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Vorbemerkungen

Das Bezirksamt Spandau-Berlin beauftragte die Birogemeinschaft
Ingenieurgesellschaft BBP Bauconsulting mbH und StadtBuro Hunger,
Stadtforschung und -entwicklung GmbH mit der Erarbeitung des Energeti-
schen Quartierskonzeptes fir das Gebiet ,Obstallee’, welches grofle Teile
der Grofsiedlung ,Heerstralle Nord’ in Berlin Spandau mit einschliet und
Bestandteil des Stadtumbaugebietes Brunsbliitteler Damm / HeerstralRe ist.

Was war das Anliegen des Bezirkes?

Die Erstellung von Quartierskonzepten wird im Berliner Energie- und
Klimaschutzprogramm (BEK) des Landes Berlin als zentrales Instrument
gesehen, um das im Berliner Energiewendegesetz festgeschriebene Ziel
.Klimaneutrales Berlin 2050“ zu erreichen. Insbesondere sollen die
Potenziale der Stadtebauférderung fir den Quartiersansatz beim Klima-
schutz groRtmdoglich genutzt werden, da Uber Projekte im Rahmen der
Stadtebauforderung weitere Impulse in einem Gebiet gesetzt werden
kénnen.

Ziel des energetischen Quartierskonzepts war es, ein Mallnahmenkonzept
auf der rdumlichen Ebene des Quartiers zu entwickeln. Es sollte benennen,
welche wesentlichen energetischen Einsparungs- und Effizienzpotenziale
bestehen und welche Moglichkeiten es — unter Berlcksichtigung der
sozialen und stadtebaulichen Belange — zu deren ErschlieBung gibt.
Gemeinsam mit den Akteuren vor Ort und der interessierten Bevdlkerung
sollte ein gemeinsames Leitbild entworfen werden, um einen Grofiteil der
Grofsiedlung Heerstralle Nord (im weiteren kurz ,Quartier Obstallee®) zu
einem lebenswerten und klimafreundlichen Quartier fir alle sozialen
Schichten zu entwickeln.

Formuliert wurde der Anspruch, Berlins Klimaziele (,Klimaneutrales Berlin
2050%) unter sensibler Beriicksichtigung der sozialen Struktur und stadte-
baulichen Qualitdten zu unterstitzen. Synergien zwischen verschiedenen

Handlungsfeldern wie Mobilitat, Bildung, bezahlbarer Wohnraum, Griin- und
Freiflachenentwicklung und Klimaschutz waren zu identifizieren und fir die
Wohnumfeldaufwertung zu erschlie3en.

Der Bezirk verfolgt fir das ,Quartier Obstallee’ folgende Ziele:

= Nutzung/Ausbau des Anteils an erneuerbaren Energien (30 % bis 2030)

= Steigerung der Attraktivitat und Identitat des Quartiers als lebenswerter
Wohnstandort z. B. durch beispielhafte nachhaltige 6ffentliche Gebaude

= Grunes, barrierefreies Umfeld mit energieeffizienter Beleuchtung sowie
hoher Aufenthaltsqualitat in Zeiten des Klimawandels (Beriicksichtigung
stadtklimatischer Aspekte und Anpassung der Grin- und Freiflachen-
struktur zur Verbesserung des Bioklimas)

= Vorrang fur nachhaltige Mobilitdt im gesamten Stadtumbau-Gebiet

= Sozialgerechte Sanierung des Wohnungsbestandes zum Schutz der
derzeitigen Mieter

= Bildungs- und Beratungsoffensive fur Kinder und Erwachsene zum
Thema Klimaschutz/Energie

Die Erarbeitung des Konzeptes wurde von einer Informationsrunde begleitet,
bei der Vertreter von folgenden Institutionen beteiligt waren:

» Bezirksamt Berlin-Spandau: Leitstelle fir Nachhaltigkeit und Klimaschutz
und Stadtentwicklungsamt
» Quartiersmanagement HeerstralRe
=  Wohnungsunternehmen:
- ADO Immobilien Management GmbH;
- GEWOBAG Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin;
- Ypsilon-Liegenschafts-Verwaltung GmbH,;
- Gartenstadt Staaken eG und
- Adler Real Estate AG



= Stadtteiimanagement / Gebietsbeauftragter P/‘%
{ Informationsrunde

= Telekom-Ortsverteilstation

= Evangelische Kirchengemeinde zu Staaken

Durch die Teilnahme an den insgesamt vier Informationsrunden konnten
sich die Beteiligten Uber den Stand der Bearbeitung des energetischen
Quartierskonzeptes informieren und eigene Ideen einbringen. Die Konzep-
terstellung wurde durch weitere 6ffentliche Informations- und Beteiligungs-
formate unterstitzt:

= Auftaktveranstaltung mit Quartiersrundgédngen und anschliefendem
Meinungsaustausch mit Vertretern von Blrgerinitiativen und interessier-
ten Bewohnern

= Vorstellung und Diskussion des Konzeptes und der Zwischenergebnisse
im Quartiersrat (9. Januar 2019 und am 9. April 2019), dem zentralen
Kommunikationsgremium des Quartiersmanagements

= Ausstellung und Diskussionsforum am Tag der Stadtebauférderung
(11. Mai 2019)

= Birgerinformations- und Dialogveranstaltung (27. August 2019)

= Fachtagung ,Klimapolitik zwischen Anspruch und Erreichbarkeit’
(23. Oktober 2019) als Abschlussveranstaltung.

Seit dem Jahr 2015 steht das Integrierte stadtebauliche Entwicklungskon-
zept (ISEK) zur Verfiigung und dient zur Steuerung der mittel- bis langfristi-
gen raumlichen Gesamtentwicklung des Gebietes. Parallel dazu leistet das
bereits seit 2005 eingerichtete Quartiersmanagement im Rahmen des
Programms Soziale Stadt einen wichtigen Beitrag zur Stabilisierung der
Nachbarschaften in den Wohnquartieren. Im Integrierten Handlungs- und
Entwicklungskonzept (IHEK) werden die MalRnahmen zur Verbesserung der
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sozialrdumlichen Situation, die in Zusammenarbeit mit den Bewohnern
erarbeitet wurden, dargestellt. Bei der Umsetzung stehen dabei Im Mittel-
punkt die Themen: Bildung, Ausbildung und Jugend.

In diesem Kontext ergaben sich vielfaltige Schnittstellen bei der Erarbeitung
des energetischen Quartierskonzepts. So wurden wichtige Konzeptaussa-
gen des IHEK und des ISEK in die Rahmenkonzeption fir die energetische
Entwicklung des Gebiets integriert. Der Planungshorizont orientiert sich auf
das Jahr 2050. Die schrittweise Konkretisierung des Stadtumbaus im
Quartier sollte zuklnftig auch das Energetische Konzept thematisch,
teilrdumlich und projektbezogen weiter untersetzen. Ein energetisches
Sanierungsmanagement, gekoppelt mit dem Monitoring als Erfolgskontrolle,
kann dazu dienen, auf heute noch nicht absehbare Entwicklungen zu
reagieren.

Informationsrunde in der KlimaWerkstatt Spandau



Dr. Bernd Hunger und Dagmar Weidemdiller
erldutern den Mitgliedern des Quartiersrates
die Ziele des energetischen Konzeptes

Gemeinsame Gebietsrundgénge mit den
Bewohnern

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Ausstellungseréffnung ,Energetisches Quartierskonzept Obstallee’ zum Tag der Staddtebauférderung 2019

mit Stadtrat Frank Bewig

Fachtagung im Gemeinwesenzentrum, 23. 11. 2019



Zusammenfassung der Ergebnisse

Integriertes energetisches Quartierskonzept ,Obstallee’
in Berlin-Spandau

Das Quartier Obstallee ist der zentrale Teil der Grof3siedlung Heerstralle
Nord, das langs der Heerstr. als gro3er Ost — West Achse am westlichen
Rand von Westberlin Ende der 1960er Jahre errichtet wurde. Im Quartier
leben 15.500 Menschen in 7.500 Wohnungen, es handelt sich um eine
Wohnstadt fir die Metropole Berlin von erheblicher Dimension und Bedeu-
tung.

1 Stadtebauliche Ausgangslage

Das Quartier Obstallee ist aufgrund seiner stadtebaulichen Struktur flr
MafRnahmen zur Erhéhung der Energieeffizienz und des Klimaschutzes

geeignet:
= eine relativ hohe gebaudebezogene Wohndichte wird kompensiert
durch einen im Vergleich zur Innenstadt geringen Versiegelungs-
grad,
= die Grinflachen sind meist groRraumig und gréRtenteils so mitei-

nander verbunden, dass sowohl Frischluftschneisen als auch Bio-
topverbiinde mdglich sind

= Malnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz kdnnen nicht nur
gebaude- sondern auch quartiersbezogen durchgefiihrt werden.
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Das Leitbild fur die stadtebauliche Weiterentwicklung des Quartiers lautet:
-Ein moderner Wohnstandort, grin gepragt und sozial ausgewogen®. Die
Qualitat des Wohnens im Grinen in einem infrastrukturell gut ausgestatteten
Gebiet zu bezahlbarer Miete soll verdeutlicht werden.

2 Klimafreundliches Wohnumfeld

Der stadtebauliche Teil des energetischen Quartierskonzeptes hat das
Thema ,Klimafreundliches Wohnumfeld“ vertieft, das einen besonderen
Beitrag zur Klimaanpassung und Energieeffizienz leisten kann. Das griine
Wohnumfeld ist eine Starke des Quartiers. Die Anpassung an den Klima-
wandel stellt zusatzliche Anforderungen. Erforderlich sind:

= Pflegearme robuste Bepflanzungen mit geringem Wasserbedarf,
die Trockenperioden Uberstehen

= Schattenspendende Gehdlze mit Kiihleffekt gegen Uberhitzung
und fur den angenehmen Aufenthalt im Freien

= Aufnahmeflachen bei Starkregenanfall

= Entsiegelung von Flachen, dort, wo es mdglich ist.

Griines Wegenetz: Ziel ist es, die benachbarten Naherholungsflachen mit
den wohnungsnahen Grinflachen zu einem attraktiven zusammenhangen-
den griinen Wegenetz zu verbinden. Das ,Grine Wegenetz' schlief3t die
Licken im vorhandenen Wegesystem, bindet die neuen geplanten Freifla-
chen mit ein und unterstitzt die Anpassung an kinftige klimatische
Herausforderungen. Die vorhandenen Grinverbindungen werden durch
Nachpflanzung mit hitze-resistenten Baumen schrittweise qualifiziert.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitit bei sommerlicher Hitze: Hitze-
phasen sind bei der Freiraum— und Wohnumfeldplanung starker zu
beriicksichtigen. Durch die Zunahme der Anzahl von Kindern und Jugend-



lichen ist die Nutzungsintensitat von Kinderspielplatzen und Bolzplatzen
gestiegen. Vorgeschlagen werden MalRnahmen zur Anpassung von
besonders wichtigen Spiel- und Aufenthaltsflachen an den Klimawandel, u.a.
Anlage eines zentral gelegenen Wasserspielplatzes und von verschatteten
Sitzplatzen.

Klimaangepasste Gestaltung von Gemeinschaftsgarten und Hochbee-
ten: Die das ganze Quartier durchziehenden Hochbeete sind ein wichtiges
Gestaltungsmerkmal und gliedern das Wohnumfeld. Mittlerweile in die Jahre
gekommen, steht ihre zumindest teilweise Neubepflanzung und -nutzung an,
die gemeinsam mit den Bewohnerinnen und Bewohnern umgesetzt werden
sollte.

Regenwasserbewirtschaftung: Um das Regenwasser im Quartier starker
als bisher nutzbar zu machen, soll die Einleitung in das Regenwasserkanal-
system verringert werden. Grof¥flachige WohnumfeldmaRnahmen sollten mit
der Anlage von Versickerungsmulden und Mulden-Rigolensystemen
verbunden werden. In der Nahe von ohnehin vorhandenen FlieRgewassern
wird die direkte Regeneinleitung von den Gebaudedachern vorgeschlagen.

Klimaeffiziente AuBenbeleuchtung: Bei gemeinsamen Begehungen mit
Bewohnerinnen und Bewohnern erfolgte eine Bestandsaufnahme von
Bereichen mit unzureichender Auf3enbeleuchtung. Eine energieeffizientere
Beleuchtung wird auch das Sicherheitsgeflhl im Quartier erhéhen.

Klimanachhaltige Mobilitat: Das Quartier mit einer relativ hohe Bebau-
ungsdichte bei gleichzeitig groRziigigen Verkehrsrdumen, bietet sich fir
neue Formen der Mobilitat an. GroRvolumige, teils untergenutzte GrolRgara-
gen machen einen unwirtlichen Eindruck, sie sind aber ein Potenzial als
bauliche Hille fur Mobilitadtsstationen der Zukunft und noch weiter in die
Zukunft geschaut ,Platzhalter flr innovative Wohnprojekte.

Die Ergebnisse eines vom Quartiersmanagement initierten Fulver-
kehrschecks zeigen auf, welche MaRnahmen fir ein barrierefreies Ful3-
wegesystem notwendig sind.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Vorgeschlagen werden Gehwegvorstreckungen, Querungshilfen und
Bordsteinabsenkungen. Das Radewegnetz soll ergéanzt werden. Die Nutzung
des Fahrrades soll durch sichere Abstellméglichkeiten attraktiver werden.

3 Bevolkerung und Wohnen

Den Nachbarschaften im Quartier werden aufgrund der Zunahme der
Bewohnerzahl auf gleicher Wohnflache, des hohen Anteils von Bewohnern
mit Migrationshintergrund und mit Bezug von Transferzahlungen grofde
Integrationsleistungen abverlangt.

Das Quartier Gbernimmt wie eine grofle ,Integrationsmaschine“ Uber die
Quartiersgrenzen weit hinausgehende soziale Aufgaben und entlastet damit
andere Wohngebiete. Deshalb ist es folgerichtig, dass die vielfaltigen
Formen der Gemeinwesenarbeit in der Obstallee in besonderer Weise und
dauerhaft unterstitzt werden. Besondere Aufmerksamkeit muss angesichts
der gewachsenen Kinderzahl der Kinderbetreuung und den Schulen
gewidmet werden. Dem Quartiersmanagement kommt eine unerldssliche
koordinierende Funktion zu.

