Vorderseite Bestand - Riickseite Spaltkiinker

[ v7: Niederschweliige Sanierung 1

I s: Niederschweliige Sanierung 2

I vo: sanierung der Gevaudetechnik

I :0: Aoriss und Newpau

V11: EnEV-Neubau vor 2020

=
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Abbildung 52: Voraussichtlich ausgefiihrten Sanierungsvarianten im Quartier Dulsberg bis zum Jahr 2020

Legende Voraussichtlicher Endenergieverbrauch
Endenergieverbrauch [kWh/m2WFL.a] Heizung & Warmwasser v
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Abbildung 53: Voraussichtlicher Endenergieverbrauch fiir Heizung und Warmwasser in kWh/m2Wohnfldache ya 2020
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IV-2.3. Entwicklung Endenergie-/Priméarenergie-/CO,-Emissionsbedarf

Der Szenarienrechner mit den unter IV -1. ,Grundlagen der Szenarienrechnung" beschriebenen
Grundlagen aggregiert fir das gesamte Quartier Hamburg-Dulsberg die Einzelgebdudeinforma-
tionen zu den in den folgenden Diagrammen dargestellten Entwicklungen flr

. Endenergie
. Primarenergie
. CO,-Emissionen

jeweils flr Heizung, Warmwasser, Strom und Photovoltaik bis in das Jahr 2020.

Hamburg-Dulsberg
Szenario bis 2020

- Endenergie Heizung / Warmwasser / Strom / Photovoltaik -
120GWh

100GWh

80 GWh

60 GWh
40GWh
20GWh
0GWh T T T T T T T

-20GWh

2013
2014
2015
2016

~
=
&

2018
2019
2020

W Heizen ™ Warmwasser Strom Photovoltaik

Abbildung 54: Szenario bis 2020, Endenergieverbrauch fiir Heizung, Warmwasser, Strom und Photovoltaik in GWh im
Quartier Dulsberg

Die obige Abbildung zeigt, dass bis ins Jahr 2020 bereits eine Endenergiereduktion von ca. 16% mit
den aktuell absehbaren, beabsichtigten oder wahrscheinlichen MaBnahmen erreicht werden kann. Bei
der Primarenergie kénnen 229% erreicht werden, wie die folgende Abbildung zeigt.

Hamburg-Dulsberg
Szenario bis 2020

- Primérenergie Heizung / Warmwasser / Strom / Photovoltaik -
120GWh

100GWh

80GWh -
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-20GWh
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2

2013
2014
2015

~
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3
~
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2019
2020

3
~

mHeizen mWarmwasser ® Strom Photovoltaik

Abbildung 55: Szenario bis 2020, Primarenergieverbrauch fiir Heizung, Warmwasser, Strom und Photovoltaik in GWh
im Quartier Dulsberg
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Die untenstehende Abbildung beschreibt die CO,-Emissionen bei denen eine Einsparung von ca. 20%
bis 2020 erzielt werden kann.

Hamburg-Dulsberg
Szenario bis 2020
- CO,-Emissionen Heizung / Warmwasser / Strom / Photovoltaik -

35kt CO2

30kt CO2

25kt CO2
20kt CO2
15kt CO2
10ktCO2
5kt CO2
0ktCo2 T T T T T T

-5 ktCco2

2013
2014
2015

©
b=
o
~

2017
2018
2019
2020

M Heizen M Warmwasser M Strom Photovoltaik

Abbildung 56: Szenario bis 2020, CO,-Emissionen fiir Heizung, Warmwasser, Strom und Photovoltaik in kt CO;, im
Quartier Dulsberg

IV-3. Darstellung der potenziellen Entwicklungen bis 2050
IV-3.1. Sanierungsablauf

Die in diesem Kapitel dargestellten Abbildungen zeigen mdgliche Entwicklungen im Quartier
Dulsberg bis zum Jahr 2050 in Bezug auf die Varianten der Sanierung und auf den daraus
resultierenden Endenergieverbrauch. Dabei handelt es sich um Handlungsempfehlungen des
Gutachterteams, die einen energetisch und wirtschaftlich sinnvollen Weg zur Erfiillung der
Klimaschutzanforderungen des Hamburger Masterplans Klimaschutz fir die energetische
Zukunft des Quartiers aufzeigen sollen.

Zunachst werden die drei Karten fir den Stand in den Jahren 2030, 2040 und 2050
endenergetisch dargestellt. AnschlieBend folgen die Sanierungsvarianten, die zu den vorher
dargestellten Endenergiekennwerten gefiihrt haben. Zu beachten ist, dass bei den
Sanierungsvarianten alle Sanierungsvarianten ab 2013 bis zu dem in der Karte angegeben
Zeitpunkt dargestellt werden. Das bedeutet, dass in der folgenden Karte auch die
Sanierungsvarianten dargestellt werden, die bereits im Zeitraum von 2013-2020 in Angriff
genommen wurden.
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Abbildung 60: Szenariojahr 2040, Endenergieverbrauch fiir Heizung und Warmwasser [kWh/m2Wohnflache ya]
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Abbildung 62 : Szenariojahr 2050, Endenergieverbrauch fiir Heizung und Warmwasser [kWh/m2Wohnflache Na]



Es zeigt sich, dass zunachst im Zeitraum 2013-2020 die Sanierungsvarianten mit Férderungen
durch die Hamburgische Investitions- und Férderbank (V1 IFB-Standard Mod A/B
Stadtebaulicher Denkmalschutz, Stufen 1-4 gerechnet mit durchschnittlich 85 kWh/m?a
Endenergie) und niederschwellige Varianten dominieren. Insbesondere ab 2040, wenn bereits
bei vielen Gebauden ein weiterer Sanierungszyklus sinnvoll wird, ist deutlich zu sehen, dass die
ambitionierten Sanierungen (V4 und V6) zunehmen. Dieser Wandel ist unter anderem darin
begriindet, dass hocheffiziente energetische Sanierungen nach dem heutigen Standard Kfw
Effizienzhaus 55 ab den 20er Jahren zunehmend zum Standard werden und entsprechend
kostenglinstig ausfihrbar sind. Sie stellen die Grundlage dar, um die Ziele des Hamburger
Masterplans Klimaschutz erflillen zu kdnnen. Aus volkswirtschaftlicher und betriebswirtschaft-
licher Sicht muss beachtet werden, dass die Nutzungszeiten der sanierten Bauteile jeweils
zeitlich ausgesch6pft werden sollten. Voraussetzung dafir ist ein jeweils hocheffizienter
Energiestandard, damit nicht bereits vorzeitig ein weiterer Sanierungszyklus erforderlich wird.

IV-3.2. Entwicklung Endenergie/Primdrenergie/CO,-Emissionen

Der Szenarienrechner mit den unter ,Grundlagen der Szenarienrechnung" beschriebenen
Grundlagen, aggregiert flir das gesamte Quartier Hamburg-Dulsberg die Einzelgebdaudeinforma-
tionen zu den in den folgenden Diagrammen dargestellten Entwicklungen fur

. Endenergie
. Primarenergie
. CO,-Emissionen

jeweils flr Heizung, Warmwasser, Strom und Photovoltaik bis in das Jahr 2050.
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Abbildung 63: Szenario bis 2050, Endenergieverbrauch fiir Heizung, Warmwasser, Strom und Photovoltaik in GWh im
Quartier Dulsberg

Das obige Diagramm zeigt, dass bis ins Jahr 2050 - falls die Handlungsempfehlungen des
Gutachterteams Anwendung finden - eine Endenergiereduktion um ca. 63% erreicht werden
kann.
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In Bezug auf die Primarenergie und CO,-Emissionen werden zwei Falle unterschieden, die
verschiedenen Berechnungsansatzen folgen:

* Ansatz 1: Das in Kapitel III-5.7 beschriebene Bioerdgas-BHKW wird als Teil des
gesamten Fernwarmenetzes angesetzt und nicht allein Dulsberg zugerechnet. Das
bedeutet, dass die Vorteile des Bioerdgas BHKW bzgl. Primarenergie und CO,-
Emissionen sich auf alle Fernwarmenutzer Hamburgs verteilen und daher aufgrund des
im Vergleich zu Gesamt-Hamburg viel kleineren Dulsberg dort kaum sichtbar sind.
Somit zeigt dieser Ansatz deutlich, was maximal durch EffizienzmaBnahmen bei
gleichzeitiger Kombination mit nahezu flachendeckender, primarenergetisch relativ
gunstiger Fernwarme in Dulsberg erreichbar ist.

e Ansatz 2: Das in Kapitel III-5.7 beschriebene Bioerdgas-BHKW wird bilanziell allein
Dulsberg zugerechnet. Die bilanziellen Vorteile des Bioerdgas BHKW bzgl. Primarenergie
und CO,-Emissionen sind dann in Dulsberg deutlich sichtbar. Zu beachten ist hierbei,
dass der Primarenergiefaktor sowie die CO, Emissionen als Mix der Fernwarme-
Erzeugung des Biogas-BHKW (ab 2020 2 MW, und ab 2030 insgesamt 4 MWy,) und der
nach Dulsberg zu ,importierenden™ Fernwarme aus dem Gesamtnetz gebildet werden.
Die Anwendung der Stromgutschriftmethode gemaB AGFW Norm FW 309 fihrt bereits
ab dem Jahr 2020 zu einem Primarenergiefaktor flir diesen Mix von 0. Der CO5-
Emissonsfaktor flir das Bioerdgas-BHKW wird mit 0 g/kWh angesetzt, so dass der
Emissionsfaktor fir Fernwarme in Dulsberg durch den immer gréBer werdenden
relativen Anteil von Fernwarme aus dem Biogas-BHKW im Zeitablauf stark absinkt.
Sowohl die Anwendung der Stromgutschriftmethode als auch die Festlegung von
Primarenergie und CO,-Emissionen mit ,, 0" fiir Bioerdgas werden in Fachkreisen jedoch
sehr kontrovers diskutiert. Dieser Fall zeigt daher, was maximal in der Kombination aus
Effizienz, erneuerbarer Energieversorgung und einer fir die Bilanzierung erneuerbarer
Energien in einem Quartier relativ vorteilhaften Methodik maximal erreicht werden
kann.
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Abbildung 64: Szenario bis 2050, Primarenergieverbrauch fiir Heizung, Warmwasser, Strom
im Quartier Dulsberg; Nutzen des Bioderdgas-BHKW wird ganz Hamburg zugerechnet.
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Abbildung 65: Szenario bis 2050, CO,-Emissionen fiir Heizung, Warmwasser, Strom und Photovoltaik in kt CO, im
Quartier Dulsberg; Nutzen des Bioerdgas-BHKW wird ganz Hamburg zugerechnet.
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Abbildung 66: Szenario bis 2050, Primarenergieverbrauch fiir Heizung, Warmwasser, Strom und Photovoltaik in GWh
im Quartier Dulsberg; Nutzen des Bioderdgas-BHKW wird nur Dulsberg zugerechnet.
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Abbildung 67: Szenario bis 2050, CO,-Emissionen fiir Heizung, Warmwasser, Strom und Photovoltaik in kt CO, im
Quartier Dulsberg; Nutzen des Bioerdgas-BHKW wird nur Dulsberg zugerechnet.

Deutlich erkennbar sind bei Zurechnung des Bioerdgas BHKW allein in Dulsberg (Abbildungen 64 und
65) die Spriinge aus Abbildung 43 und 44, die sich jeweils nach Installation von je 2 MWy, in den Jah-
ren 2020 und 2030 ergeben. Aus der Endenergiereduktion von 63% werden bei Ansatz 1 81%
Primé&renergieeinsparung und 72% CO,-Einsparung zwischen 2013 und 2050. Fur den methodisch
diskussionswiirdigen Ansatz 2 ergeben sich hingegen 96% Primarenergie- und 91% CO,-
Einsparungen.
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IV-4. Wirtschaftlichkeit der Gebaudesanierung

Im Folgenden wird die Wirtschaftlichkeit der Modernisierung eines charakteristischen Beispiel-
gebdude gemaB Sanierungsvariante V5 ,neue Backsteinschale mit Kerndammung" (Kapitel III-
1.5) untersucht, welches die Bauten aus den 1950er Jahren reprasentiert. Hierbei wird die
komplexe Methode des vollstandigen Finanzplans analog der Vorgehensweise in [IWU 2013]
angewandt.

Folgende Rahmenbedingungen werden zugrunde gelegt [IWU 2013]:

Tabelle 4: Allgemeine Randbedingungen der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Parameter Wert

Fremdkapitalzins langfristig (nominal) 4,0%
Zinssatz, Anschlussinvestition (nominal) 3,0%
Zinssatz, Anschlussfinanzierung (nominal) 6,0%
Betrachtungszeitraum 25 Jahre

Vollstédndige Finanzplane haben das Ziel, alle mit einer Investition verbundenen Kosten abzubil-
den. Im Unterschied zu Barwertmethoden werden die Zahlungen auf das Ende des
Betrachtungszeitraums bezogen. Aus dem sich ergebenden Vermdgensendwert kann dann die
durchschnittliche Rendite des zu Beginn eingesetzten Eigenkapitals, die sog. VoFi-Rendite, be-
rechnet werden. Der gewahlte Betrachtungszeitraum von 25 Jahren entspricht der Praxis in der
Wohnungswirtschaft. Dabei wird in der Regel implizit unterstellt, dass diese Zeitspanne aus-
reicht, um fur den Geb&dudeeigentimer die Vorteilhaftigkeit der Investition zu gewahrleisten.
Dabei ist zu beachten, dass die meisten Elemente der hier betrachteten MaBnahme V5 eine
deutlich Uber 25 Jahre hinausgehende Lebensdauer aufweisen, so dass nach Ende des Betrach-
tungszeitraums weiterhin Energieeinsparungen erwirtschaftet werden, sich der Gebaudewert
erhdht und héherer Wohnkomfort fir die Mieter geschaffen wird. Dies flhrt tatsachlich zu einer
hier nicht ausgewiesenen Erhéhung der VoFi-Rentabilitat. De facto weisen diejenigen Woh-
nungsbaugesellschaften eine gute Wirtschaftlichkeit aus, die einen hohen Anteil an ,Cash Cow
Objekten™ aufweisen, d. h. Bestdnde, die nach Ablauf des Betrachtungszeitraums von 5 bis 35
Jahren fur weitere 10 bis 25 Jahre ohne groBe Investitionen vermietet werden. Bei der Back-
steinarchitektur ist davon auszugehen, da dort langfristige Konzepte immanent sind.

Fir die hier betrachtete Fernwarmeversorgung wurde ein Endkundenpreis von 8 ct/kWh sowie
eine nominale Preissteigerung von 2%/Jahr unterstellt, was eine konservative Annahme dar-
stellt. H6here Preissteigerungen bzw. Preise wirden den Warmmietenvorteil verbessern.

Im Gutachten wird davon ausgegangen, dass energetische MaBnahmen stets und nur dann
durchgefihrt werden, wenn ohnehin Instandsetzungen am Gebdude anstehen. Dieses streng
angewandte Kopplungsprinzip entspricht der EnEV, die energetische Verbesserungen i.d.R.
ebenfalls nur fur den Fall der Erneuerung bzw. des Ersatzes von Komponenten vorsieht. Daher
sind die Vollkosten von MaBnahmen, die der energetischen Verbesserung des Gebdudes dienen,
in einen Anteil flr die darin enthaltene ohnehin erforderliche Instandsetzung sowie in einen An-
teil flr Investitionen in dartber hinausgehende energetische Verbesserungen, die sog.
energiebedingten Mehrkosten, zu unterteilen. Fur die VoFi Berechnungen wurden diese ener-
giebedingten Mehrkosten mit den gemaB §559 BGB auf die Miete umlegbaren
Modernisierungskosten gleichgesetzt. Weitere wohnwertverbessernde MaBnahmen, die parallel
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zu einer energetischen Modernisierung durchgefiihrt werden kénnten und evtl. ebenfalls als
Modernisierung gemaB §559 BGB anrechenbar waren, wurden nicht weiter betrachtet.