Die im Quartiersvergleich eher moderaten Mietpreise entsprechen der
einfachen und peripheren Wohnlage und dem unterhalb anderer Berliner
Grof3siedlungen liegenden Sanierungsstand. Die Sozialstruktur der
Bewohnerschaft erlaubt den Eigentimern nur geringe Spielrdume flr
Investitionen im Bestand, um keine Verdrangungseffekte auszuldsen.



4 Energetische Ausgangslage

Die groRe Wohnsiedlung wird durch einen mehrgeschossigen Gebaudebe-
stand gepragt. Insgesamt entfallen auf das Wohnen 93 Prozent der
Bruttogrundflache.

Zustand der Gebaudehiille: Fast die Halfte der Gebaude befindet sich in
unsaniertem Zustand und ist sowohl energetisch als auch baulich sanie-
rungsbediirftig. 20 Prozent der Nutzflache im Quartier haben in den letzten
funf bis zehn Jahren eine umfangreiche energetische Modernisierung der
Gebaudehille erfahren. Bei einem Drittel der Liegenschaften wurden
Teilmodernisierungen, in nicht einheitlicher Form durchgefiihrt.

Wiarmeerzeugung: Der grofte Teil der Gebdude (63 Prozent) wird
dezentral mit Strom beheizt. Diese Gebaude verfligen ber Nachtspeicher-
ofen, die die einzelnen Raume versorgen. Etwa ein Drittel der Gebaude wird
zentral mit Warmeerzeugern auf Erdgasbasis beheizt. Es handelt sich um
Heizzentralen, meist in den Kellerrdumen installiert, die entweder ein
gesamtes Gebaude oder Gebaudegruppen versorgen. Nach dem Jahr 1990
wurden entsprechend der Art der Warmeerzeugung Niedertemperaturkessel
oder Brennwertkessel in den Gebauden errichtet. Sieben Prozent der
Gebaude werden mit Fernwarme beheizt und verfigen Uber entsprechende
Ubergabestationen. Ein GroRteil der Anlagentechnik befindet sich am Ende
der Lebensdauer und muss in den nachsten Jahren ausgetauscht werden.

Der Einsatz von Erneuerbarer Energien zur Warmeerzeugung findet im
Gebiet aktuell nur in sehr kleinem, flir die Energiebilanz vernachlassigbarem
Rahmen durch Solarthermieanlagen statt.

Energiebedarf: Der Endenergiebedarf des Gebietes flir Warme betragt
rund 71 GWh/a bzw. 144 kWh/m2 pro Jahr, davon Uber 90 Prozentin
den Wohngebauden. Die Bezugsflache ist die beheizte Nutzflache.

FUr den Warmebereich ergeben sich im Quartier ein
Primarenergiebedarf von rund 105 GWh pro Jahr und jahrlichen CO,-
Emissionen in Héhe von rund 30.500 t.
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Der Strombedarf im Gebiet liegt mit ca. 23 GWh/a aktuell bei einem Drittel
des Endenergiebedarfs fur die Warmeerzeugung. Die CO,-Emissionen und
der Primarenergieeinsatz liegen bei ungefahr 40 Prozent der entsprechen-
den Werte fur die Warmeerzeugung.

Energiebilanz des Quartiers: Der Warme- und Strombedarf belduft sich auf
rund 94 GWh Endenergie bzw. 146 GWh Primarenergie pro Jahr, bezogen
auf die beheizte Nutzflache. Daraus resultieren die folgenden spezifischen
Werte:

spez. Nutzenergiebedarf 182 kWh/(mza)
spez. Endenergiebedarf 188  kWh/(m?a)
spez. Primarenergiebedarf 293  kWh/(m?a)
spez. CO, - Emissionen 87 kg/(m*a)

5 Energetisches Konzept

Das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK) legt das Klimaneu-
tralitatsziel fest. Vorgesehen ist im Einklang mit der nationalen und internati-
onalen Klimapolitik eine Reduktion der Kohlendioxidemissionen um
mindestens 40 Prozent bis 2020, mindestens 60 Prozent bis 2030 und
mindestens 85 Prozent bis 2050, jeweils bezogen auf den Wert von 1990.

Die BEK Zielwerte im Handlungsfeld Gebaude/Stadtentwicklung fir 2050
lauten:

- Endenergieverbrauch
77 kWh/(m?a), bezogen auf die hier verwendete Nutzflache: 91,9 kWh/(m?a)

- CO,-Emissionen
7 kg/m?, bezogen auf die hier verwendete Nutzfliche: 8,4 kg/(m?a)



Die Wirkung der unterschiedlichen SanierungsmalRnahmen auf das gesamte
Quartier wurde in verschiedenen Szenarien untersucht. Die
folgende Variante wiirde die Einhaltung der Ziele des Berliner Energie-
und Klimaschutz Programms erméglichen:

= Schrittweise umfassende Modernisierung der Gebaudehlille bis
2050

= Ausbau der Photovoltaik mit Stromerzeugungspotential von
9.100 MWh auf eine maximale Quote von 25 Prozent

= Ersatz der Nachtspeicheréfen

=  Optimierung der Versorgungstechnik bei Erdgasversorgung

= Komplette Modernisierung der 6ffentlichen Gebaude

Die Energiebilanz des Quartiers ermdglicht bei dieser Variante die Einhal-
tung der Hauptziele fiir das Jahr 2050 in dem Handlungsfeld Gebaude und
Stadtentwicklung:

=  Endenergie im Quartier = 86 kWh/(mza) <91,9 kWh/(mza)
=  CO,-Emissionen im Quartier = 8 kg/(m”a) < 8,4 kg/(m°a)

Mit dieser Vorzugsvariante kdnnen die folgenden Einspareffekte
gegeniber dem Bestand realisiert werden:

] Endenergieeinsparung:  26.900 MWh/a
. Primarenergieeinsparung: 86.800 MWh/a
. COo-Einsparung: 26.500 t/a

6 Wirtschaftlichkeit vs. Sozialvertraglichkeit

Die energetische Modernisierung des Quartiers kann aus Vermietersicht nur
erfolgen, wenn deren Investitionskosten durch steigende Mieteinnahmen
oder durch staatliche Unterstitzung refinanziert werden koénnen. Die
Mdglichkeiten zur Anhebung der Kaltmieten sind jedoch bei Berlcksichti-
gung der sozialen Verhaltnisse im Quartier sehr gering.
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Der Zielkonflikt zwischen sozialvertraglicher und energetisch effizienter
Modernisierung und der Wirtschaftlichkeit fur die Gebaudeeigentimer steht
bei den jetzigen 6konomischen Rahmenbedingungen einer energetischen
Ertichtigung des Quartiers gemal den politischen Zielstellungen entgegen.
Er kann im Quartier Obstallee in der Regel nur durch Umlageverzichte und /
oder durch gezielte und umfassende Inanspruchnahmen von Férdermitteln
bzw. Zuschissen aufgelést werden. Vor diesem Hintergrund gehdrt die
derzeitige Forderlandschaft als Ganzes auf den Prifstein.

7 MaBRnahmen- und Umsetzungskonzept

Das energetische Quartierskonzept schliel3t mit einer Malnahmenliste, die
so weit wie moglich mit den Akteuren vor Ort abgestimmt ist und die
Prioritdten benennt. In den nachsten Monaten wird es darauf ankommen,
das Sanierungsmanagement zu installieren und die Umsetzung der
beabsichtigten MalRnahmen zu konkretisieren.



1 Stadtebauliche Rahmenbedingungen und
Ziele

1.1 Stadtebauliche Einordnung und Gebietstypik

Das Quartier Obstallee ist der zentrale Teil der Grof3siedlung Heerstralle
Nord, die langs dieser grolen Ost-West-Verkehrsachse am westlichen Rand
von Westberlin Ende der 1960er und 1970er Jahre errichtet wurde.

GroRe, Lage und Anbindung

Im Quartier leben 15.500 Menschen in 7.570 Wohnungen, es handelt sich
damit um ein Wohngebiet von erheblicher Dimension und Bedeutung fir die
Metropole Berlin.

Das Quartier grenzt im Westen an einen attraktiven Grinzug und im Norden
an Kleinhausbebauung, grolRe Sportbereiche und den Wasserlauf des
Egelpfuhlgrabens. Auch im Osten schlief3t sich kleinteilige Eigenheimbebau-
ung an, wahrend im Siden die Heerstralle eine gro3e Trennwirkung zur
sudlich gelegenen, zur Grolisiedlung Heerstrake Nord gehdérenden
Bebauung hat.

Die HeerstralRe bietet eine direkte Verbindung zur Berliner Innenstadt und
den angrenzenden Gemeinden im Land Brandenburg.

Zu Beginn der 1970er Jahren wurde das grofle Areal in Bauabschnitte
gegliedert und von groRzlgigen Grinzigen (Park der Kulturen und
Generationen) durchzogen. Die fiunf Hochhauser stellen stadtebauliche
Dominanten da und bilden mit dem Einkaufszentrum, dem Staaken-Center
mit ca. 35 Laden, das Zentrum der GroR3siedlung.

Zum unmittelbaren Ortsteilzentrum gehdren ebenfalls die Christian-
Morgenstern- Grundschule, das Gemeinwesenzentrum, die Kita Regenbo-
gen und das kommunale Jugendzentrum ,STEIG'.
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Einer der wichtigsten Akteure im Stadtteil ist das Gemeinwesenzentrum
Heerstralle Nord in der Obstallee. Eigentiimerin ist die Ev. Kirchengemeinde
zu Staaken. Die Ev. Kirchengemeinde besitzt ebenso das Gemeindehaus im
Pillnitzer Weg, in dem das Café Pi8, ein ,Soziale-Stadt-Projekt’ etabliert ist.
Im Gebiet gibt es vier weitere Kitas und mehrere Gebaude der sozialen und
offentlichen Versorgungsinfrastruktur.

Abbildung 1.1: Stadtebaulicher Strukturplan

Egelpfuh/gra ben

Heerstralte

© Dagmar Weidemdiller

Ortsteilzentrum mit Einkaufszentrum
,Staaken Center und den 5 markanten
Hochhausern

Zentraler Griinzug mit wichtigen
sozialen Infrastruktureinrichtungen

Wichtige Grinverbindungen

11



Gebietstypik und Gliederung

Die Grof3siedlung an der Heerstralle Nord ist als gestalterische Einheit
geplant. lhr Entwurf war dem damaligen Senatsbaudirektor Werner
Duttmann so wichtig, dass er renommierte Architekten eingeladen hatte und
selbst am Entwurf beteiligt war. Die Grundideen waren:

= Viel- und mehr geschossige Wohnscheiben, in unterschiedlicher
Formsprache und schlangenférmig miteinander verbunden, bilden
grofRe verkehrsfreie Quartiere. Im Sidden schirmen sie die Grofisied-
lung von der verkehrsreichen Heerstralte ab.

= Die groflen Wohnhdofe innerhalb der Quartiere werden ergénzt durch
einen zentralen Griinraum, an dem die Gemeinbedarfseinrichtungen
angegliedert sind. Die grof3zligig bemessenen Stellplatze sind
aulerhalb der Héfe angeordnet.

= Die funf markanten Hochhauser stellen stadtebauliche Dominanten
mit Fernwirkung dar. Sie bilden mit dem Einkaufs- und Dienst-
leistungszentrum ,Staaken-Center’ und den benachbarten sozialen
Einrichtungen das Zentrum der Grof3siedlung. Die betonte Farbge-
bung der Hochhauser wird von den Fassaden der benachbarten
Quartiere als Orientierungsgeber aufgegriffen.

= Der Magistratsweg trennt den westlichen Teil des Quartiers so stark
ab, dass sich fir diesen Bereich der eigenstandige Name
,Rudolf-Wissell-Siedlung’ etabliert hat.

In den 1980er Jahren wurde das Quartier durch neue Wohnbauten am
Blasewitzer Ring sowie ein neues Quartier der Genossenschaft Staaken an
der Maulbeerallee erganzt, was die Vielfalt der Bebauungsformen und
Wohnangebote verstarkt hat.
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Die Qualitaten des Quartiers liegen vor allem in Inneren: die nicht voneinan-
der abgeschotteten, sondern durchlassigen Wohnhofe bieten mit ihren
GroRbaumen, den Grinflachen und Sport- sowie Aufenthaltsmoglichkeiten
vielfaltige Angebote, die von den Bewohnern bei schénem Wetter gut
angenommen werden. Das innere FulBwegesystem verbindet alle Bereiche
Uber ruhige Wege im Grinen.

Die Orientierung der urspringlichen Planung auf die Wohnqualitat im
Quartiersinneren hat einen Preis: von aullen sind fur Vorbeifahrende die
Qualitaten des Quartiers nicht erkennbar.

Zusammenfassend seien die wichtigsten stadtebaulichen Starken und
Schwachen des Gebietes hier genannt:

Stadtebauliche Starken des Quartiers

- groRzugige grune Freirdume im Gebietsinneren

- Nahe zum landschaftlich attraktiven Stadtrand, angrenzende weit-
laufige Griinziige (Bullengrabengriinzug, Staakener Felder, Egel-
pfuhlgraben, Hahneberg, Griinzug am langen Becken)

- Vielfaltige Bebauung

- Vielfalt an sozialen und kulturellen Einrichtungen

- umfangreiche wohnungsnahe Spielflachen und Aufenthaltsangebote

- Ausreichendes Stellplatzangebot

Stadtebauliche Schwachen des Quartiers

- Barrierewirkung der Hauptverkehrsstrafl’en

- energetische Sanierung der Wohngebaude steht bei 80% der
Bestande noch aus

- Erneuerungsbedarf bei den Gemeinbedarfseinrichtungen

- Unzureichende Aufenthaltsqualitat im Zentrumsbereich
(Staaken-Center)
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- Periphere Lage, OPNV- Anschluss an die Spandauer Innenstadt
- Grin- und Freiflachen sind lickenhaft vernetzt

- Aufwertungsbedarf der Spielplatze

- Fehlende Angebote von modernen Mobilitatsformen

Uberlagerung der Stiadtebauférderprogramme Soziale Stadt und
Stadtumbau

Die GroRsiedlung Heerstralle Nord im sudlichen Teilbereich des Untersu-
chungsgebiets wurde bereits im Jahr 2005 in das Programm Soziale Stadt
aufgenommen. Das Quartiersmanagement (QM) Heerstral3e initiiert und
begleitet integrative Projekte, um das Gebiet zu stabilisieren und negative
Folgen von gesellschaftlicher Benachteiligung abzumildern und zu kompen-
sieren. Durch die in Zukunft parallele Férderung des Stadtebauférderpro-
gramms Stadtumbau sollen Synergien zwischen der soziointegrativen
Stadtteilarbeit der Sozialen Stadt und den investiven Projekten des
Stadtumbaus entstehen.