Energiekennwerte und Investitionskosten sind den detaillierten Ausfihrungen in Anhang B die-
ses Gutachtens entlehnt, der den beteiligten Dulsberger Wohnungsunternehmen zuganglich ist.
Dabei wurde darauf geachtet, dass sich die verschiedenen hier betrachteten energetischen Mo-
dernisierungs-Standards in die Férdersystematik der Hamburgischen Investitions- und
Forderbank sowie der Kreditanstalt fir Wiederaufbau einfligen:

IFB Programm ,Modernisierung von Mietwohnungen®, Teil A ,,energetische Modernisierung".
Dieses in Hamburg als ,MOD A" bezeichnete Programm bietet Zuschlisse, die Uber eine Lauf-
zeit von 6 bzw. 10 Jahren ausgezahlt werden und deren Héhe nach dem erzielten
energetischen Standard gestaffelt sind. Belegungs- und Mietpreisbindungen sind méglich,
aber nicht zwingend. Sie werden hier nicht betrachtet. Das Programm unterscheidet ver-
pflichtende Grundmodule und frei wahlbare Erganzungsmodule.

o

Grundmodule: aufgrund der Bedeutung der Backsteinarchitektur gibt es ein Modul
~Qualitdtssicherung Backstein", welches Vorgaben zum Fassadenkonzept macht. Des
Weiteren ist die Voraussetzung fur den Erhalt von MOD A Férderung das Vorliegen ei-
nes Hamburger Energiepasses, dessen Erstellung ebenfalls geférdert wird. Um die
Umsetzung der geplanten MaBnahmen sicherzustellen, wird die Begleitung durch ei-
nen von der IFB autorisierten Qualitatssicherer geférdert. Die eigentliche
energetische Modernisierung wird in 6 Stufen geférdert. Folgende Stufen werden hier
betrachtet:

Tabelle 5: Betrachtete IFB MOD A (Stadtebaulicher Denkmalschutz) Forderstufen

IFB-Forderstufe Forderhohe
Stufe 1 - Endenergiebedarf <=90 kWh/m?2a (Bezug: Ay’ 0,22 € jeweils pro eingesparter kWh
Jahres-Heizwarme- und Endenergie-

bedarf

Stufe 2 - Neubauniveau EnEV 2009 und Endenergiebedarf | 0,24 € jeweils pro eingesparter kWh

<=75 kWh/m?a (Bezug: Ay’ Jahres-Heizwarme- und Endenergie-
bedarf

Stufe 3 - IFB Effizienzhaus 70gnev2000 iMm Bestand 0,275 € jeweils pro eingesparter kWh
Jahres-Heizwarme- und Endenergie-
bedarf

Stufe 4 - IFB Effizienzhaus 40gnev2000 iMm Bestand 240 €/m2 Wohnflache

Erganzungsmodule: es werden nachhaltige Dédmmstoffe (hier nicht betrachtet) sowie
fur die Stufen 1-3 Liftungsanlagen ohne Warmerickgewinnung (WRG) (500
€/Wohneinheit bzw. mit WRG (2000 €/Wohneinheit) geférdert. AuBerdem werden
auch stadtbildpréagende Backsteinfassaden geférdert. Dieses Modul kann in Dulsberg
seit dem 1. Januar 2014 durch das deutlich besser ausgestattete Programm ,stadte-
baulicher Denkmalschutz" ersetzt werden.

Das uber die IFB durchgefiihrte Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz" dient der denk-
malgerechten Fassadensanierung in festgelegten Gebieten der Integrierte

Stadtteilentwicklung wie Dulsberg. Die Férderlaufzeit des Programms Stadtebaulichen Denk-

malschutz in Dulsberg ist bis 2017 vorgesehen.
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Tabelle 6: Forderung fiir die Modernisierung von Backsteinfassaden im Programm stadtebaulicher Denkmalschutz

Modernisierungstyp ‘ Forderhohe ‘

Mehraufwand flr eine Backsteinverkleidung mit Vollstei- Je nach Aufwand 160 € bzw. 170 €

nen bei DaAmmung der Fassade pro m? Wandfldche bzw. max. 50%

Mehraufwand flr eine Backsteinverkleidung mit Klinker- Je nach Aufwand 100 € bzw. 120 €

riemchen bei Dammung der Fassade pro m? Wandfldche bzw. max. 50%

Erhalt von Backsteinfassaden durch Fugensanierung Je nach Aufwand 60 € bzw. 70 € pro
m? Wandfldche bzw. max. 50%

» KfW ,Energieeffizient Sanieren™ gewahrt Gber einen Zeitraum von 10 Jahren zinsverglinstigte
Kredite (derzeit 1%/a) in H6he von 75.000 € pro WE fir das Erreichen des Effizienzhausstan-
dards sowie Tilgungszuschisse zwischen 2,5% und 17,5% je nach erreichtem Niveau.

IFB und KfW-Mittel lassen sich bis zur Summe der férderféhigen Kosten kumulieren. Insgesamt
bietet diese vielfdltige Forderlandschaft sehr gute finanzielle Voraussetzungen, um klimaschutz-
gerechte Baustandards so umzusetzen, dass sie der Backsteinarchitektur gerecht werden, die
die Gestalt von Stadtteil und Gesamtstadt pragt. Entsprechend der Logik der férderfahigen Kos-
ten aus IFB und KfW-Programmen, wurden die in Teil C angegebenen Kosten der
Kostengruppen 300 und 400 jeweils um 17% Nebenkosten erhdht. Es ergeben sich folgende
Kennwerte, wobei mit dem Passivhausprojektierungspaket (PHPP) berechnete wohnflachenbe-
zogene Energiekennwerte den tatsachlich nach der Modernisierung zu erwartenden, fiur die
Energiekosten maBgeblichen Verbrauch approximieren: Der auf die Nutzflache Ay gemaB EnEV
bezogene Energiekennwert (EKW; Endenergie fiir Heizen und Warmwasserbereitung)’ vor der
Modernisierung betrégt 140 kWh/m?a, der Heizwdrmebedarf (HWB) 111 kWh/m?a.

Tabelle 7: Energiekennwerte nach Modernisierung (V5) und Kostenkennwerte fiir die VoFi-Berechnung

Kennwert | MODA-1" | MODA-2 ‘ MODA -3 ‘ MOD A -4
EKW EnEV [kWh/m?a - Bezug: Ay] 90 75 43 25
HWB EnEV [kWh/m?a - Bezug: Ay] 68 54 30 13
EKW PHPP [kWh/mZa - Bezug: Wfl.] 132 115 76 49
Modernisierungsinvestition [€/m? WTl.] 558 727 761 794
Davon Instandhaltung [€/m? Wfl.] 294 346 346 346

Die Variante MOD A - Stufe 1 wird zum Vergleich mitgefihrt, unter Annahme eines Standard-
WDVS mit AuBenputz; alle anderen Varianten weisen eine neue Vollsteinschale mit Kerndam-
mung auf. Beziiglich der wie oben beschrieben angesetzten Modernisierungskosten ergeben
sich folgende Werte fir die Eigenkapitalrentabilitat (,VoFi-Rentabilitat") sowie die Entwicklung
der Warmmiete aus der Sicht der Mieter. Es ist zu beachten, dass weitere im Zuge der energe-
tischen Modernisierung umgesetzten wohnwertverbessernden MaBnahmen, die ebenfalls als
Modernisierung umlagefdhig waren, diese Werte @andern wirden. Hier soll jedoch nur der Effekt
der energetischen Komponente der Modernisierung betrachtet werden. Wie in [IWU 2013] wird
mit einem Eigenkapitalanteil (EK) von 80% gerechnet, zum Vergleich auch mit 50% EK. Die ak-
tuelle Miete soll 6,30 €/m2 betragen, die Vergleichsmiete flir energetisch bessere Gebaude 6,59
€/m?.

7 gemé&B Energieeinsparverordnung berechnet mit der fiktiven Energiebezugsflache Ay, von 593 m?; Wohnflache: 445 m’.
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Tabelle 8: Ergebnisse der Berechnungen mit dem vollstidndigen Finanzplan

Kennwert | MODA-1" | MODA-2

VoFi-Rentabilitit (80% EK) 2,52% 2,97% 2,96% 2,80%
Warmmietenerhdhung Jahr 1 (80% EK) | 1,29 €/m? 1,18 €/m? 0,85 €/m? 0,38 €/m?
Warmmietenerhéhung Jahr 10 (80% 0,64 €/m? 0,51 €/m? 0,12 €/m? -0,38 €/m?
EK)

VoFi-Rentabilitit (50% EK) 2,19% 2,64% 2,40% 2,29%
Warmmietenerhdhung Jahr 1 (50% EK) | 1,29 €/m? | 1,08 €/m? 0,60 €/m? 0,05 €/m?
Warmmietenerhéhung Jahr 10 (50% 0,64 €/m? | 0,41 €/m? -0,12 €¢/m? | -0,71 €/m?
EK)

Die Warmmietenerhdhung wird von Jahr zu Jahr kleiner, da nach der Modernisierung die Miet-
héhe bis zum Erreichen der Vergleichsmiete fir energetisch modernisierte Gebaude eingefroren
wird. In den energetisch anspruchsvollen Féllen sinkt die Warmmiete im Laufe der Zeit unter
die Vergleichsmiete ab.

Die energieeffizienten Varianten Stufen 2-4 schneiden trotz der kostenintensiven Backstein-
schale besser ab als die fiktive WDVS gedammte Variante. Wahrend dabei die VoFi-Rentabilitat
mit zunehmend besserem Energiestandard leicht sinkt, stellt sich in der besonders anspruchs-
vollen Stufe 4 die Warmmietenentwicklung fir die Mieter sehr positiv dar.

Deutlich erkennbar ist Uberdies der Effekt sinkender VoFi-Rentabilitat mit sinkendem EK-Anteil.
Aufgrund der Komplexitat der Berechnung sowie der Individualitat der von verschiedenen Woh-
nungsunternehmen verwendeten Berechnungsrandbedingungen sollen die Tabellenwerte vor
allem die Zusammenhdange verdeutlichen und aufzeigen, dass auch sehr anspruchsvolle energe-
tische Standards, sogar der Effizienzhaus 40 Standard der Stufe 4, unter den aktuellen
Bedingungen in Hamburg durchaus fur Mieter und Vermieter erreichbar erscheinen. Konkrete
Berechnungen sind im Einzelfall mit der IfB durchzufihren.

IV-5. Wirtschaftlichkeit Versorgungskonzept

Zuerst werden in diesem Kapitel die MaBnahmen mit geringen Investitionen aus Kapitel IV-3
einer vereinfachten wirtschaftlichen Bewertung unterzogen.

Folgende Warmeverluste werden vermieden.
- Anzahl zu ddmmender Armaturen 180 Anlagen * 50% * 6 Armaturen pro Anlage = 540 Ar-
maturen
- Reduzierte Warmeverluste Da&mmung:
Spez. Warmeverluste gedammt DN100 0,2 W/mK, spez. Warmeverluste ungedammt DN100
0,8 W/ (m*K), => Spez. Einsparung W / (m*K):
0,6 W/ (m*K)* 0, 5 m/Armatur * 540 Armaturen * (60 - 10) K *8760 h/a = 71 MWhy,/a

CO; Einsparung Warme: 71 MWhy,/a * 0,295 t CO, /MWh?8 21t CO,/a

Einsparung Dammung Armaturen:
- Reduzierte Erzeugung: 71 MWhy, * 30 €/MWhy,!° = 2.130 €/a

® Angabe BSU laut Finnischer Methode, Bioerdgas BHKW Emissionsfaktor = 0, Verdrdngung Vattenfall Warme
' Ansatz GEF Ingenieur AG
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Folgende Investitionen sind zu tatigen:
- Anzahl zu ddmmender Armaturen 180 = 540 Armaturen
- Investition: 540 Armaturen * 125 € (Dammung fir Armatur) = 67.500 €

Aufwendungen Dammung Armaturen

- Investitionen Dd&mmung Armaturen: 67.500 €2°, annuisiert?! 5.415 €/a
=> zusatzliche Kosten Einsparung CO,

(5.415 Tsd. €/a - 2.130 Tsd. €/a) / 21t CO, /a = 156 €/t CO,
AnschlieBend werden die MaBnahmen zur Absenkung des Temperaturniveaus diskutiert. Diese sind
eine Grundvoraussetzung fir die Einbindung von regenerativen Warmeerzeugungsmaoglichkeiten. Die-

se MaBnahmen werden ebenfalls einer vereinfachten wirtschaftlichen Bewertung unterzogen.

Einsparung Temperaturabsenkung:
CO, Einsparung Fernwarme: 520 MWhy/a * 0,295 t CO, /MWh?2 153 t CO, /a

Einsparung Temperaturabsenkung:
- Reduzierte Erzeugung: 520 MWh/a * 30 €/MWh = 15.600 €/a

Aufwendungen Temperaturabsenkung

- Kapitalkosten Fernwarmestation: 500.000 €23, annuisiert®* 40.000 €/a
- Betriebskosten Fernwdrmestation: 1,5 %/a der Investitionen 7.500 €/a
- Masche Netz: Invest.: 370.000 €2°, annuisiert®® 22.000 €/a
- Betriebskosten Masche: 5.000 €/Km *a * 0,9 km 4.500 €/a
- Umstellung Kundenstation auf indirekt: 8 Stk. * 10.000 €/Stk. %’ , annuisiert?®
6.400 €/a
- Summe Aufwendungen 80.400 €/a
=> zusatzliche Kosten Einsparung CO, (80.400 €/a - 15.600 €/a) / 153 t CO, 420 €/t CO,

Die Absenkung der Temperatur im Gebiet Dulsberg ist in einer isolierten Betrachtung unter wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten nicht zu empfehlen. Allerdings ist sie eine Voraussetzung fir die
Einbindung von &kologisch vorteilhaften Warmeeinspeisern.

Der Ausbau der Fernwarme kann vereinfacht anhand einer Liniendichte wirtschaftlich bewertet wer-
den. Erfahrungsgeman ist die Fernwarme umso wirtschaftlicher je groBer das Verhaltnis aus
abgesetzter jahrlicher Warmarbeit pro Leitungsmeter. Ein durchschnittlicher Wert flr bestehende
wirtschaftliche Fernwarmenetze liegt hierbei bei ungefahr 3 MWh / (m * a). Bis zum Jahr 2030 wer-

2 Ansatz GEF Ingenieur AG

2 Annuitét bei Nutzungsdauer 20 Jahre, kalk. Zinssatz 5 %/a (in der Energiewirtschaft tiblicher Mischzinssatz aus Zinssatz fiir Fremdkapital
und angestrebtem Zinssatz fiir Eigenkapital)

22 Angabe BSU laut Finnischer Methode, Bioerdgas BHKW Emissionsfaktor = 0, Verdrangung Vattenfall Warme

2 Abschatzung von GEF basierend auf dhnlichen geplanten und durchgefiihrten Beimischstationen

2* Annuitét bei Nutzungsdauer 40 Jahre, kalk. Zinssatz 5 %/a

% Ansatz GEF Ingenieur AG

% Annuitét bei Nutzungsdauer 40 Jahre, kalk. Zinssatz 5 %/a

?” Ansatz GEF Ingenieur AG

2 Annuitét bei Nutzungsdauer 15 Jahre, kalk. Zinssatz 5 %/a
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den voraussichtlich 13.200 MWh/a durch einen Ausbau zusatzlich an Warme abgenommen. Fir die-
sen Ausbau werden ca. 3.400 m zusatzliche Fernwarmtrasse bendtigt. Dies ergibt demnach einen
Liniendichte von 3,9 MWh / (m * a). Damit ist von einer positiven Wirtschaftlichkeit fir den Ausbau
zu rechnen. Der Ausbau ist deshalb zu empfehlen. Hemmnis fur einen Ausbau kann ein mangelnder
Akquiseerfolg sein, der einen Ausbau unrentabel macht.