Die Uberlagerung der Gebietskulissen von Stadtumbau mit dem Gebiet der
Sozialen Stadt ,Heerstralle-Nord’ bietet die Kombinationsmadglichkeit von
baulich investiven Mallnahmen mit sozialen Projekten fiir eine nachhaltige
Weiterentwicklung des Gebiets.

Abbildung 1.2 Gebietskulisse Stadtumbau ,Brunsbiitteler Damm / Heerstral3e’

(rote Linie), Soziale Stadt mit Heerstral3e (orange Linie) und
Quartier ,Obstallee’ (blaue Linie)

Blrogemeinschaft BBP/SBH
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1.2 Das Quartier Obstallee im Kontext Ubergeordneter
Planungen

Bei der Erarbeitung des integrierten Quartierskonzepts wurden folgende
planerische Rahmenbedingungen sowie Ubergeordnete Zielaussagen
bericksichtigt:

+ Flachennutzungsplan 2015

Der FNP stellt fur das Quartier Obstallee Wohnbauflachen W2 (GFZ bis 1,5)
dar, eingebettet in groRraumige Grinflachen und Grinverbindungen,
angrenzend zahlreiche Kleingartenanlagen. Das Ortsteilzentrum (Staaken
Center) wird als Einzelhandelskonzentration verortet. Die zahlreichen
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur an der Obstallee (Grundschule
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Christian Morgenstern, Gemeinwesenzentrum, Kindertagesstatten u.a.) sind
als Gemeinbedarfsflache zusammengefasst dargestellt. Die Heerstralle und
der Magistratsweg sind Ubergeordnete Hauptverkehrsstralen.

der Magistratsweg sind Ubergeordnete Hauptverkehrsstrallen.als Gemein-
bedarfsflache zusammengefasst dargestellt. Die Heerstralle und der
Magistratsweg sind Gbergeordnete Hauptverkehrsstrallen.

+ Stadtentwicklungsplan Zentren 2011

Der Einzelhandelsstandort an der Obstallee (Staaken-Center) wird als ein
Ortsteilzentrum von Berlin Spandau eingestuft. Das Ortsteilzentrum
Ubernimmt die Versorgungsfunktion fir den Wohnsiedlungsbereich, wird
sowohl in stadtebaulicher als auch in einzelhandelsrelevanter Hinsicht mit
hohem Handlungsbedarf gekennzeichnet. Die Orientierungswerte zur
Flachenausstattung liegen bei ca. 5.000 gm bis 10.000 gm Verkaufsflache.

+ Stadtentwicklungsplan Verkehr 2011

Der Senat hat am 29. Marz 2011 den Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025
(StEP Verkehr 2025) beschlossen.

Die aktuelle Bevdlkerungsprognose geht von einem deutlichen Zuwachs bis
zum Jahr 2030 aus. Durch das Bevolkerungswachstum kommt es zu
Veranderungen in der Metropolregion bei den Verflechtungen von Arbeiten,
Wohnen und Freizeitaktivitaten.

Das Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2015 zeigt, dass soziale Benach-
teiligungen in Berlin zwar abgenommen haben (weniger Arbeitslose und
Langzeitarbeitslose, leichter Riickgang von Kinderarmut, Anteil Bezieher von
Transferleistung konstant), aber die raumliche Konzentration sozialer
Benachteiligung und bestehende raumliche Disparitaten sich fortsetzen, u.a.
ist vor allem Spandau-Mitte von Uberdurchschnittich hoher sozialer
Benachteiligung betroffen. Es werden Mafnahmen zur Reduzierung des
motorisierten Individualverkehrs aufgefihrt, wie:
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- Ausbau von Fahrradabstellméglichkeiten an Haltestellen, in
Verbindung mit einem gekoppelten Angebot fir offentliche Fahrrader,

- Integration neuer, innovativer Mobilitatsdienstleistungen in das Tarif-
system des OV (6ffentliche Fahrrader und Carsharing Angebote zur
Verbesserung der Bedingungen fir Multimodalitdt und intermodales
Verkehrsverhalten.

Auswirkungen wird die geplante Verlangerung der S-Bahn bis zur Station
Hackbuschstralle haben. Mit dem damit verbundenen Neubau der S-
Bahnhofe Nauener Stralle und Hackbuschstrale wird zuklnftig Staaken und
folglich das Quartier Obstallee besser erschlossen.

Das Mobilitatsprogramm 2016 ist aus dem StEP Verkehr fir die Verkehrspo-
litik der nachsten Jahre bereits 2011 beschlossen worden.

+ Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030

Im August 2019 wurde mit dem ,Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen
2030’ ein neuer Masterplan fir die Wohnungsbauentwicklung in Berlin
vorgelegt. Die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Wohnen Berlin
setzt hier raumliche Schwerpunkte fir die zukinftige Entwicklung. Ziel bleibt:
.Mieten bezahlbar zu halten und den Nachfragedruck zu entscharfen®.
.Besondere Bedeutung bei der Entstehung von Wohnraum haben die 14
neuen Stadtquartiere. Der groRte Berliner Schwerpunktraum liegt
zwischen dem Flughafen Tegel und der Altstadt Spandau und umfasst
die Siemensstadt. In diesem Raum sind derzeit die gréliten Berliner
Investitionen geplant: Der Flughafen wird als Urban Tech Republic umge-
nutzt, in Siemensstadt wird ein Innovationscampus gebaut, auf der Insel
Gartenfeld entsteht ein neues Stadtquartier und die Wasserstadt Spandau
wird vollendet. Im Jahr 2035 sind neue urbane Stadtteile entstanden, in
denen die neuesten Entwicklungen auf den Gebieten der Industrie 4.0, der
Infrastruktur, des klimaneutralen Bauens, der nachhaltigen Mobilitat oder der

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Klimaresilienz umgesetzt wurden.“ (November 2019 ,Raumstrategie’)
Obwohl die obengenannten Schwerpunktgebiete sich nicht in unmittelbarer
Nachbarschaft der Obstallee befinden — werden sie indirekt Auswirkungen
auf die Dynamik der Entwicklung im Wohnquartier Obstallee haben. Das
betrifft beispielsweise den Ausbau der offentlichen Verkehrsinfrastruktur
(S-Bahntrassen-Ausbau).

In der unmittelbaren Nachbarschaft, nahe der Wilhelmstral3e werden auf den
Arealen der Wilhelm-Kaserne (Nord/Sud) insgesamt 1.000 Wohnungen
realisiert. Hier entsteht ein neuer Stadtteil.
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Nicht nur neue Stadtquartiere und gréRere Wohnungsbauprojekte erzeugen
zusatzlichen Bedarf an Infrastruktur wie Schulen, Kitas oder Mobili-
tatsangeboten. Der baulichen Weiterentwicklung von Siedlungen kommt
ebenso eine stadtebaulich und wohnungspolitisch wichtige Rolle zu. Das
betrifft vor allem Siedlungen, die zwischen 1949 und 1992 entstanden sind.

+ Stadtentwicklungsplan Klima 2011

Der ,Stadtentwicklungsplan Klima — Urbane Lebensqualitat im Klimawandel
sichern’ wurde 2011 durch den Berliner Senat beschlossen und trifft
zahlreiche gesamtstadtische wie kleinrdumige Aussagen zur Ausgangssitua-
tion und potenziellen Entwicklung des Stadtklimas. StEP Klima KONKRET
(2016) erganzt den Stadtentwicklungsplan Klima von 2011.

Das Untersuchungsraster auf der kleinraumigen Ebene bleibt dennoch, der
Erfassungssystematik geschuldet, recht grob. Im Folgenden wird kurz
erlautert, welche Aussagen fir das Untersuchungsgebiet (auf den Planen
umrandet eingezeichnet) zutreffen. Ausgewahlt wurden Analysekarten und
MaRnahmenplane mit Relevanz fir das Quartierskonzept.

Wérmebelastung und Trockenheit

Die Analysekarten 01 und 02 zeigen, dass es sich bereits heute bei einem
Grofteil des Untersuchungsgebiets um tagsiber warmebelastete Siedlungs-
raume handelt, nachts ist diese Problematik auch zukinftig nicht absehbar.
Der MaBnahmenplan Bioklima 03 weist den ndérdlichen Bereich der
Obstallee sowie Teile der anschlieBenden Kleinsiedlung als prioritdren
Handlungsraum aus. Im MaRnahmenplan Grin- und Freiflachen 05 ist grob
ablesbar, dass prioritarer Handlungsbedarf hinsichtlich der Baume im
Siedlungsraum besteht.

Fir Gebiete mit hoher Bebauung der Nachkriegszeit, wie es das Untersu-
chungsgebiet ist, werden zur Verringerung der Warmebelastung im StEP
Klima empfohlen:

Blrogemeinschaft BBP/SBH

— eine Entsiegelung nicht bebauter Flachen, dazu kann insbesondere eine
Verlagerung von ebenerdigen Stellplatzen in die derzeit gering genutzten
Parkhauser beitragen, wozu es erforderlich ware, deren Attraktivitat und
gefuhlte Sicherheit zu erhéhen,

— eine Erhéhung der Albedowerte der Bebauung, wozu eine helle Farbwahl
der sonnenorientieren Fassadenseiten durch eine erhdhte Reflexion
beitragen kann, denn eine (kraftig) farbige Wand reflektiert nur 15 bis 35
des Lichtes, eine weille dagegen 50 bis 90 Prozent,

— eine starke Begriinung mit Stadtbaumen, die im Gebiet durch Pflanzungen
aus der Bauzeit der Siedlung bereits vorhanden ist, jedoch auf ihre
Klimaresilienz hin Uberprift werden missen. ,Baume wie Feld-Ahorn,
Grau-Erle oder Sand-Birke sind flr das absehbare Klima mit gréReren
Hitze- und Trockenphasen besonders gut geeignet. Durch Erganzungs-
und Ersatzpflanzungen kann der Baumbestand klimagerecht und
zukunftsfahig umgestaltet werden®.

Abbildung 1.3: Ausziige aus dem StEP Klima:

Analysekarte 01: Warmebelastete Siedlungsrdume tags
gelb: aktuell rot: zuséatzlich bis 2046
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Analysekarte 02 - Warmebelastete Siedlungsrdume (nachts: Analysekarte 05 - MaRnahmenplan Griin- und Freifléchen
gelb, aktuell- rot zusatzlich bis 2050) - Prioritdre Handlungsrdume (griin: Griin- und Freifldchen mit
prioritdrem Handlungsbedarf, orange: Stadtbdume im Siedlungs-
raum mit aktuell prioritdrem Handlungsbedarf,
rot: Stadtbdume im Siedlungsraum mit perspektivisch prioritdrem
Handlungsbedarf)

Zunehmende Starkregenereignisse

Im Rahmen des Klimawandels ist neben einer grundsatzlichen Tempera-
turerh6hung mit langeren Trocken- und Hitzephasen auch eine starkere
zeitliche Konzentration der Niederschlage absehbar. Um diese kontrolliert
abzuleiten bzw. aufkommensnah zu versickern, ist eine GrolRwohnsiedlung
der 1960/70er-Jahre nach Einschatzung des Step Klima erheblich besser

aufgestellt als dichtbesiedelte innerstadtische Griinderzeitquartiere:
Analysekarte 03 - MaBnahmenplan Bioklima - Prioritdre Handlungs-

rdume (gelb: aktuell, rot: perspektivisch, violett: aktuell/iiberwiegend

Arbei = Durch die Trennkanalisation wird das Regenwasser nicht mit dem
rbeitsorte)

Schmutzwasser in die Klarwerke geleitet, was bei Starkregen zu Uber-
lastungen flhren kann.

Blrogemeinschaft BBP/SBH 17



Durch einen verhaltnismalig geringen Versiegelungsgrad und recht
grof3zligige Grunflachen ist eine Versickerung im Gebiet selbst zumin-
dest teilweise moglich. Dabei kénnen durch eine entsprechende Ober-
flachengestaltung darlber hinaus auch Regenrlckhaltekapazitaten im
Gebiet geschaffen werden. Insbesondere das wenig genutzte Abstands-
grin innerhalb des Gebietes kann dabei durch die Ausbildung von Mul-

Der MaRnahmenplan Gewasserqualitat und Starkregen sieht im Gebiet
vor, die dezentrale Regenwasserbewirtschaftung auszuweiten sowie
vorrangig weitere Versickerungspotentiale auszuschopfen.

Der Aktionsplan Handlungskulisse sieht flir das Gebiet Obstallee
prioritdre Handlungsbedarfe in den Handlungsfeldern Bioklima, Gewas-
ser und Starkregen — Trennsystem sowie Grun- und Freiflachen.

den zur Speicherung von Starkregen beitragen. Bei Starkregen wird
dieses Wasser dann erst mit einigen Stunden Verzdégerung abgeleitet
bzw. versickert, die Flache selbst steht nach kurzer Zeit wieder fur eine
Nutzung zur Verfligung.

= Durch eine Entsiegelung unbebauter Flachen (s.0.) kdnnen weitere
Flachen zur Regenwasserversickerung bereitgestellt werden, die gleich-
zeitig selbst aufgrund der Entsiegelung kein Regenwasser mehr in ande-
re Flachen bzw. Leitungen einleiten. Gleichzeitig wird durch die Entsie-
gelung die Regenwassergebuhr fir versiegelte Flachen gespart, die
rund 60 Euro pro Stellplatz (inkl. ErschlieBung) und Jahr betragt.

Die 0.g. Vorschlage werden im Kapitel 5 “ aufgegriffen.

Abbildung 1.4: Ausziige aus dem StEP Klima:

Die folgenden Potenzial-, Analyse- und MalBnahmenplane aus dem StEP
Klima zu dieser Thematik sagen zusammenfassend aus:

= Die Potenziale zur bioklimatischen Entlastung im Geb&ude- und
Siedlungsbestand sollten ausschépft werden, was im Gebiet vor allem
hinsichtlich einer Entsiegelung relevant ist.