Das Ergebnis des Screening von regenerativen Warmeerzeugungsmaglichkeiten fur Dulsberg fihrte
zu dem Ergebnis (Teil I1I-5.3), dass nur wenige MaBBnahmen fiir Dulsberg einen umsetzbaren positi-
ven Beitrag zu einer 6kologischeren Fernwérmeversorgung haben kénnen. Diese werden nun in einer
Wirtschaftlichkeitsberechnung untersucht. In der Wirtschaftlichkeitsrechnung werden die Kosten fur
den Versorger gemaB VDI 2067 mit der Annuitatenmethode berechnet. Fiir die einzelnen Varianten
werden die Warmebereitstellungskosten frei Erzeugung inklusive der Anbindung der neuen Erzeuger-
anlage bewertet. Zusatzlich werden die Warmegestehungskosten der gesamten Fernwarme frei
Kunde inkl. des Ausbaus und der Temperaturabsenkung ermittelt. Des Weiteren wurden die spezifi-
schen Kosten der CO, Einsparung fur die neuen Erzeugeranlagen berechnet. Die in dem Warmenetz
abgesetzte Warmearbeit betragt fir alle Varianten 53.300 MWh/a flr das Jahr 2030.

Bei der Bioerdgas Variante wurde die Anfang 2014 gliltiger Gesetzesstand fiur die Berechnung der
Wirtschaftlichkeit herangezogen. Fir die Bioerdgas Variante (Teil III-5.7) wurde die Wirtschaftlich-
keit folgendermaBen bewertet (ausfihrliche Berechnung siehe Anhang D):

* Warmebereitstellungskosten Bioerdgas BHKW inkl. Anbindung 60 € / (MWh * a)
* Warmgestehungskosten Fernwarme gesamt 54 € / (MWh * a)
* zusatzliche Kosten Einsparung CO2 Bioerdgas BHKW inkl.

* Bericksichtigung Stromverdrangung BRD 47 €/t CO2

* zusatzliche Kosten Einsparung CO2 Bioerdgas BHKW ohne

* Bericksichtigung Stromverdrangung BRD 100 €/t CO2

Fur die Variante der industriellen Abwarme (Teil III-5.8) wurde die Wirtschaftlichkeit folgendermaBen
bewertet (ausfuhrliche Berechnung siehe Anlage):

* Warmebereitstellungskosten industrielle Abwarme inkl. Anbindung 116 € / (MWh * a)
* Warmgestehungskosten Fernwarme gesamt 92 € / (MWh * a)

* zusatzliche Kosten Einsparung CO2 industrielle Abwarme 803 €/t CO2

Fur die Solarthermie Variante (Teil III-5.9) wurde die Wirtschaftlichkeit folgendermaBen bewertet
(ausfuhrliche Berechnung siehe Anlage):

* Warmebereitstellungskosten Solarthermie inkl. Anbindung 167 € / (MWh * a)
* Warmgestehungskosten Fernwarme gesamt 43 € / (MWh * a)
* zusatzliche Kosten Einsparung CO, Solarthermie 463 €/t CO,

Unter 6kologischen, 6konomischen Grinden sowie fir die Versorgungssicherheit ist die Einbindung
eines Bioerdgas BHKWs flir das Gebiet Dulsberg am sinnvollsten, um in Zukunft Einsparungen an CO,
und Primarenergie zu erzielen. Bei einer Umsetzung sollte der Bau eines Bioerdgas BHKWs in Verbin-
dung mit einer Temperaturabsenkung und einem Ausbau der Fernwarme durchgefiihrt werden. Diese
Variante sollte als Konzept fur eine dkologische Warmeversorgung der Fernwarme in den nachsten
Jahren umgesetzt werden. Es wurde dargestellt, dass die Einsparungen an CO, beim Betreiber erhéh-
te Warmegestehungskosten verursachen.
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Teil V. Strategie zur Mobilisierung der energeti-
schen Quartierssanierung und der
Erfolgskontrolle durch einen Sanie-
rungsmanager

Es wird empfohlen, ein Sanierungsmanagement einzusetzen, das zunachst bis 2020 als Katalysator
fur das Ingangsetzen der behutsamen Modernisierung Dulsberg fungiert. Das Aufgabenspektrum soll-
te eine Beteiligung an folgenden MaBnahmen ermdéglichen:

Erstellung eines Memorandums "Biindnis fiir Stadtgestalt und Klimaschutz Dulsberg"”

In gemeinsamen Gesprachsrunden der Energie- und Wohnungswirtschaft sollen die Ergebnisse dieses
Gutachtens erlautert werden. Daraus kdnnen gemeinsame Strategien entwickelt werden, die Woh-
nungs- und Energiewirtschaft zu einem abgestimmten Vorgehen zur Senkung des Energieverbrauchs
und der CO2 Emission in den nachsten Jahren in Dulsberg fihren. Um die Bundesfdorderung fir ein
energetisches Quartiersmanagements nutzen zu kédnnen, muss eine Kooperationsvereinbarung der
Akteure bzw. ein quartiersbezogenes ,Blindnis fiir Stadtgestalt und Klimaschutz Dulsberg" geschlos-
sen werden. In weiteren Gesprachsrunden der Wohnungsunternehmen, der Energiewirtschaft und
den beteiligten Dienststellen der Stadt Hamburg kann diese Vereinbarung zu einem Memorandum
"Blndnis fur Stadtgestalt und Klimaschutz" weitergefiihrt werden.

Abgestimmtes Handeln der Eigentiimer

Bei der Einbindung der Hauseigentiimer sind die Vorzliige eines gemeinsamen Handelns herauszuar-
beiten und die Vorteile in Bezug auf das eigene Gebaude zu kommunizieren (niedrigerer
Primdarenergieverbrauch zur Einhaltung der Energieeinsparverordnung). Der Erfolg ist aus energeti-
scher Sicht insbesondere anhand der eingesparten Energie und CO2-Emissionen festzumachen. Wenn
die Eigentimer ihre Verbrauchsdaten dokumentieren und an eine zentrale Stelle weitergeben, kann
das Erreichte transparent dargestellt werden. Es ware sinnvoll, Daten des Energieverbrauchs nach er-
folgten SanierungsmaBnahmen zu liefern (min. Gber 3 Jahre), um reduzierte Verbrauche mit den
umgesetzten MaBnahmen abzugleichen. Weiterhin waren entsprechende, aktuelle Priméarenergie- und
CO2-Faktoren fir Warme und Strom nachzuhalten, um die derzeitigen Annahmen in den Szenarien zu
bestdtigen bzw. anzupassen (min. Gber 5 Jahre). Uber eine freiwillige Kooperationsvereinbarung, die
im Memorandum "Blndnis fur Stadtgestalt und Klimaschutz" entwickelt wird, kénnen sich die Eigen-
timer zu bestimmten Zielwerten verpflichten und eine gegenseitige , Kontrolle® schaffen. Im Sinne
eines iterativen Vorgehens erscheint es erforderlich und sinnvoll, den Sanierungsprozess ibergeord-
net zu koordinieren und die Eigentimer dabei zu unterstiitzen, das eigene Handeln mit den Zielen flr
den gesamten Stadtteil abzugleichen und ggf. anzupassen. Konkrete Handlungsempfehlungen und
eine kontinuierliche Zwischenbilanz Gber das Erreichte sind fir einen Soll-Ist-Abgleich und fir die
Planung weiterer Sanierungsschritte notwendig.
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Netzwerk verdichten, Sanierungs- und Projektmanagement zur Umsetzung integrierter
Energiekonzepte einrichten