= Die Analysekarte Gewasserqualitdt und Starkregen zeigt, dass im
Gebiet flachendeckend eine Trennkanalisation besteht, Schmutz- und
Regenwasser also getrennt werden, so dass das Schmutzwasser in die
Klarwerke geleitet, das Regenwasser dagegen versickert bzw. in Ge-

Analysekarte 06 Potenziale zur bioklimatischen Entlastung im
Gebéude- und Siedlungsbestand ausschépfen
(im Gebiet: Entsiegelung)

wasser eingeleitet wird. Punktuell liegt ein hoher Versiegelungsgrad vor.
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Analysekarte 07 - Gewésserqualitédt und Starkregen

(im Gebiet: blau: Trennkanalisation, Schmutz- und Regen-
wasser; schwarze Kreuze: Siedlungsrdume mit hohem
Versiegelungsgrad)

MalBnahmenplan 10 - Gewdsserqualitét und Starkregen
(im Gebiet: gelb: dezentrale Regenwasserbewirtschaftung ausweiten,
weinrote Kreuze: Versickerungspotentiale vorrangig ausschépfen)

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Aktionsplan 12 - Handlungskulisse

(im Gebiet: gelb: prioritdrer Handlungsbedarf im Handlungsfeld Bioklima,
blaugrau: Gewésser und Starkregen-Trennsystem, angrenzend griin:
prioritdrer Handlungsbedarf im Handlungsfeld Griin- und Freiflachen)
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1.3 Stadtebauliches Leitbild fiir die Weiterentwicklung des

Quartiers Obstallee

Als Leitbild fir das Quartier Obstallee wird vorgeschlagen, das im ISEK
erarbeitete stadtebauliche Leitbild zu Gbernehmen:

Die Qualitat des Wohnens im Grunen in einem infrastrukturell gut ausgestat-
teten Gebiet zu bezahlbarer Miete soll verdeutlicht werden. Schwerpunkte

sind:

Das Quartier wird schrittweise ausgestattet mit Wohnangeboten fir
alle Nachfragegruppen auf dem Berliner Wohnungsmarkt
Sanierung, Aufwertung und Anpassung des Gebaudebestands und
der Gemeinbedarfseinrichtungen an die neuen energetischen Stan-
dards

Bewahren und Qualifizierung von Grin- und Freiflachen

Gestaltung von barrierearmen und an den Klimawandel angepasste
Wohnumfelder

Verbesserung der Erreichbarkeit der Naherholungsgebieten
Forderung des nicht motorisierten Individualverkehrs, Umstellung
auf umwelt- und klimavertragliche Mobilitatsformen

Schaffung von attraktiven Aufenthaltsraumen flir generationeniber-
greifende Bewegungs- und Freizeitangebote.
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Abbildung 1.5 Gro3zligiger Griinraum mit wichtigen Gemeinbedarfseinrichtungen
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2 Bevolkerung und Wohnen

2.1 Demographische und soziale Entwicklung

Die Daten zur Bewohnerstruktur basieren auf den LOR, die 2006 gemein-
sam zwischen den planenden Fachverwaltungen des Senats, den Bezirken
und dem Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg einheitlich abgestimmt
wurden. Ca. 80 % der Menschen im LOR Maulbeerallee bzw. 50 % der
Menschen im LOR Pillnitzer Weg leben im Bearbeitungsgebiet. Die
Wohnungsmarktreports beziehen sich auf den PLZ-Bereich 13593. Ca. 60 %
der Menschen in diesem PLZ-Gebiet leben im Bearbeitungsgebiet.

Abbildung 2.1: LOR Maulbeerallee, Pillnitzer Weg; PLZ 13593

LOR 05020522 | LOR 05020523  PLZ 13593
Pillnitzer Weg

Bearbeitungs-
Maulbeerallee gebiet
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Bevélkerungsentwicklung und Altersstruktur

Die Bewohnerstruktur im Quartier Obstallee ist durch erhebliche Verande-
rungen innerhalb eines kurzen Zeitraums gekennzeichnet. Man lebt dichter
im Quartier als noch vor wenigen Jahren, was Auswirkungen auf den Bedarf
an Gemeinbedarfseinrichtungen hat.

Tabelle 2.1: Vergleich Bewohnerstruktur Quartier mit dem Durchschnitt Berlin
LOR
Pillnitzer Weg/ Berlin
Maulbeerallee
Bewohner (31.12.2018) 20.145 3.748.148
Veranderung 2015-18 +7,2 % +3,8 %
Anteil Bewohner mit Migrationshintergrund 53 % 31 %
Veranderung 2015-18 +23 % +2 %
Anteil Bewohner unter 20 Jahren 27,2 % 17,6 %
Anteil Bewohner 65 Jahre und alter 17,9 % 191 %

Abbildung 2.2: Altersstruktur 2009-2018 LOR Maulbeerallee und Pillnitzer Weg
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Die Entwicklung der Altersstruktur zwischen 2009 und 2018 zeigt eine
dynamische Tendenz zur Verjingung: der Anteil der Kinder unter 10 Jahren
ist enorm gestiegen. 2018 lebten ca. 3.000 Kinder dieser Altersgruppe im
Quartier, die kleineren Kinder bilden die starkste Altersgruppe vor der
Gruppe der 30- bis 40-Jahrigen, der Elterngeneration. Der Anteil der
Bewohner unter 20 Jahren betragt 27,2%. Hingegen sind die Zahl und der
Anteil der jingeren Senioren (65 bis 70 Jahre alt) deutlich zuriickgegangen.

Sozialstruktur

Die Veranderungen der Altersstruktur sind ein Spiegel der Veranderungen in
der Sozialstruktur der Bewohnerschaft. Am augenfalligsten ist der erhebliche
Anstieg von Bewohnern mit Migrationshintergrund, der vermutlich vor allem
auf die starke Zuwanderung in den letzten Jahren zurlickzufiihren ist. Seit
2010 ist die Zahl der Menschen ohne Migrationshintergrund im Gebiet
rucklaufig. Sie lag 2018 um 13 % unter dem Wert von 2010.

Besonders stark hat dabei einerseits die Zahl der Menschen mit polnischem,
bulgarischem und rumanischem Migrationshintergrund sowie andererseits
mit syrischem, afghanischem und nigerianischem Migrationshintergrund
zugenommen.

Der im Vergleich zur einheimischen Bewohnerschaft hohe Kinderanteil der
Zugewanderten hat eine deutliche Verjingung der Bewohnerstruktur
bewirkt. Entsprechend hoch sind die Anforderungen an Kinderbetreuung und
-bildung. Gefragt sind nicht nur quantitativ ausreichende Kapazitaten,
sondern Betreuungs- und Integrationsmethoden, die Integration beférdern.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Abbildung 2.3: Anteile der Menschen mit unterschiedlichen Migrations-
hintergriinden 2009-2018 in den LOR Maulbeerallee und Pillnitzer Weg

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Deutschland Polen B Tirkei Syrien
Russland Ruménien B Afghanistan Iran
Nigeria H|rak Bulgarien sonstige
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Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosigkeit lag Ende 2017 in den beiden statistisch erfassten
Teilquartieren der Obstallee (Pillnitzer Weg, Maulbeerallee) mit ca. 15 %
deutlich Gber dem Berliner Durchschnitt von ca. 7%. Zwar haben sich im
Zuge der allgemein positiven wirtschaftlichen Entwicklung Berlins diese
Anteile verringert, der Abstand zur Gesamtstadt ist aber nicht kleiner
geworden. Das trifft auch auf den Anteil der Langzeitarbeitslosen zu, der mit
ca. 6% sogar dreimal héher als im Berliner Durchschnitt ist.

Abbildung 2.4: Arbeitslosigkeit im Quartier Obstallee
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Arbeitslosigkeit: Anteil der Arbeitslosen nach SGB Il und Il an den 15- bis unter 65-
Jéhrigen in Prozent am 31.12. des Vorjahres, Quelle: Monitoring Soziale Stadtent-
wicklung 2007-2017 (Wert fiir 2007 umgerechnet von anderem Altersgruppenbezug)
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Die Langzeitarbeitslosigkeit ist zwischen 2007 und 2011 erheblich gesun-
ken, danach aber relativ konstant. Es sind mehr als doppelt so viele
Menschen betroffen wie im Berliner Durchschnitt.

Abbildung 2.5: Langzeitarbeitslosigkeit im Quartier Obstallee
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Langzeitarbeitslose in % der 15-65-jahrigen Einwohnerinnen und Einwohner
am 31.12. des Vorjahres; Quelle: Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2007-
2017 (Wert fir 2007 umgerechnet von anderem Altersgruppenbezug)

Transferleistungen und Kinderarmut

Der Anteil von Transferleistungsbeziehern ist um 7,2% auf 46,2% gestiegen.
Bedruckend hoch mit 73 % (Maulbeerallee) und 65 % (Pillnitzer Weg) war
Ende 2017 der Anteil von Bewohnern unter 15 Jahren, die in Haushalten
leben, die Transfereinkommen erhalten — Werte, die Uber das Doppelte Gber
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dem ohnehin im Bundesvergleich hohen Berliner Durchschnitt liegen und ein Sozialstatus

hohes MaR an Kinderarmut beschreiben.
Die prekare soziale Lage eines erheblichen Anteils der Haushalte im
Quartier Obstallee ist nicht neu. Sie spiegelte sich im Berliner Sozialstruktu-
ratlas bereits seit 2007 wider. Durchweg wird der Obstallee als Quartier ein

Abbildung 2.6:  Transferbezieher unter 15 Jahre (,Kinderarmut” . . . . .
J ( ) niedriger Status zugewiesen, seit den letzten Jahren allerdings aufgrund des

90.0 Rickgangs der Arbeitslosigkeit mit positiver Dynamik.
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Nicht-erwerbsfahige Empfangerinnen und Empfénger von Existenzsicherungsleis-
tungen bzw. Transferleistungen nach SGB Il und Xll in % der Einwohnerinnen und
Einwohner unter 15 Jahren am 31.12. des Vorjahres; Quelle: Monitoring Soziale
Stadtentwicklung 2007-2017
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2.2 Wohnverhaltnisse
Wohnflache

Die Wohnungen sind im Durchschnitt 67 gm gro3 und hinsichtlich ihrer
Grolke im Quartier relativ gleichverteilt. Die Halfte alle WE (51%) ist
zwischen 60 und 79 gm groR, 23% aller WE sind gréRer. Von der Flache her
entspricht ein erheblicher Teil des Wohnungsbestandes den Anspriichen
von Familien mit Kindern. Fur Ein — Personen - Haushalte ist das Angebot
an kleinen WE eher schmal: 20% der WE sind kleiner als 50 gm.

Abbildung 2.7: Durchschnittliche Wohnfldche
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Die Wohnflachen spiegeln sich auch in der Verteilung der WE nach
Raumanzahl wider: ca. 20% Zweiraumwohnungen stehen 48% der WE mit
vier und mehr Raumen gegenuber.

Der Einwohnerzuwachs der letzten Jahre ist vermutlich auf den relativ hohen
Anteil groRerer WE zurilickzufiihren, die heute dichter belegt sind als noch
vor einigen Jahren.
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Abbildung 2.8: Raumanzahl (Anteile It. Zensus 2011, RWE - Raumwohnungen)
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Mietpreise

Die Angebotsmieten im Quartier Obstallee lagen 2019 mit 6,38 EUR deutlich
unter dem Berliner Durchschnitt von 10,34 EUR. Das Umfeld des Quartiers
entspricht etwa dem Durchschnitt des Bezirks Spandau. Auffallig ist, dass
die Steigerung bei den Angebotsmieten in den acht Jahren (+50 %)
unterhalb der Dynamik im Bezirk (+62 %) und in der Gesamtstadt (+69 %)
jedoch deutlich oberhalb der Einkommensentwicklung (+21 %) lagen.

Insgesamt entspricht das Mietniveau der einfachen, peripheren Lage des
Quartiers. Setzt man es ins Verhaltnis zur schwierigen sozialen Lage eines
Teils der Bevolkerung, zum Modernisierungsstand des Wohnungsbestandes
und zu den eher zuruickhaltenden Erneuerungsstrategien der Wohnungsun-
ternehmen, so ist eine starkere Dynamik in der Mietentwicklung auch
zukinftig nicht zu erwarten.
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Abbildung 2.9: Entwicklung der Angebotsmieten im Quartier Obstallee
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Quelle: Wohnungsmarktreport Berlin 2009-2019 (nach Jahren
unterschiedliche Herausgeber: GSW, CBRE, BerlinHyp)
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2.3 Erwartungen der Bewohnerschaft

Die Erwartungen der Haushalte an ihr Wohnquartier kamen bei mehreren
Treffs und gemeinsamen Gebietsrundgédngen mit Mieterinitiativen zur
Sprache. Dabei zeigten die Beteiligten eine grol’e Aufgeschlossenheit und
Mitwirkungsbereitschaft, was flr eine starke Bindung an das eigene
Wohnmilieu spricht.

Abbildung 2.10: Bewohner informieren sich auf der Biirgerinformations- und
Dialogveranstaltung am 27. August 2019

Das Quartier im Urteil seiner Bewohner

Das Wohngebiet wird von seinen Bewohnern insgesamt als qualitatsvoll
eingeschatzt. Die Wohnungsgrundrisse seien gut, das Wohnumfeld im
Grof3en und Ganzen in Ordnung. Die haufigen Eigentimerwechsel hatten in
den letzten Jahren leider teilweise zu Vernachlassigungen gefiihrt, man
erhofft sich von den jetzigen Besitzern eine Aufarbeitung.
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Die Erwartungen der Mieter richten sich vor allem an den besseren Zustand
der Gebaude. Kalt sei es vor allem in den Erdgeschosswohnungen. Erste
gewlnschte MalRnahmen:

- Dammung der Kellerdecken und der Decken der Hausdurchgange,
- Dammung der Aufzugsschachtwande.

Das insgesamt als gut eingeschatzte Wohnumfeld zeichnet sich aus
Mietersicht durch viel Griin und gute Spielmdéglichkeiten und Betreuungsan-
gebote aus. Die Stellplatzmieten in den Parkhausern seien allerdings zu
hoch. Deshalb stehen die Mehrzahl der Autos auf der Stralie.