Das bereits bestehende Netzwerk der Eigentiimerschaft lasst sich zu diesem Zwecke weiter ausbauen
und intensivieren. Die Partner aus Verwaltung, Politik und Stadtteilrat, die ebenfalls ein groBes Inte-
resse an einer denkmalgerechten energetischen Stadtsanierung haben und groBe Hoffnungen auf
Dulsberg setzen, werden tatkraftig unterstitzen und zunachst gewiss koordinierende Funktion Uber-
nehmen kdnnen. Gleichwohl wird das Bedurfnis nach fachlich-technischer und architektonisch-
gestalterischer Beratung im individuellen Fall schnell wachsen. Eigentiimer wie auch die Bewohner-
schaft werden gefordert, sich intensiver mit energetischen Fragen auseinanderzusetzen. In
Anbetracht der GroBe des Gebiets, der Vielfalt der Gebdaudetypen und der unterschiedlichen Férder-
moglichkeiten empfiehlt sich die Einrichtung eines Sanierungs- und Projektmanagements zur
Umsetzung integrierter Energiekonzepte. Dieses kann sich vor Ort und niederschwellig (d.h. fachlich
versiert und leicht verstandlich) den Fragen widmen und zwischen den Beteiligten eine informierende
und vermittelnde Rolle einnehmen. Das Management muss die gemeinsamen Zielvereinbarungen der
Eigentumer forcieren. Sobald diese festgelegt sind, kann Uber angestrebte BaumaBnahmen diskutiert
und jeweils abgewogen werden, inwieweit sich die MaBnahme in der Gesamtrechnung der Energie-
werte auswirkt. Dabei muss das Sanierungsmanagement eine Schlisselfunktion einnehmen, die stets
das vollstandige Quartier im Blick hat. Je nach dem, um welches Gebaude und welchen Standort es
sich handelt, werden die Prioritdten gesetzt. Bei einem stark stadtbildprégenden Gebdude haben die
denkmalrechtlichen Belange Vorrang und die zu erreichenden Energieziele kénnen niedriger einge-
stuft werden. Daflir muss bei weniger stadtbildprégenden Gebauden ein strengeres Maf3
herangezogen werden, um die Bilanz insgesamt einzuhalten. Eine enge und pro-aktive Zusammenar-
beit mit dem Stadtteilbliro, dem Bezirksamt Hamburg-Nord, der Behdrde fur Stadtentwicklung und
Umwelt (BSU), dem Amt fur Denkmalschutz und der Hamburgischen Investitions- und Férderbank
(IFB) ist dabei essentiell. Sinnvoll erscheint zunachst eine Begleitung bis 2020, in der es auch um die
Motivation und Vorbereitung zu weiteren tiefgreifenden MaBnahmen gehen sollte. Es wird empfohlen,
diewichtige Funktion des Projektmanagements an zentraler Stelle im Quartier zu verorten. Dieses
~Energiebiro" sollte nicht nur zu bestimmten Sprechzeiten fiir Interessierte offen stehen, sondern
auch pro-aktiv auf die Eigentimer zugehen und diese Giber mdgliche Férderwege informieren und zu
anstehenden individuellen Schritten beraten. Aufgabe ist es, immer wieder nachzuhaken und AnstdBe
zu geben, Dulsberg als ,,Modellquartier" voran zu bringen.

Bewohnerschaft beteiligen

Die Beteiligung der Bewohnerschaft aus dem Stadtteil gehdrt zu den zentralen Aufgaben in der Inte-
grierten Stadtteilentwicklung und ist integraler Bestandteil des gesamten Verfahrens. Ziel ist es, von
Beginn an ein hohes MaB an Akzeptanz herzustellen und frihzeitig zu informieren, um umfangreiche
Mitwirkungs- und Diskussionsméglichkeiten geben zu kénnen. Aktive Offentlichkeitsarbeit sollte das
Wissen Uber Einsparmdglichkeiten, die sich in jedem Haushalt ergeben und die jeder taglich umset-
zen kann, erhdéhen. SchlieBlich liegen auch hier enorme Energieeinsparpotenziale, die sich
idealerweise auch fur jeden einzelnen monetar auszahlen. Erfolgreiche Beispiele sollten herangezogen
werden, um niederschwellige, bewohnerbezogene Ansatze zu verbreiten. Sie kdnnen mit Blick auf
den Bewusstseinswandel und die Akzeptanz weitreichender baulicher MaBnahmen in den kommenden
Jahren zu einer tragenden Saule der Energiewende werden.

Weiterbildung der Experten vor Ort

Die Schulung und Weiterbildung der Hauswarte vor Ort ist nicht erst dann eine Mdglichkeit, energeti-
sche Erfolge zu erzielen, wenn eine Gebdaudesanierung erfolgt ist, sondern kann bereits jetzt dazu
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fihren, dass die bestehenden Anlagen noch effizienter genutzt werden. Mit einem optimierten, eigen-
timertbergreifenden Informationsfluss sollte es gelingen, Wissensverluste zu minimieren und auch
im Vertretungsfall bei Krankheit, bei Personalwechsel oder Neuanstellungen stets die volle Informati-
on weiterzugeben. Klare Handlungsanweisungen und ein Handbuch zum Qualitdétsmanagement
kénnen hierzu erste Schritte sein, eine kontinuierliche Fortbildung des Personals zu den stets kom-
plexer werdenden technischen Anlagen fordert die Motivation der Mitarbeiter und kommt einer
effizienteren Nutzung der Anlagen entgegen.

Breite Information und Kommunikation

Nicht zuletzt ist eine gute Informations- und Kommunikationsstrategie der Garant fur eine erfolgrei-
che energetische Stadtsanierung. Sowohl die Sanierung als auch der Denkmalschutz verdienen es, in
der Offentlichkeit positiv und als Wegbereiter einer zukunftsfahigen Stadt dargestellt zu werden. Dies
ist gewiss fiir viele ein hartes Stiick Aufkldrungs- und Uberzeugungsarbeit. Diese ist aber unerléss-
lich, weil sich die Mythen und Vorbehalte halten und die Vorteile einer energetischen Sanierung oft im
Verborgenen zu bleiben drohen. Mit angemessenen medialen Mitteln sind alle Akteure , mitzuneh-
men", der Fokus ist in der Anfangsphase auf Schliisselakteure und Multiplikatoren zu richten.
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Teil VI. Resuimee

Dieses Gutachten hatte entsprechend des KfW Programms 432 das Ziel, ein integriertes Kon-
zept flr die energetische Sanierung des Hamburger Quartiers Dulsberg zu entwickeln. Dabei
stellte von Anfang an die Frage, wie und inwieweit folgende Rahmenbedingungen der KfW in ei-
nem teils denkmalgeschitzten Bestandsquartieren wie Dulsberg umgesetzt werden kdnnen:

* Bezugnahme auf die Klimaschutzziele der Bundesregierung — Reduktion des Endener-
giebedarfs bis 2020 um 20% und des Primdrenergiebedarfs um 80% bis 2050 (Bezug
2005). Als Basisjahr fur Treibhausgasemissionen dient 1990. Die o0.g. Primérenergiere-
duktion entspréache im Gebaudebereich einer CO2-Reduktion von ca. 90% bis 2050.

* Bezugnahme zu kommunalen Klimaschutzzielen: der Masterplan Klimaschutz Hamburg
sieht vor, den Endenergiebedarf fir Heizung und Warmwasser bis zum Jahr 2050 auf
40-45 kWh/(m=2a) zu begrenzen.

Dulsberg ist ein Quartier mit besonderer stadtebaulicher Denkmalbedeutung. Der Erhalt der
denkmalwerten Bausubstanz ist auf breiter Grundlage zu sichern und zu erhalten. Das Gutach-
ten orientiert sich am Entwicklungskonzept der Integrierten Stadtteilentwicklung ,Hamburg
Dulsberg - Entwicklungskonzept Stadtebaulicher Denkmalschutz" [PPL 2012] und hat die dort
formulierten Forderungen hinsichtlich des Stadtebaulichen Denkmalschutzes inhaltlich vollstan-
dig ibernommen. Wie oben dargestellt, fanden hinsichtlich der wohnungswirtschaftlichen An-
forderungen intensive Gesprache mit den verschiedenen Eigentimern der Wohngebaude im
Quartier statt. Als ein wesentliches Ergebnis daraus wurden fir die erste Phase des Betrach-
tungszeitraums - also bis 2020 - niederschwellige MaBnahmen in den Vordergrund des Ziel-
szenarios gerlickt. Dabei wurden die Zeitrdume fir die Umsetzung gegenliber dem Entwick-
lungskonzept Stadtebaulicher Denkmalschutz deutlich verlangert, um den Wirtschaftlichkeits-
anforderungen Rechnung zu tragen. Das Gutachten fordert grundséatzlich nicht, Gber nieder-
schwellige energetische MaBnahmen hinauszugehen, wenn nicht ohnehin eine Modernisierung
ansteht. FlUr das Langfristszenario bis 2050 sollten die Zielkennwerte fir die Gebdude jedoch
den gesetzten Klimaschutzforderungen entsprechen.

Das Gutachten zeigt hierbei im Rahmen der Szenarienrechnung sehr deutlich, dass unter Be-
achtung der vielfaltigen Aspekte von Denkmalschutz, Wirtschaftlichkeit und der soziokulturellen
Belange ein Effizienzziel von gut 60% Endenergieeinsparung bis 2050 in Dulsberg zu erreichen
ist. Damit werden allerdings die Ziele des Hamburger Masterplans Klimaschutz mit einem Mit-
telwert von 40-45 kWh/(m2a) fir den Endenergiebedarf nicht ganz erreicht. Ergénzend ist eine
regenerative Energieversorgungslésung der zweite wesentliche Aspekt fiir die Reduzierung der
fossilen Energienutzung. Bei einer Einsparung von 60% Endenergie im Gebiet ist eine weitest-
gehend erneuerbare Energiebereitstellung im Sinn des Hamburger Masterplans Klimaschutz
durchaus mdglich. Um diese Einsparung zu realisieren, ist eine integrale CO2 Reduktions-
strategie von Gebdudesanierung und Einbindung von regenerativen Energiequellen in das Fern-
warmesystem durchzuftihren. Im entwickelten Szenario werden wahrend der Untersuchungs-
periode bis 2050 ca. 70% - 90% CO,-Reduktion erreicht, je nachdem wie die u.g. Ent-
scheidungen zum Bau eines Bioerdgas-BHKW und dessen 6kologischer Bilanzierung ausfallen.
Mit einer weniger ambitionierten Gebaudesanierung ist diese GréBenordnung nicht erreichbar,
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da die Mdglichkeiten zur starkeren Einbindung von regenerativen Energien als hier dargestellt
unter wirtschaftlichen Rahmenbedingungen nicht umsetzbar und technisch nicht sinnvoll sind.?®
Insbesondere wirde hierdurch auch keine signifikante Reduktion der Energiekosten fur die Be-
wohner Dulsbergs ermdéglicht.

Derzeit werden ca. 65% der Gebdude in Dulsberg mit Fernwarme versorgt. Eine wichtige Vorausset-
zung fur die Umsetzung von CO2 Einsparpotenzialen sind deshalb OptimierungsmaBnahmen am
Fernwarmesystem in Dulsberg. Hierzu wurden MaBnahmen aufgezeigt die zu einer deutlichen CO2
Reduzierung unter Berlcksichtigung von 6konomischen Randbedingungen beitragen.
Dies sind vor allem:

* Bau eines Bioerdgas BHKWs (2 MWy, bis 2020 und weitere 2 MW, bis 2030) in Verbindung

mit einer Temperaturabsenkung im Netz.
* Ausbau des Fernwarmenetzes in den nachsten Jahren

Eine wichtige Voraussetzung flir die Umsetzung dieser Einsparpotenziale ist die Beteiligung des
Energieversorgers an der Durchfiihrung von konkreten MaBnahmen am Fernwarmesystem.

Da der Versorger eine dauerhaft tragféahige Wirtschaftlichkeit der Fernwarme in Dulsberg trotz
der Investitionen in regenerative Investitionen zu gewdahrleisten hat, sind weitere Férdermdg-
lichkeiten wie beispielweise glinstige BAFA-Kredite fur den Versorger bei der Umsetzung zu
priufen. Dies wiirde dem Versorger entgegenkommen und somit Motivation und Wahrscheinlich-
keit einer Umsetzung erhdhen. Ein weiterer wesentlicher Aspekt der Férderung durch nationale
Programme (BAFA, KfW) liegt in der mdglichen Anrechenbarkeit der MaBnahmen im Rahmen
der europaischen Energieeffizienz-Richtlinie (EED) nach deutscher Auslegung. D. h. heil3t, ein
BAFA oder KfW-geférdertes Projekt wie das Bioerdgas BHKW kdnnte gemaB Artikel 7 der EED
angerechnet werden.

Das Zielszenario stellt somit zweifellos eine groBe Herausforderung fur alle Beteiligten dar. Al-
lerdings konnte mit diesem Gutachten gezeigt werden, dass alle relevanten Anforderungen von
Denkmalschutz, Wirtschaftlichkeit und der soziokulturellen Belange durchaus miteinander ver-
einbar sind, wenn es gilt, ein ambitioniertes Effizienzziel und eine langfristig nahezu vollstandig
regenerative Energieversorgung fir das Gebiet zu ermdglichen. Dulsberg wird in den nachsten
Jahrzehnten parallel zu den bisher bereits erarbeiteten Zielsetzungen eine intensive stadtebau-
liche Begleitung erfordern, um die hohe stadtebauliche Qualitat der Backsteinarchitektur und
das Wohlbefinden seiner Bewohner langfristig bewahren und weiterentwickeln zu kénnen. Hier
wird ausdricklich empfohlen, ein Sanierungs- und Quartiersmanagements zur zielgerichteten
Umsetzung der gesetzten Ziele einzusetzen, welches fir den Erfolg der MaBnahmen zustandig
ist. Hierbei ist es von hoher Bedeutung, dass kurzfristig beispielhafte Projekte mit hohem Stan-
dard hinsichtlich der Aspekte Denkmalschutz, Stadtebau und Energieeffizienz realisiert werden.
Deshalb sollte seitens BSU, Stadtplanung und Férdergebern gezielte Initiativen in diese Rich-
tung gestartet werden. Aus Sicht der Gutachter wére zu Uberlegen, ein durch KfW Programm
432 gefordertes energetisches Quartiersmanagement einzusetzen, dass Uber einen gewissen
Zeitraum eine detaillierte Dokumentation derartiger Projektevornimmt, um Nachahmern die
Méglichkeit zu geben, gute, zu ihrem Problem passende realisierte Ldsungen im Detail nachzu-
vollziehen und so eines der wesentlichen Umsetzungshemmnisse abzubauen. Soziale Aspekte
spielen insgesamt eine wesentliche Rolle bei der Entscheidungsfindung beztliglich der umzuset-
zenden MaBnahmen. Nur wenn es gelingt, die Entwicklung eines Gebaudebestands nach den
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Bedulrfnissen der jetzigen und zukinftigen Bewohner auszurichten, stellt sich auch ein dauer-
hafter wirtschaftlicher Erfolg ein.

In Dulsberg wurden in den vergangenen Jahren vielféltige Erfahrungen bei der energetischen
Sanierung von Gebduden gemacht, die aus denkmalpflegerischer Sicht zwar nicht allesamt zu
optimalen Ergebnissen gefiuihrt haben, die jedoch die Debatte Uber zukunftsfahige Lésungen be-
reichert haben. Wie fiir jedes andere Quartier auch, kann fir Dulsberg keine einheitliche
~Handlungsanweisung" flir denkmalschutzgerechte und energetische Sanierung aufgestellt wer-
den. Vielmehr gilt es, im Zusammenwirken aller Akteure SanierungsmaBnahmen zu wahlen, die
sowohl der Architektur gerecht werden als auch der stadtgestalterischen/stadtraumlichen Be-
deutung vollends entsprechen. Dieser Diskurs ist eigentimeribergreifend im Verantwortungs-
bewusstsein fir die Bewohnerschaft und das Image des Stadtteils fortzusetzen. Hierzu will die-
ses Gutachten einen Beitrag leisten.