Kritiken gibt es betreffs folgender Themen:

- Fehlende bzw. unzureichende Beleuchtung an einigen &ffentlichen
Wegen und Gebaudedurchgangen, an Millsammelplatzen sowie am
nordlichen Eingangsbereich des Staaken-Centers,

- Renovierungsbedurftigkeit des Staaken-Centers Gebaude / Laden-
zeile / AulRenflachen,

- Einsehbarkeit in einigen Wohnhofen ist durch die hochgewachsene
Vegetation eingeschrankt,

- Blumentrége (Hochbeete) sind an vielen Standorten nicht gestaltet,

- Zustand der Grinanlagen im Sommer: , alles ist vertrocknet..., die
Baume brauchen Waser*

- Unzureichende Gestaltung / Begriinung der Mullsammelstellen,
zum Teil sind neue Platze unglnstig und vor allem zu nah an den
Erdgeschosswohnungen angelegt: Nachbesserungsbedarf.

- Unschoéne Ansicht der Parkhauser, insbesondere im Blasewitzer
Ring,

- Fehlende (sichere) Fahrradstander,

- Zu wenige Sitzmdglichkeiten,

- Einige Spielplatze sind desolat, ohne Spielgerate und Sonnen-
schutz,
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Benutzung der Bolzplatze in der Nacht sollte verboten werden
Ungeeignete Wegebelege fir Rollatoren, Rollstiihle und Kinderwa-
gen,

Fehlende Geschwindigkeitsbegrenzung fir den Kraftverkehr in der
Maulbeerallee,

Die Obstallee sollte verkehrsberuhigt sein,

Unzureichende Barrierefreiheit an einigen Standorten,

Fur die Kriminalpravention sind aus Sicht der bei den Rundgangen
anwesenden Polizei-Vertreter die Themen ,Beleuchtung“ und ,Ein-
sehbarkeit“ von zentraler Bedeutung.
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Abbildung 2.11: Handlungsschwerpunkte aus Bewohnersicht

Angaben von Mitgliedern des Quartiersrates, Stand Marz 2019

. Orte, die so bleiben konnen
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2.4 Rahmenbedingungen fiir die Wohnungsunternehmen

Mit der energetischen Sanierung der Wohngebaude kann der Energiever-
brauch deutlich, zum Teil um mehr als die Halfte gesenkt werden. Demge-
genuber stehen jedoch hohe Ausgaben flr die Sanierung, die in der Regel
hoher sind als die derzeit erzielbaren Einsparungen bei den Heizkosten.
Energetische und andere Erneuerungsmafnahmen missen deshalb
schrittweise und moderat nach dem Gebot der wirtschaftlichen Tragfahigkeit
fur die Eigentimer wie fir die Mieterinnen und Mieter erfolgen, damit die
Miete fur alle Haushalte bezahlbar bleibt.

Uber das Thema Energie hinaus engagieren sich alle Eigentimer fiir
Ordnung und Sicherheit im Gebaude und im Wohnumfeld, verbunden mit
dessen moderater Aufwertung dort, wo es notwendig ist. Im Vordergrund
stehen hierbei die Verbesserung einer energieeffizienten Beleuchtung, die
Aufwertung der Wegebelege und Spielflachen sowie der Abbau von
Barrieren. Wer mit offenen Augen durch das Quartier geht, sieht, dass in
vielen, aber noch nicht in allen Wohnbereichen vieles besser geworden ist,
wenn es um Spiel- und Bolzplatze, Mullsammelstellen, Griin und Aufent-
haltsmdglichkeiten geht.

Die Immobilieneigentimer sind daran interessiert, dass ihre Wohnungen
nachgefragt sind und ihre Mieterschaft in einem attraktiven Wohnumfeld zu
tragbarer Miete lebt. Auch wenn nicht jeder noch vorhandene Mangel
kurzfristig beseitigt werden kann, wird die Erneuerung des Quartiers
weitergehen.

Die nachfolgend geschilderten MaRnahmen zeigen beispielhaft, in welche
Richtung geplant wird:

- Schrittweise Sanierung der Gebaudehlille
- Einbau einer effizienten Anlagetechnik
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Umstellung auf eine zentrale Warmeversorgung / Ausbau / An-
schluss an das Fernwarmenetz / Austausch der Nachtspeicherhei-
zungen

dezentrale Energieversorgung, z.B. durch BHKW-Nahwarme
Einsatz von erneuerbaren Energien / Ausbau von Photovoltaikanla-
gen

Energieeffiziente Beleuchtung der AuRen- und Freiflachen / Beseiti-
gung von Angstraumen

Aufwertung der Wohnhéfe / Wegebeziehungen / Spielplatze
Unterstitzung beim Ausbau klimafreundlicher Mobilitdt (E-Bike,
Carsharing flr Bewohner, sichere Fahrradabstellanlagen, effiziente-
re Nutzung der Parkhauser)

Barrierenabbau in den Gebduden und im Wohnumfeld.
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2.5 Soziale und wirtschaftliche Rahmenbedingungen fiir die
energetische Erneuerung des Quartiers

GroRe Integrationsleistung der Nachbarschaften — Gemeinwesenarbeit
auf hohem Niveau verstetigen.

Mehrere Faktoren bewirken in ihrer Kumulation, dass den Nachbarschaften
im Quartier grof3e Integrationsleistungen abverlangt werden:

= die erhebliche Zunahme der Bewohnerzahl auf gleicher Wohnflache,

= der gestiegene Anteil von Bewohnern mit Migrationshintergrund

= derim Gebietsvergleich hohe Anteil von Transferempfangern

= der gestiegene Anteil von Kindern, die in ihrer Mehrheit in Haushal-
ten von Transferempfangern leben.

Das Quartier dbernimmt wie eine grofle ,Integrationsmaschine® Uber die
Quartiersgrenzen weit hinausgehende soziale Aufgaben und entlastet damit
andere Wohngebiete. Deshalb ist es folgerichtig, dass die vielfaltigen
Formen der Gemeinwesenarbeit im Quartier in besonderer Weise und
dauerhaft unterstitzt werden muissen. Besondere Aufmerksamkeit muss
dabei der Kinderbetreuung und den Schulen gewidmet werden. Dem
Quartiersmanagement kommt eine unerlassliche koordinierende Funktion
Zu.

Geringe Spielraume fiir mietwirksame Investitionen...

Die im Quartiersvergleich eher moderaten Mietpreise entsprechen der
einfachen und peripheren Wohnlage und dem unterhalb anderer Berliner
Grof3siedlungen liegenden Sanierungsstand. Die Sozialstruktur der
Bewohnerschaft erlaubt den Eigentimern nur geringe Spielrdume flr
Investitionen im Bestand, um keine Verdrangungseffekte auszulésen und
sich schlimmstenfalls dem Ruf der Luxusmodernisierung auszusetzen.
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...konterkarieren die klima- und energiepolitischen Ziele

Fir die in dieser Studie vorgeschlagenen Malnahmen zur Erhdéhung der
Energieeffizienz und des Klimaschutzes ergibt sich das Dilemma, dass sie in
entscheidenden Bereichen nicht finanzierbar sind.

Milieuschutz fir die vorhandene Bevdlkerung und energetische Erneuerung
auf dem Niveau der klimapolitischen Ziele Berlins bis 2050 schlielen sich
unter den gegenwartigen Finanzierungsbedingungen aus.
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3 Energetische Ausgangsanalyse

3.1 Methodisches Vorgehen

Ziel der energetischen Ausgangsanalyse ist es, eine detaillierte Energie- und
CO,-Bilanz flur den &ffentlichen und privaten Gebaudebestand zu erstellen.
Zudem erfolgt eine Analyse der Versorgungsbereiche der Energiesysteme
im Gebiet.

Energiearten

Bei der energetischen Betrachtung des Gebietes ist es erforderlich, die
verschiedenen Energiearten zu untersuchen und korrekt voneinander zu
trennen. Folgende Energiearten werden im Konzept betrachtet.

= Nutzenergie: Energiemenge, die zur Aufrechterhaltung festgelegter
Nutzungszustande (Raumtemperatur, Wassertemperatur an der Zapf-
stelle, Luftqualitat, Beleuchtungsqualitat) benétigt wird.

= Endenergie: Energiemenge, die der Anlagentechnik (Heizungsanlage,
raumlufttechnische Anlage, Warmwasserbereitungsanlage, Beleuch-
tungsanlage) zur Verfligung gestellt wird, um die festgelegten Nutzungs-
zustande sicherzustellen. Sie umfasst auch die fur den Betrieb der tech-
nischen Anlagen erforderliche Hilfsenergie (Strom).

= Primdrenergie: Energiemenge, die zusatzlich zum Energieinhalt des
notwendigen Brennstoffs und der Hilfsenergien fir die Anlagentechnik
auch die Energiemengen einbezieht, die durch vor gelagerte Prozess-
ketten aul’erhalb des Gebaudes bei der Gewinnung, Umwandlung und
Verteilung der jeweils eingesetzten Brennstoffe bzw. Stoffe entstehen.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Bilanzierung des Warmebedarfs

Der grofdte Nutzenergiebedarf im Gebiet entfallt auf die Raumwarme und die
Warmwasserbereitung in den Gebauden. Dieser Warmebedarf ist neben
dem Nutzerverhalten sehr stark vom Gebaudetyp, dem Zustand der
Gebaudehille und der installierten Anlagentechnik abhangig. Fir den
Warmebedarf kénnen aussagekraftige Daten generiert und realistische
Szenarien flir die Zukunft abgeleitet werden. Daher liegt der Schwerpunkt
bei der energetischen Bilanzierung des Gebietes auf dem Warmebedarf.

Bei der Bilanzierung des Warmebedarfs wird zwischen den Energiearten
Nutz- (Warmebedarf), End- und Primarenergie unterschieden. Zusatzlich
werden die CO,-Emissionen bestimmt. Den Zusammenhang zwischen den
verschiedenen Energieformen zeigt die folgende Abbildung.

Abbildung 3.1: Methodik der Bilanzierung des Wérmebedarfs
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Der Warmebedarf der Gebaude multipliziert mit der Anlagenaufwandszahl
ergibt den Endenergiebedarf der Gebaude. Dabei drickt die jeweilige
Anlagenaufwandszahl die Glte der eingesetzten Anlagentechnik zur
Warmeerzeugung aus. Ausgehend vom Endenergiebedarf bestimmen sich
in Abhangigkeit des jeweils eingesetzten Energietragers und der mit diesem
verknlUpften Primarenergie- und CO,-Emissionsfaktoren der Primarenergie-
bedarf und die CO,-Emissionen.

Das Gebiet ist bezlglich der vorhandenen Gebaudetypen und der Gebau-
denutzungen sehr homogen. Ein erheblicher Teil des Quartiers, Uber 90%,
setzt sich aus Wohngebauden zusammen. Mehr als 80% der Wohngebaude
sind Mehrfamilienhauser, tUberwiegend im Bereich des sozialen Wohnungs-
baus. Zur Bestimmung der Warmebilanz wurde deshalb zuerst am Beispiel-
gebaude eine detaillierte Datenaufnahme durchgefiihrt und daraus abgelei-
tet eine Hochrechnung auf das gesamte Gebiet. Im zweiten Schritt wurden
je nach Gebaude die Sanierungszustéande, die eingesetzte Anlagentechnik
und die verwendeten Energietrager berticksichtigt.

Fur einen aussagekraftigen Vergleich verschiedener Energiedaten sind die
absoluten Werte oft ungeeignet. Sinnvoller ist vielfach der Vergleich
spezifischer Werte. Fur das Konzept wird der Energiebedarf pro m?
Gebaudeflache genutzt. Wichtig ist, dass die zu vergleichenden Werte
jeweils die gleiche Basis aufweisen. Im Konzept wird, wenn nicht anders
benannt, die reale Nutzfliche der Gebaude als Energiebezugsflache
angesetzt. Diese ist den Gebaudeeigentiimern bekannt und ist Grundlage
ihrer Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen. Zudem kann die Nutzflache schnell
abgeschatzt werden, wenn keine Daten der Eigentiimer verfligbar sind.

Mit der Nutzflache wird eine andere Bezugsflache gewahlt als z.B. bei der
Erstellung von Energieausweisen. Ein direkter Vergleich der Energiewerte
aus dieser Bilanzierung mit Werten aus Energieausweisen ist somit nicht
maoglich.
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Datenerhebung

Im Quartier wurde allen groRen Eigentimern ein Fragebogen Uber das
Bezirksamt zugesendet. Abgefragt wurden das Baualter, die Gebaudenut-
zung, die dazugehérigen Nutzflachen, bisher realisierte Mallnahmen zur
energetischen Ertlchtigung der Gebaudehllle, die eingesetzte Anlagen-
technik flr Heizung und fur die Warmwasserbereitung, die eingesetzten
Energietrager sowie Verbrauchsdaten der letzten drei Jahre.

Daten zur Gebaudetypologie, der Gebaudenutzung und des Zustandes der
Gebaudehille wurden zudem durch Begehung des Gebietes erhoben.

Bestimmung der Nutzflache

Bei vorliegenden Daten der Eigentimer wurden diese auf Plausibilitat
geprift und verwendet. Fir alle anderen Gebaude wurde die Bruttoge-
schossflache Uber die Bruttogrundflaiche und die Geschosszahl der
Gebaude ermittelt. Mit einem vom Gebaudetyp abhangigen Faktor wurde
daraus die Nutzflache abgeleitet. Grundlage fir diesen Faktor waren
Vergleichswerte von Gebauden gleichen Typs mit vorliegenden Eigentiimer-
angaben.

Bestimmung des Warmebedarfs

Die Kennwertermittlung fir den Nutzenergiebedarf folgt einem verbrauchs-
orientierten Ansatz. Zur Verfligung gestellte Verbrauchsdaten der Gebaude-
eigentimer wurden auf Plausibilitat geprift. Fir Gebaude ohne Angaben
zum Verbrauch wurden Kennwerte in Abhangigkeit des jeweiligen Gebaude-
typs und des energetischen Sanierungszustandes genutzt. Als Grundlage
dieser Kennwerte dienen die verfliigbaren Verbrauchswerte, Literaturanga-
ben und eigene Berechnungen zur Abschatzung der Einsparungen bei einer
energetischen Ertlichtigung der Gebaudehille. Die verfigbaren Ver-
brauchsdaten wurden dafiir flr unterschiedliche Gebaudetypen ausgewertet.

Bei der Bestimmung des Warmebedarfs erfolgte eine Unterscheidung
zwischen dem Warmebedarf flr Heizung und flr die Warmwasserbereitung.
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Der Warmwasserbedarf der Gebaude wurde in Abhangigkeit der Gebaude-
nutzung zugeordnet. Bei einer zentralen Warmwasserbereitung wurden
ebenfalls in Abhangigkeit der Gebaudenutzung zusatzliche Zirkulationsver-
luste abgeschatzt.

Bestimmung der eingesetzten Energietrager

Informationen Uber die eingesetzten Energietrager Strom, Erdgas, Heizdl,
Fernwarme konnten durch das Fragebogen an den Eigentimern erhalten
werden. Die Lage der Fernwarmeleitungen der Vattenfall Berlin wurde durch
Angaben des Fernwarmeversorgers identifiziert. Fir alle weiteren Gebaude
ohne Angaben zum Energietragereinsatz erfolgte eine Nachfrage bei den
Mietern wahrend der Begehung des Quartiers.

Bestimmung der Anlagentechnik und -aufwandszahl

Bei jedem Gebaude wurde zwischen einer zentralen Warmeerzeugung flr
das gesamte Gebaude und einer dezentralen Warmeerzeugung in den
einzelnen Wohnungen (z.B. Nachtspeicherheizungen und Durchlauferhitzer)
unterschieden. Als Grundlage fir die entsprechende Zuordnung als
zentrales oder dezentrales System wurden sowohl Verbrauchsdaten als
auch bedarfsbasierte Energieausweise angenommen.

Die Anlagenaufwandzahl konnte fir kein Objekt aus den Angaben der
Gebaudeeigentimer ermittelt werden. Die Anlagenaufwandszahlen wurden
daher grundsatzlich nach den Regeln zur Datenaufnahme und Datenver-
wendung im Wohngebaudebestand und nach Erfahrungswerte ermittelt.

Bestimmung der CO,-Emissions- und Primédrenergiefaktoren

Fur die CO,-Faktoren wurden Angaben des Fernwarmeversorgers Vatten-
fall, des Amtes flir Statistik Berlin-Brandenburg und Angaben des Bundes-
umweltamtes herangezogen. Der Primarenergiefaktor der Fernwarme ist
vom Versorger zertifiziert.
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Bilanzierung des Strombedarfs

Die Bilanzierung des Strombedarfs im Gebiet erfolgt tGber flachenspezifische
Kennwerte in Abhangigkeit der Gebaudenutzung. Grundlage dieser
Kennwerte sind verfiigbare Verbrauchswerte der Eigentimer und Literatur-
angaben.

3.2 Warmebedarf

Der Bedarf an Warme fir die Raumheizung der einzelnen Gebaude im
Gebiet wird hauptsachlich durch den jeweiligen Gebaudetyp, den energeti-
schen Zustand der Gebaudehille und bedingt durch die Gebaudenutzung
bestimmt. Der Warmwasserbedarf ist in erster Linie von der Gebaudenut-
zung abhangig. Die im Gebiet vorherrschenden Gebaudetypen, -nutzungen
und Zustande der Gebaudehillen werden im Folgenden betrachtet.

Nutzungen und Gebaudetypen

Die meisten Gebdude im Quartier wurden Mitte der 1970er Jahre errichtet,
anschliellend sind in den 1990er Jahren kleine Mehrfamilienhduser neu
entstanden. Der Gebaudebestand wird von Wohngebauden dominiert. Der
grofldte Teil der Gewerbeflachen befinden sich in dem Staaken-Kaufcenter.
Eine Grundschule und fiinf Kitas stellen den Komplex der Bildungsgebaude
dar. Die Sozialeinrichtungen sind hauptsachlich in den Gebauden der
Kirchengemeinde konzentriert. Der Wohngebaudebestand ist in folgenden
Typen eingeteilt:

= Typ 1 -GroBe Mehrfamilienhauser (MFH)
Grolle Mehrfamilienhduser pragen das Quartier, sie machen rund 85
Prozent der gesamten Bruttogrundflache (BGF) aus.

=  Typ 2. Kleine Mehrfamilienhauser
Kleine Mehrfamilienhduser mit 3 bis 4 Geschossen sind in dem suddst-
lichen haben einen Anteil von 6 Prozent an der Bruttogrundflache.
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= Typ 3 — Reihenhauser (RH)
Es existiert eine kleine Siedlung mit zweigeschossigen Reihenhauser
und einem Anteil von rund ein Prozent an der Bruttogrundflache.

= Typ 4 — Hochhauser (HH)
Funf Punkthochhauser wurden um das Staaken-Kaufcenters gebaut.
Die fiinf Gebaude beherbergen sieben Prozent der Bruttogrundflache.

= Typ 5- Neubauten
Als Neubauten werden kleine Mehrfamilienhduser am Rand des Gebie-
tes identifiziert. Sie wurden in den 90er-Jahren gebaut und machen ein
Prozent der Bruttogrundflache aus.

=  Typ 6 — Einfamilienhduser (EFH)
Wenige Einfamilienhauser, hauptsachlich am Magistratsweg, machen
deutlich weniger als ein Prozent der Bruttogrundflache aus.

Abbildung 3.2: Unterschiedliche Wohngebé&udetypen
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Abbildung 3.3: Anteil der Gebdudenutzungen bezogen auf die BGF

\

Wohnen
Kita
Schule

Gewerbe
Sozial
Rest

Abbildung 3.4: Anteil der BGF bezogen auf die Wohngebaudetypen

\ |

B Typ 1 Groke Mehrfam.hauser

B Typ 2 Kleine Mehrfam.hauser
B Typ 3 Reihenhduser

B Typ 4 Hochhauser

Typ 5 Neubauten
B Typ 6 Einfamilienhduser
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Abbildung 3.5: Gebéudenutzungen im Quartier
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Abbildung 3.6: Wohngebé&udetypen im Quartier
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Zustand der Gebaudehiille

Eine Einschatzung des energetischen Zustandes ist durch die Begehung
und die Angaben der Eigentliimer erfolgt. Die Bewertung bezieht sich auf
folgende Merkmale der Gebaudehille:

=  Warmedammung der Fassaden
= Erneuerung der Fenster

=  Warmeddmmung Dach

=  Warmedammung Kellerdecken

Fast die Halfte der Gebaude befindet sich in unsaniertem Zustand und ist
sowohl aus energetischer als auch aus baulicher Sicht sanierungsbediirftig.
Zu dieser Kategorie gehoren vor allem die grolen Mehrfamilienhauser, die
sich am Rand des Gebietes konzentrieren.

Ungefahr 20 Prozent der Nutzflache im Quartier hat in den letzten 5-10
Jahren eine umfangreiche energetische Modernisierung der Gebaudehiille
bekommen. Diese Gebaude weisen ein 8-10 cm dickes Warmedammver-
bundsystem (WDVS) auf der gesamten Fassadenflache und neue Fenster
auf. Informationen Uber die U-Werte der Fenster sind nicht bekannt. Uber
die Warmedammung der Kellerdecken und der Dacher wurden nur teilweise
Informationen erhalten. Eine genaue quantitative Bewertung der energeti-
schen Qualitat der Modernisierung nicht maéglich.

Ein Drittel der Liegenschaften wurde zum Teil modernisiert. Die Mallhahmen
wurden in verschiedenen Jahren und nicht in einheitlicher Form durchge-
fihrt, von daher ist die Auswirkung der Ertlichtigung aus energetischer Sicht
nicht gesichert.

Einen Uberblick der Sanierungszustdnde im Gebiet gibt die folgende
Abbildung.
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Abbildung 3.7: Energetischer Gebdudezustand

= Unsaniert
= Teilsaniert

Saniert

Abbildung 3.8: Unsaniertes groBes Mehrfamilienhaus in der Heerstral3e
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Abbildung 3.9: Beispiel fiir Sanierungszustdnde

Unsaniertes grol3es Mehrfamilienhaus in Pillnitzer Weg

Teilsaniertes grol3es Mehrfamilienhaus in Maulbeerallee
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Saniertes groBes Mehrfamilienhaus in Obstallee

Saniertes kleines Mehrfamilienhaus in Baedekerweg
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Warmebedarf fiir die Warmwasserbereitung Tabelle 3.2:  Heizwdrmebedarf in Abhéngigkeit der Gebdudenutzung und des

. . . . . L Sanierungszustandes
Der Warmebedarf fir die Warmwasserbereitung ist abhangig von der

Gebaudenutzung und den eingesetzten technischen Systemen. Wird bei -
. . . . Heizwarmebedarf
zentraler Warmwasserbereitung aus Komfort- und Hygienegriinden eine
Zirkulation betrieben, resultieren daraus erhebliche Zirkulationsverluste. Fur . . ] . ]
, , . ) Sanierungszustand Unsaniert Teilsaniert Saniert
die verschiedenen Gebaudenutzungen wurden die folgenden Werte
angesetzt. kWh/(m2a)
groRe MFH 130 115 100
Tabelle 3.1: Warmwasserbedarf und Zirkulationsverluste in Abhdngigkeit der
Gebé&udenutzung kleine MFH 190 145 100
; Reihenwohnhauser 190 145 100
Gebaudenutzung Nu_tzenerg|ebedarf Zirkulationsverluste
Trinkwarmwasser .
Hochhauser 140 120 100
kWh/m’a
Wohnen 15 100% Neubau 1990 160 130 100
Kita 10 200% Einfamilienhduser 170 140 110
Schule 75 200% Kita 130 115 100
Sozial 5 100% Schule 130 115 100
Kultur 5 200% Sozial 130 115 100
Arzt 5 200% Kultur 130 115 100
Handel 2.5 200% Arzt 180 145 110
Handel 160 140 120

Kennwerte Heizwarmebedarf

Fur die Bilanzierung des Heizwarmebedarfs werden die folgenden Kennwer-
te angesetzt. Die Kennwerte wurden in Abhangigkeit des Sanierungszustan-
des der Gebaudehdlle aus den Verbrauchsangaben sowie den Angaben der
Energieausweise gebildet.
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Warmeerzeugung

Der groflite Teil der Gebaude wird dezentral mit Strom beheizt. Diese
Gebaude verfligen Uber Nachtspeicheréfen, die die einzelnen Raume
versorgen. Etwa ein Drittel der Gebaude wird zentral mit Warmeerzeugern
auf Erdgasbasis beheizt. Es handelt sich um Heizzentralen, meist in den
Kellerraumen installiert, die entweder ein gesamtes Gebaude oder Gebau-
degruppen versorgen. Hinsichtlich der Art der Warmeerzeugung sind
Niedertemperaturkessel oder Brennwertkessel in den Gebauden errichtet,
alle nach dem Jahr 1990. Sieben Prozent der Gebdude werden mit
Fernwarme beheizt und verfiigen iiber entsprechende Ubergabestationen.
Vereinzelt kommen im Gebiet noch Olheizungen vor. Einen Uberblick tber
die Verteilung der Heizungsanlagen bezogen auf die Nutzflache gibt die
folgende Abbildung.

Abbildung 3.10: Verteilung Wérmeerzeuger Heizung

dezentral Nachtspeicherdfen

27%
zentral Gas-Kessel

66% .
® zentral Fernwarme / KWK
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Die Gebaude, die mit Strom beheizt werden, erzeugen auch das Trink-
warmwasser elektrisch. Vorrangig werden Durchlauferhitzer eingesetzt. Der
Rest der Gebaude verflugt Uber eine zentrale Trinkwassererwarmung mit
Erdgas oder Fernwarme als Energietrager. Die Anlagen verteilen sich wie
folgt auf die Nutzflache.

Abbildung 3.11: Verteilung Wérmeerzeuger Trinkwarmwasser

dezentral Elektro-
Durchlauferhitzer

26%
zentral Gas-Kessel

66% = zentral Fernwarme /
KWK

Der Einsatz von Erneuerbarer Energien zur Warmeerzeugung findet im
Gebiet aktuell nur in sehr kleinem Rahmen durch Solarthermieanlagen statt.
Aufgrund des kleinen Umfangs sind sie in der Abbildung nicht dargestellt.

Fur die Abschatzung des Endenergiebedarfs im Gebiet ausgehend vom
Nutzenergiebedarf muss die Gilte der Anlagentechnik bericksichtigt
werden. Die Effizienz der Anlagentechnik in den Gebauden hangt dabei von
der eingesetzten Technologie sowie vom Zustand und Anlagenalter ab.
Daten Uber den Zustand der Anlagen konnten nicht erhoben werden.
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Eine Bestimmung der Anlageneffizienz war nicht mdglich. Aus diesem Tabelle 3.4:  Endenergiebedarf Wérme des Gebietes

Grund wurden fiir eine einheitliche Berechnung der Anlageneffizienz die
Werte aus den Regeln zur Datenaufnahme des BMVBS sowie Erfahrungs- Quartier Obstallee Endenergiebedarf
werte angesetzt. Damit wurden die folgenden Kennwerte gebildet. KWhimZa MWha
Kennwerte Anlagennutzungsgrad und Endenergiebedarf Wohngebaude
Im Quartier sind vier verschiedene Anlagentypen vorhanden. Die folgende grof3e Mehrfamilienhguser 139 53.592
Tabelle zeigt die Anlagennutzungsgrad fiir die Heizung und die Trinkwarm- ) o .
, kleine Mehrfamilienhduser 167 4.774
wasserbereitung.
Reihenwohnhduser 222 646
Tabelle 3.3: Anlagennutzungsgrad Heizung und Trinkwarmwasserbereitung
Hochhauser 131 3.675
Anl t d
MERREMTEEEE R Neubau 1990 213 1.170
Heizung Trinkwarmwasser Einfamilienhauser 191 439
Brennwertkessel 0,90 0.85 Zwischensumme 142 64.296
Niedertemperaturkessel 0,80 0,75 Kita 173 732
Fernwarme-
ibergabestation 0,99 0,99 Schule 106 1.248
Elektrische Gerate 1,00 1 ,00 Sozial 132 566
Arzt 140 84
In Summe ergibt sich flr die Warmeversorgung der folgend dargestellte
Endenergiebedarf des Quartiers. Die Bezugsfliche ist die beheizte Gewerbe 206 4.437
Nutzfidche. Gesamtsumme 144 70.986

Es werden rund 71 GWh/a bendétigt, davon tber 90 Prozent in den Wohnge-
bauden.
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Energietragereinsatz

Dominierende Energietrager flr die Warmeversorgung im Quartier sind
Strom und Erdgas. Fernwarme wird zwar in kleinem Umfang eingesetzt,
aber das Potential fir einen klnftigen Ausbau des Warmenetzes ist grol}.
Heizol spielt fir die Warmeerzeugung keine Rolle, der Prozentsatz ist
niedriger als eins.