Aufgrund der Backsteinarchitektur ergeben sich dariber hinaus allerdings besondere Herausfor-
derungen flr die perspektivische Vorgehensweise. Backstein und Nachhaltigkeit haben gemein,
dass sie langfristiges Denken erfordern. Die Gebdude weisen bisher einen Nutzungszeitraum
von sechzig bis neunzig Jahren auf. Wenn die Grundsubstanz einen weiteren Zyklus mit diesem
Zeithorizont zuldsst, ist es nicht nur nachhaltig, sondern auch betriebswirtschaftlich sinnvoll,
eine erhéhte Investition in Kauf zu nehmen, um eine weitere langfristige Nutzung zu ermégli-
chen. Vor diesem Hintergrund sind sowohl aufwendige Lésungen mit Innendammung sinnvoll
als auch die Erneuerung von Backsteinschalen bei Gebduden, deren Fassaden aus technischen
oder architektonischen Griinden nicht beibehalten werden sollen. Zu hinterfragen ist hinsichtlich
dieser erhdhten Kosten seitens der Eigentimer und der Stadt Hamburg, wie eine sinnvolle Las-
tenteilung erfolgen kann, um die erhéhten Kosten der Backsteinarchitektur sinnvoll zuzuordnen.
Ein detailliert durchgerechnetes Beispiel hat gezeigt, dass es unter Berlcksichtigung der derzei-
tigen Fordersituation in Hamburg mdglich ist, energetisch hochwertige Sanierungen ohne oder
mit moderaten Erhéhungen der Warmmiete durchzufiihren. Beispielgebende Objekte, die jetzt
so wichtig sind, lassen sich aus den verfligbaren Mitteln finanzieren. Eine eventuell ab Mitte des
nachsten Jahrzehnts einsetzende Sanierungswelle indes nicht. Aktuell werden allerdings auch
auf Bundesebene zahlreiche Projekte zu Finanzierungsmdglichkeiten durchgefihrt, so dass
durchaus zu erwarten ist, dass nach 2020 weitere Finanzierungsldésungen flir massenhafte
hochwertige Sanierungen verfiigbar sein werden.

Das Gutachten zeigt, dass die MaBnahmen hinsichtlich der sonstigen Bauteile der Gebaude na-
hezu ohne Einschrankung mit hochwertigen energetischen Standards ausgeflihrt werden
kénnen, wie sie sich in den letzten finfzehn Jahren bei zahlreichen Sanierungen bewahrt ha-
ben. Das langfristig angelegte Denken hinsichtlich der Backsteinarchitektur fligt sich an diesem
Punkt bestens mit einer zukunftsfahigen Strategie hinsichtlich der sonstigen Bauteile: wenn die
Gebdude grundsatzlich saniert werden, missen alle Bauteile der Gebdudehille auf einen ener-
getisch hochwertigen Stand gebracht werden, damit sie Gber den Nutzungszeitraum der
nachsten mindestens flinfzig Jahre nicht nochmals ertlichtigt werden missen. Es wird daher
empfohlen, die MaBnahmen im Sinn des nachhaltigen Bauens und unter Beachtung des Lebens-
zyklusansatzes mit dauerhaft nutzbaren Materialien durchzufiihren, was bei der Langfrist-
betrachtung zu einer erhéhten Wirtschaftlichkeit fihrt. Weitere Empfehlungen sind, die Ener-
giestandards so umzusetzen, dass sie Uber den Betrachtungszeitraum bis 2050 zukunftsfahig
sind und dazu dienen, die Bauten langfristig zu erhalten.
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In Dulsberg befinden sich gegenwartig verschiedene BaumaBnahmen in der Planung bzw. Aus-
fihrung, die Auswirkungen auf die Energiebilanz des Stadtteils haben werden und es ist
absehbar, dass in den nachsten Jahren noch weitere in die Realisierung kommen werden. In
den Interviews mit den Eigentimern war erkennbar, dass keiner von ihnen die Durchflihrung
von geringinvestiven MaBnahmen in nennenswertem Umfang innerhalb der néchsten 10 Jahre
plant. Am ehesten besteht Interesse an einer Optimierung der Heizungsanlagen.

Es wird daher dringend empfohlen, ein Projektmanagement, das auf einer KfW-Férderung an-
setzt, zur Umsetzung integrierter Energiekonzepte einzurichten. Diesem Management kommt
eine Schllsselrolle bei der Vorbereitung und Umsetzung von MaBnahmen zu. Es ist der Garant
far ein abgestimmtes, zielorientiertes Handeln aller in Dulsberg aktiven Akteure. Es muss daher
nicht allein technisch versiert sein und stets die ,energetische Gesamtrechnung" fir das Quar-
tier im Blick behalten, um in jedem Einzelfall die Aspekte von Energie, Denkmalschutz,
Baukosten, Mietkosten u. a. abwéagen und zielfiihrend beraten zu kénnen. Es wird auch tber
ausgezeichnete kommunikative Fahigkeiten verfligen mussen, es muss pro-aktiv Wohnungs-
unternehmen informieren, beraten und Anregungen geben, bisweilen selbst konkrete Vorschla-
ge fur bauliche MaBnahmen in den Prozess einbringen. Das Projektmanagement muss ebenso
Partner der Bewohnerschaft sein und auch mit ihr die Chancen und Grenzen der Sanierung kon-
tinuierlich ausloten. In einem Quartier wie Dulsberg gilt es in besonderer Weise, Menschen fiir
die stadtebaulichen Qualitaten dieses Ensembles, sie flir die denkmalpflegerischen Belange und
die damit verbundene Sondersituation zu sensibilisieren. Denn es kann bedeuten, dass eine Sa-
nierung teilweise im Innenraum vollzogen werden muss, um das duBere Erscheinungsbild zu
wahren, sich der Wohnraum damit verkleinert und Bauarbeiten in der Wohnung nicht zu ver-
meiden sind. Auch auf der Bewohnerebene muss daher an dem Bewusstsein gearbeitet werden,
sich in den Dienst des gesamten Stadtteils zu stellen.

Hierflr ist es wichtig, dass flir die Eigentimer Handlungsspielrdume erkennbar sind, die es
ihnen ermdglichen, unter den fir Dulsberg spezifischen Rahmenbedingungen fir ihren Gebau-
debestand zu dkonomisch vertretbaren Lésungen zu kommen. So gibt es seit Januar 2014 ein
Férderprogramm der IFB, das die Férderung denkmalgerechter Fassadensanierungen in Stadt-
teilen, die wie Dulsberg zeitlich befristet als Gebiete der Integrierten Stadtteilentwicklung im
Bund-Lénder-Stadtebaufdérderungsprogramm Stadtebaulichen Denkmalschutzes festgelegt sind,
vorsieht. In Abstimmung mit dem Amt fliir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung sowie
dem Bezirksamt Hamburg-Nord/SL kann die Forderwirdigkeit geprift und bestatigt werden.

D. h. Férdermittel/Férderprogramme sind gezielt auszuschdpfen, um die Mieten durch notwen-
dige Sanierungen nicht Uber Gebuhr zu belasten oder gar Bewohner durch Mieterhéhungen aus
dem Stadtteil zu verdrangen.

Insgesamt wird es fur eine mittel- und langfristig erfolgreiche energetische und denkmalgerech-
te Sanierung auf jenen Schulterschluss zwischen Eigentimern und der Freien und Hansestadt
Hamburg (FHH) ankommen. Die Vereinbarung zwischen der Wohnungswirtschaft und der FHH
im ,BlUndnis fir das Wohnen in Hamburg" enthalt bereits wichtige Aussagen zum Stadtebau
und Erhalt der Backsteinfassaden. Der gemeinsame Einsatz fir eine qualitative Starkung des
Wohnangebots in Hamburg insgesamt wird - trotz geringer Neubaupotenziale in diesem Quar-
tier — in erheblichem MaBe auf die Bestdnde eingehen missen. Das Bewusstsein dafir ist bei
allen Partnern in Dulsberg bereits heute stark ausgepragt und wird in unterschiedlichen Ar-
beitsgruppen gepflegt. Fur die Aktivierung und Blndelung, fur ein konzertiertes Vorgehen aller
Eigentimer im Hinblick auf die Erflllung gesteckter Sanierungsziele wird die Stadt eine ebenso
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féordernde wie steuernde Rolle einnehmen missen, damit jedes Wohnungsunternehmen im
Rahmen seiner Mdglichkeiten sich an der energetischen Sanierung beteiligen kann, die ansassi-
ge Bewohnerschaft sich den gewonnenen Mehrwert leisten kann und das stadtebauliche und
architektonische Antlitz des Stadtteils insbesondere in den sensiblen Bereichen seine identitats-
stiftende Wirkung behalt — damit Dulsberg mittelfristig aus energetischer Sicht in neuem Glanz
erstrahlt, ohne dabei duBerlich sein Gesicht wesentlich verandert zu haben.
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