Abbildung 3.12: Anteil der Energietrdger am Endenergiebedarf

Strom

32 9% Erdgas

61% = Fernwarme /

KWK

In Abbildung 3.14 kdénnen grundsatzlich drei Blécke hinsichtlich der
Energietrager identifiziert werden. In einem siddstlichen Block zwischen
Obstallee und Maulbeerallee werden kleine Mehrfamilienhduser und
offentliche Gebaude mit Fernwarme Vattenfall versorgt. In dem siddstlichen
Block zwischen Obstallee und Heerstralle kommt Erdgas fir die grof3en
Mehrfamilienhduser und fur das Einkaufcenter Staaken zum Einsatz. Der
nord-nordwestliche Block mit dem gréften Anteil an Wohnflache wird mit
Ausnahme der Einfamilienhduser mit Strom versorgt. AuRerhalb der Blécke
befinden sich einige grole Mehrfamilienhauser mit strombasierter Warme-
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versorgung am Rand des Gebietes und entlang der Obstallee und kleine
Mehrfamilienhduser mit gasbasierter Warmeversorgung auf der Seite des
Leubnitzer Weges.

Regenerative Energietrager

Erneuerbare Energien zur Warmeerzeugung sind im Gebiet Obstallee bisher
nur gering verbreitet. Vorgefunden wurden drei solarthermische Anlage auf
dem Dach eines Mehrfamilienhauses. Die Anlagen bestehen insgesamt aus
ca. 300 m? Kollektorflache. Der Ertrag ist stark von der Art des Kollektors
abhangig und wird auf eine jahrlich erzeugte Warmemenge von rund 122
MWh geschatzt.

Abbildung 3.13: Gebdude mit solarthermischen Anlagen
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Abbildung 3.14: Energietrdgereinsatz Heizung im Quartier
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Primérenergie- und CO,-Emissionsfaktoren

Den einzelnen Energietragern sind unterschiedliche Primarenergie- und
CO,-Emissionsfaktoren zugeordnet. Den Berechnungsergebnissen zur
Entwicklung der spezifischen Kohlendioxid-Emissionen des deutschen
Strommixes in der Zeitreihe 1990-2017 vom Umweltbundesamt wird der
CO,-Emissionsfaktor fir Strom entnommen. Als Quelle fir die Auswertung
der CO,-Emissionsfaktoren von Erdgas und Heizdl werden Angaben des
IWU-Institutes Wohnen und Umwelt berlcksichtigt. Die spezifischen
Faktoren des Fernwarmenetzes weist der des Netzbetreibers Vattenfall in
entsprechenden Zertifikaten aus.

Tabelle 3.5: Primérenergie- und CO2-Emissionsfaktoren

Energietrager Primarenergiefaktor CO,-Emissionsfaktor
kg/MWh
Strom 1,80 565
Erdgas 1,10 241
Fernwéarme 0,45 129
Heizol 1,10 266

Die aufgefiuhrten CO,-Emissionsfaktoren weichen zum Teil stark von
anderen Veroéffentlichungen ab. Speziell fir die Fernwarme in Berlin werden
in den Veroffentlichungen des Amtes fir Statistik Berlin-Brandenburg
Faktoren angegeben, die doppelt so grof3 sind.

Fir den Warmebereich ergeben sich im Quartier ein Primarenergiebedarf
von rund 105 GWh pro Jahr und jahrliche CO,-Emissionen in Héhe von rund
30.500 t.
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Tabelle 3.6: Primérenergiebedarf fiir Warme

Quartier Obstallee Priméarenergiebedarf
kWh/m’a MWh/a

Wohngebaude
grole Mehrfamilienhauser 218 84.283
kleine Mehrfamilienhduser 189 5.423
Reihenwohnhduser 100 291
Hochh&user 236 6.616
Neubau 1990 234 1.287
Einfamilienhduser 210 483
Zwischensumme 217 98.382
Kita 191 808
Schule 48 562
Sozial 179 766
Arzt 158 95
Gewerbe 221 4.743
Gesamtsumme 212 104.933
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Tabelle 3.7: CO,-Emissionen fiir Warme

Quartier Obstallee CO,-Emissionen
kg/m’a tla

Wohngebaude
grol’e Mehrfamilienhauser 64 24.915
kleine Mehrfamilienhduser 54 1.550
Reihenwohnhduser 29 83
Hochhauser 74 2.077
Neubau 1990 51 282
Einfamilienhduser 46 106
Zwischensumme 64 29.014
Kita 42 178
Schule 14 161
Sozial 47 203
Arzt 35 21
Gewerbe 49 1.047
Gesamtsumme 62 30.497

Bewertung der Warmekennwerte

Ein Vergleich der Gebietskennwerte mit anderen Kennwerten gestaltet sich
schwierig. Vergleichswerte fir Berlin oder Deutschland sind nur bedingt
aussagekraftig. Das liegt einerseits an der Gebaudestruktur, die sich im
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Gebiet anders darstellt als in den Vergleichsgebieten, andererseits an den
jeweils angesetzten Primarenergie- und CO,-Emissionsfaktoren. Einige
Vergleichszahlen sollen folgend dennoch angeflihrt werden.

In dem Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK) sind die
durchschnittlichen Werte flr den Endenergieverbrauch und CO,-Emissionen
in Berlin im Jahr 2012 dargestellt. Die Werte beziehen sich auf die Netto-
grundflache, aus der Umrechnung auf Nutzflache ergeben sich folgende
Zahlen:

= Endenergieverbrauch 263 kWh/m?a
=  CO,-Emissionen 62 kg/mza

Ein Vergleich zwischen dem energetischen Zustand des Quartiers Obstallee
im Jahr 2019 und den o.g. Werten flir das Jahr 2012 zeigt einen deutlich
geringeren spezifischen Endenergiebedarf fir das Quartier aber gleich hohe
CO,-Emissionen auf. Ursachlich dafiur ist der hohe Anteil von Strom zur
Beheizung.

Abbildung 3.15: Vergleich Energiewerte Quartier Obstallee 2019 —Berlin 2012

Obstallee / Berlin
-45% 144 | 263 kWh/m?a

62 /62 kg/m®a
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3.3 Strombedarf

Angaben zum aktuellen Stromverbrauch des Gebietes wurden seitens des
Netzbetreibers nicht zur Verfligung gestellt. Die Abschatzung des Stromver-
brauchs im Haushaltsbereich und im Gebaude (Hilfsenergie) erfolgte daher
Uber die Bildung spezifischer Kennwerte, die Uber die ermittelten Nutzfla-
chen fir das gesamte Gebiet hochgerechnet wurden. Die Kennwerte wurden
aus Literaturangaben und Studien abgeleitet und entsprechend dem
Gebaudetyp angesetzt. Daraus ergeben sich die folgenden Energieverbrau-
che und CO,-Emissionen.

Tabelle 3.8: Strombedarf und Strombedingte CO2-Emissionen

IR Endenergie Primarenergie | CO,-Emissionen
nutzung
MWh/a MWh/a t/a
Wohngebaude 20.490 36.881 11.577
Kita 106 191 60
Schule 353 636 200
Sozial 107 193 61
Arzt 18 32 10
Gewerbe 1.612 2.901 911
Gesamtsumme 22.686 40.834 12.817

Der Strombedarf im Gebiet liegt damit aktuell bei einem Drittel des Endener-
giebedarfs fur die Warmeerzeugung. Die CO,-Emissionen und der Primar-
energieeinsatz liegen bei ungefahr 40 Prozent der entsprechenden Werte flr
die Warmeerzeugung.
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Regenerative Energietrager

Erneuerbare Energien zur Stromerzeugung kommen nur fir einzelne
Geb&ude zum Einsatz. Die Nutzung von sogenanntem ,Okostrom*®, der nicht
im Gebiet erzeugt, sondern den Nutzern im Gebiet von den verschiedenen
Lieferanten angeboten wird, kann nicht beurteilt werden. Im Quartier sind
Photovoltaikanlagen auf dem Dach von drei Mehrfamilienhdusern und einem
offentlichen Gebaude errichtet worden. Bei einer angenommenen Stromer-
zeugung von 920 kWh/kWp, ist aktuell von einem jahrlichen Beitrag von
rund 101 MWh der Photovoltaikanlagen im Gebiet auszugehen. Damit tragt
der erzeugte Strom aus den Photovoltaikanlagen derzeit gerade mal mit 0,4
Prozent zur Deckung des Strombedarfs im Gebiet bei.

Abbildung 3.16: Gebdudeabschnitte mit Photovoltaikanlagen

Durch die Photovoltaikanlagen wird die Erzeugung von Strom auf3erhalb des
Gebietes vermieden. Die Anlagen sparen dadurch die Emissionen der
Kraftwerke ein, die sonst zum Einsatz gekommen waren. Die CO.-
Einsparung betragt 57 t/a. Angesetzt wurde daflr der Emissionsfaktor des
durchschnittlichen Strommixes in Deutschland. Die vermiedenen COo-
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Emissionen entsprechen analog zur Stromerzeugung 0,4 Prozent der
jahrlichen Emissionen zur Stromversorgung des Gebietes.

Auf dem Dach eines Wohngebaudes in Blasewitzer Ring wurde im Jahr
2016 ein WindRail gebaut. Mit dem Pilotprojekt wurde Strom aus Sonnen

giebedarf von rund 94 GWh pro Jahr werden aktuell rund 43.300 t CO,

emittiert.

Tabelle 3.70:

jahrlicher Energiebedarf des Gebietes (Warme + Strom)

und Windkraft gleichzeitig gewonnen. Die Genehmigung der Anlage war o . N . COo-
Energietrager Endenergie | Primarenergie Emissi
jedoch zeitlich begrenzt, so dass die Anlage nach der Projektlaufzeit wieder el
auRer Betrieb genommen wurde. kWh kWh t
Fernwarme 5.251.087 2.362.989 679
3.4  Energiebilanz des Quartiers
Erdgas 22.814.137 25.095.550 5.498
Die folgende Bilanzierung vereint die oben ausgewiesenen Werte fiir den
Warme- und Strombedarf im Gebiet. Bezugsflache fiir die spezifischen Heizol 53.500 58.849 14
Angaben ist die Nutzflache.
ngaben ist die Tulzilache Strom fir Warme 43244018 | 77.839.233 24.433
Tabelle 3.9:  jéhrlicher Nutzenergiebedarf des Gebietes (Wérme + Strom) Strom 22 685.576 40.834.036 12.817
Haushalt/Hilfsenergie ' ' T )
. Nutzenergie- spez. Nutzener- Stromerzeugung -100.984 -181.771 57
NUEZENET bedarf giebedarf Photovoltaik ' )
Wh KWh/m? Warmeerzeugung -122.400 -134.640 29
Solarthermie
Warme (Heizung) 58.957.000 119 Gesamt 93.824.933 | 145.874.247 43.355
Warme (Warmwasser) 9.373.000 19
Aus den absoluten Energiebedarfen resultieren die folgenden spezifischen
Warmeerzeugung-Solarthermie -122.000 -0,2
Werte
Strom 22.686.000 46
spez. Nutzenergiebedarf 2
Stromerzeugung-PV -101.000 -0,2 182 kWh/m*a
Gesamt 90.793.000 183 spez. Endenergiebedarf 188 KWh/m’a

spez. Primarenergiebedarf

2
Die benétigte Endenergie bezogen auf die eingesetzten Energietrager und 293 kWh/m~a

den daraus resultierenden Primarenergiebedarf und die jahrlichen CO,- spez. COz-Emissionen

- o s 87 kg/m’a
Emissionen zeigt die folgende Zusammenstellung auf. Bei einem Endener-
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4 Energetisches Konzept

4.1 Energiepolitische Zielstellungen

Die Politik hat auf unterschiedlichen Ebenen Vorgaben gemacht, in
welchem Umfang und Zeitraum Energieeinsparungen, der Ausbau
Erneuerbarer Energien und die damit verbundenen Reduzierungen von
CO,-Emissionen realisiert werden sollen.

Ziele der Europaischen Union

Im Oktober 2014 hat die Europaische Union ein Klimapaket fir 2030
verabschiedet, mit dem die Ziele der Klimapolitik flr die Zeit nach 2020
definiert werden. Die EU verfolgt drei Hauptziele:

= Minderung der Treibhausgasemissionen um mindestens 40%
gegenuber 1990

= Erhéhung des Anteils erneuerbarer Energiequellen auf mindestens
27%

= Steigerung der Energieeffizienz um mindestens 27%

Im Juni 2018 haben sich die EU Kommission, das Europaische Parlament
und der EU Rat aufein neues Gesetzespaket geeinigt. Hier wurde
festgestellt:

= Ein hoheres Ziel fir den Ausbau der erneuerbaren Energien von
32% bis 2030
= Eine Steigerung der Energieeffizienz um 32,5% bis 2030

Bis 2050 sollen innerhalb der EU die Treibhausgasemissionen um 80 bis
95 Prozent gegeniber dem Stand von 1990 gesenkt werden. Etappenziel
bis 2040 ist die Verringerung um 60 Prozent.
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Ziele der Bundesregierung

Die Bundesregierung hat im November 2016 den ,Klimaschutzplan 2050
beschlossen, ein Instrumentenmix zum Erreichen der nationalen Klima-
schutzziele im Einklang mit dem Pariser Abkommen. Das Konzept betrifft
alle Handlungsfelder: Energieversorgung, Gebaudesektor, Verkehrsbe-
reich, Industrie und Wirtschaft, Land- und Forstwirtschaft. Im Gebdudesek-
tor werden verschiedene Szenarien entwickelt, um einen nahezu klima-
neutralen Gebaudebestand im Jahr 2050 zu erreichen. Das Ziel kann nur
durch eine Kombination aus der Energieeinsparung und dem Einsatz
erneuerbarer Energien erreicht werden. Je nach Gewichtung, vorrangige
Steigerung der Energieeffizienz oder vorrangiger Ausbau erneuerbarer
Energien, ergeben sich zwei Zielszenarien gegentber 2008.

Zielszenario ,,Energieeffizienz*

= Endenergieeinsparung von 54%
= Beitrag Erneuerbarer Energien von 57%
= Reduzierung des Primarenergiebedarfs um 80%.
Auf die Nutzflache bezogen:
40 KWh/m? pro Jahr fir Wohngebaude
52 kWh/m? pro Jahr fir Nichtwohngebaude
= Minderung der CO,-Emissionen um 81%

Zielszenario ,,Erneuerbare Energien“

= Endenergieeinsparung von 36%
= Erneuerbarer Energien von 69%
= Reduzierung des Primarenergiebedarfs um 80%.
Auf die Nutzflache bezogen:
40 KWh/m? pro Jahr fir Wohngebaude
52 kWh/m? pro Jahr fir Nichtwohngebaude
= Minderung der CO,-Emissionen um 82%
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Ziele des Landes Berlin

Das Energie- und Klimaschutzprogramm flir das Land Berlin (BEK) legt
das Klimaneutralitatsziel fest. Vorgesehen ist im Einklang mit der nationa-
len und internationalen Klimapolitik eine Reduktion der Kohlendioxidemis-
sionen um mindestens 40 Prozent bis 2020, mindestens 60 Prozent bis
2030 und mindestens 85 Prozent bis 2050, jeweils bezogen auf den Wert
von 1990.

Fur die Beitrage zur Klimaneutralitat sind finf Handlungsfelder verantwort-
lich: Gebaude/Stadtentwicklung, Wirtschaft, Verkehr, private Haushal-
te/Konsum und das Ubergeordnete Handlungsfeld Energieversorgung.

Der Bereich Gebaude und Stadtentwicklung weist eine besondere
Bedeutung auf, da allein im Gebaudebereich im Jahr 2012 59 Prozent des
Endenergieverbrauchs und 49 Prozent der gesamten CO,-Emissionen in
Berlin entstanden sind. Zur Zielerreichung sind mehrere Malnahmen
parallel durchzufiihren. Eine effizientere und umweltfreundlichere
Warmeversorgung, die Senkung der Warmeverluste durch die Gebaude-
hille, die Steigerung der energetischen Sanierungsrate, die Reduktion des
Wohnflachenverbrauchs pro Kopf und die Steigerung der Nachverdich-
tungsrate, sowie die Festlegung von hdheren Neubaustandards, die
Aufwertung der Grin- und Freiflachen. In der folgenden Abbildung werden
die angestrebten Ziele fur das Handlungsfeld Gebaude/Stadtentwicklung,
rickblickend ab 2012 und fur die Zukunft bis 2050, dargestellt. Diese
Werte sollen im Bereich Warmeversorgung erreicht werden und dienen als
Zielgrolle fur das energetische Quartierskonzept Obstallee.
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Tabelle 4.1: BEK Zielwerte 2050 - Handlungsfeld Gebéude/Stadtentwicklung

Jahr 2012 Jahr 2050
Endenergieverbrauch in kWhl(mza) 207 77
CO,.Emissionen in kg/m? 49 7

Beide Zielwerte des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms
beziehen sich auf die Nettogrundflache (NGF). Die Bilanzierung des
Warme- und Strombedarfes bezieht sich in dem vorliegenden energeti-
schen Quartierskonzept auf die Nutzflache (Nfl). Infolgedessen werden die
Zielwerte umgerechnet. Fur das Quartier wurde ein gemittelter Umrech-
nungsfaktoren NGF zu Nfl von 1,19 angesetzt.

Abbildung 4.1: BEK Zielwerte 2050, Umrechnung auf Nutzflédche

Zielwert 2050
bezogen auf Nfl

Zielwert 2050
bezogen auf NGF

77 91,9

7 8,4

4.2 Szenarien fiir die Erreichung der Klimaschutzziele

Die Energie- und CO,-Einsparpotenziale des Gebietes lassen sich in den
folgenden drei MalBnahmenbereichen einordnen: Energieeinsparung,
Energieeffizienz, Energieerzeugung.

Maflnahmen zur Energieeinsparung zielen dabei in erster Linie auf eine
Verringerung des Nutzenergiebedarfs ab. Denkbar sind dabei z.B.
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Verbesserungen an der Gebaudehille zur Verringerung des Warmebe-
darfs aber auch ein verandertes Nutzerverhalten kann zur Energieeinspa-
rung beitragen.

Das Stichwort Energieeffizienz beschreibt dagegen Mallnahmen, die zur
Verfligung stehenden Energietrager méglichst effizient zu nutzen. Moderne
Heizungssysteme mit einem hohen Nutzungsgrad aber auch effiziente
Haushaltsgerate flhren zu einem méglichst geringen Endenergieeinsatz
zur Deckung des bendtigten Nutzenergiebedarfs.

Unter dem Schlagwort Energieerzeugung werden die Moglichkeiten
betrachtet im Quartier eingesetzte Energietrdger mit hohen Emissionen
(z.B. Strom fir die Warmeerzeugung) durch Energietrager mit geringeren
Emissionen (z.B. Biogas oder Fernwarme) zu substituieren wie auch durch
die Nutzung Erneuerbarer Energien oder Technologien zur Kraft-Warme-
Kopplung den Primarenergieverbrauchs und die COx-Emissionen zu
verringern.

Der Dreiklang von méglichst geringem Verbrauch, effizienter Erzeugung
und Nutzung von Energietrdgern mit mdglichst geringen oder gar keinen
Emissionen fuhrt im Ergebnis zu hohen CO.-Einsparpotenzialen.

4.3 Untersuchungsszenarien

Die Wirkung der unterschiedlichen Sanierungsmalnahmen auf das
gesamte Quartier zur Erreichung der BEK-Zielwerte 2050 wird durch die
Abbildung der folgenden Szenarien untersucht. Fir die einzelnen
Szenarien werden jeweils der Endenergiebedarf und die CO,-Emissionen
ermittelt
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Tabelle 4.2: Ubersicht Untersuchungsszenarien

Hinsichtlich der Abbildung der CO,-Emissionen spielen die Emissionsfakto-
ren der Energietrdger und dessen zukiinftige Entwicklung eine ausschlag-
gebende Rolle. In der folgenden Tabelle sind die aktuell angesetzten
Werte und eine Prognose fir das Jahr 2050 dargestellt.

Tabelle 4.3: COs-Fakioren der Energretréager - Werte 2079 und Prognose 2050

Giille- FW
Strom Erdgas Biogas Berlin Heizol

kg/MWh  kg/MWh  kg/MWh  kg/MWh  kg/MWh

CO,-Faktoren aktuell 565 241 56 129 266

CO,-Faktoren

prognostiziert (2050) 2 e < A 2

Der deutsche Strommix wird bis zum Jahr 2050 deutlich ,sauberer®, nach
einer Prognose des Oko-Institut aus dem Jahr 2014 soll z.B. der CO,-
Faktor fur Strom auf 124 kg/MWh sinken(*). Der Energiedienstleister
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Vattenfall wirbt aktuell mit einer klimaneutralen Fernwarmeversorgung in
Berlin bis zum Jahr 2050, eine genauere Prognose Uber die CO,-Faktoren
ist noch nicht verdéffentlicht. Der angesetzte Wert berlcksichtigt einen
zunehmenden Anteil erneuerbarer Energien an der Warmeerzeugung und
orientiert sich daher an den Emissionen von Biogas(**). Bei den Untersu-
chungsszenarien werden die CO,-Emissionen sowohl mit den Faktoren
2019 als auch mit den prognostizierten Werten fir 2050 betrachtet.

Szenario 1 - Modernisierung der Gebaudehiille

Im Quartier wird eine Modernisierung der Gebaudehille nach EnEV
Standard geférdert. Das Anbringen von WDVS, Kellerdecken- und
Dachdammung und die Fenstererneuerung erscheinen als Hauptstrategie.
Betroffen sind alle Gebaude, die sich in einem unsanierten oder teilsanier-
ten Zustand befinden. Fir die restlichen Wohngebaude, die in den letzten
5-10 Jahren umfassend nach EnEV Standard saniert worden sind, ist keine
energetische Modernisierung vorgesehen, lediglich Instandsetzungsmalf3-
nahmen. Hinsichtlich der Warmeerzeugung wird keine Veranderung
bericksichtigt, ausschlieBlich eine Ertiichtigung der bestehenden
Anlagentechnik ohne Technologiewechsel. Dieses Szenario fuhrt im
Quartier im Jahr 2050 zu folgendem Endenergiebedarf und CO.-
Emissionen. Dabei wurden einmal die aktuellen CO,-Faktoren angesetzt
und einmal die oben beschriebene, deutliche Verbesserung der CO,-
Faktoren fir das Jahr 2050 berlcksichtigt.

Tabelle 4.4: Szenario 1 - Endenergie und CO2-Emissionen im Jahr 2050

Szenario 2 - Maximaler Ausbau Erneuerbarer Energien

Bei diesem Szenario steht der Ausbau der erneuerbaren Energien im
Quartier im Vordergrund. Im Gebiet steckt das grdRte Potential in der
Solarenergie, insbesondere aufgrund des hohen Strombedarfes ist der
Ausbau der Photovoltaik eine sinnvolle Maflnahme. Gedanklich erhalten
alle Gebaude im Gebiet eine PV-Anlage, in die Berechnung wird auch die
Flache der Parkhauser einbezogen. Als Grundlage fiir die Abschatzung der
potentialen Dachflache wurde die Grundflache bertcksichtigt. Anschlie-
Rend wurde je nach Gebaude eine pauschale Minderung wegen Verschat-
tung der Baukdérper und technischer Flachen angesetzt. Die verfigbare
Dachflache betragt in etwa 70.000 m?, das Stromerzeugungspotential
betragt rund 9.130 MWh/a. Als Annahme wird der PV-Strom bilanziell den
CO,-Emissionen der Warmeversorgung gutgeschrieben. Solarthermische
Anlagen im Bestand werden ertlichtigt, ein weiterer Ausbau dieser Anlagen
im Quartier wird aber nicht betrachtet.

Das Szenario strebt einen Anteil erneuerbarer Energien an Endenergie im
Quartier von mindestens 30 Prozent an. Zum Erreichen dieses Ziel wird
der Endenergiebedarf im Gebiet durch umfassende Sanierung der
Gebaudehille wie in Szenario 1 stark gesenkt. Dadurch kénnen die
Emissionen um rund ein Drittel verringert werden, wenn die aktuellen CO,-
Faktoren angesetzt werden. Bei Ansatz der verbesserten Faktoren flr das
Jahr 2050 halbiert sich die Einsparung nahezu.

Tabelle 4.5: Szenario 2 - Endenergie und CO2-Emissionen im Jahr 2050

CO,-Emissionen 2050

Endenergie 2050

CO,-Faktor 2019

CO,-Faktor 2050

CO,-Emissionen 2050
Endenergie 2050
CO,-Faktor 2019 CO,-Faktor 2050
kWh/(m?a) kg/(ma) kg/(ma)
75 31 12

kWh/(m?a)

kg/(ma)

kg/(ma)

75
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21

10
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Szenario 3 - Warmeversorgung durch Fernwarme und Erdgas-BHKW

Das Szenario untersucht die Abschaffung der Nachtspeicherofen durch
eine Zentralisierung der Warmeversorgung und Umstellung auf Fernwarme
oder lokale Kraft-Warme-Kopplung. Das Quartier wird gedanklich geteilt.

= |m sUd-6stlichen Gebiet, sind schon Fernwarmeleitungen vorhan-
den. Hier werden alle Gebaude bisher dezentral elektrisch versorg-
te Gebaude umgerustet, Warmeerzeugung und Trinkwarmwasser-
bereitung erfolgen mit Fernwarme.

= Im nord-westlichen Gebiet ist zurzeit kein Fernwdrmeanschluss
vorhanden, untersucht werden hier eine Zentralisierung der War-
meversorgung und der Einsatz von Blockheizkraftwerken (BHKW).
Als Brennstoff wird Erdgas eingesetzt. Dafir werden mehrere
Heizzentralen errichtet aus denen die Warme fir Heizung und
Trinkwarmwasser bereitgestellt wird. Brennwertkessel werden als
Spitzenlast-Warmeerzeuger eingesetzt.

Der Einsatz der BHKW und die Zentralisierung der Warmwasserbereitung
fuhren zu einem Anstieg des Endenergiebedarfs. Mit den aktuellen CO,
Faktoren (2019) kénnen deutliche COjx-Einsparungen erreicht werden.
Wird der deutsche Strommix zukinftig deutlich ,sauberer®, steigen die
Emissionen der Erdgas BHKW dagegen wieder deutlich an. Grund daflr
sind die sinkenden Stromgutschriften fir den BHKW-Strom.

Tabelle 4.6: Szenario 3 - Endenergie und CO2-Emissionen im Jahr 2050

Szenario 4 - Warmeversorgung durch Fernwarme und Biogas-BHKW

Das Szenario 4 entspricht dem Szenario 3, allerdings werden die Heizzent-
ralen im Quartier mit Biogas statt mit Erdgas betrieben. Eine Nutzung von
100%-Biogas ermdglicht bilanziell die maximale Reduktion der CO,-
Emissionen. Biogas kann aus unterschiedlichen Rohstoffen oder Abfallstof-
fen stammen. In der Berechnung wird Giille-Biogas betrachtet. Die
Gewinnung dieses Biogases ist Okologisch vertraglich weil es aus
Reststoffen entsteht ohne Einbindung andere natlrliche Ressourcen (z.B.
Anbau landwirtschaftlicher Flachen). Aus dem Einsatz von Biogas wirden
im Vergleich zur Variante 3 deutlich héhere Warmekosten resultieren. Das
Biogas kann nicht im Quartier erzeugt werden, die Nutzung erfolgt rein
bilanziell. Zudem steht der Energietrager nur begrenzt zur Verfuigung.

Tabelle 4.7: Szenario 4 - Endenergie und CO2-Emissionen im Jahr 2050

CO,-Emissionen 2050
Endenergie 2050

CO,-Faktor 2019 CO,-Faktor 2050

KWh/(m’a) kg/(m’a) kg/(m®a)

156 -9 5

CO,-Emissionen 2050
Endenergie 2050
CO,-Faktor 2019 CO,-Faktor 2050
kWh/(m?a) kg/(ma) kg/(ma)
156 16 29
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Szenario 5 - Kostenmoderate Modernisierung

Das Szenario untersucht den Effekt wenn aus Griinden der Sozialvertrag-
lichkeit auf eine komplexe Sanierung verzichtet wird. Mit Warmedammung
ertichtigt werden lediglich Kellerdecken und Dacher. Zudem wird ein Teil
der Fenster erneuert. Die bestehende Anlagentechnik wird ertlichtigt, ein
Technologiewechsel erfolgt nicht.
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Tabelle 4.8: Szenario 5 -

Endenergie und CO2-Emissionen im Jahr 2050

CO,-Emissionen 2050
Endenergie 2050
CO,-Faktor 2019 CO,-Faktor 2050
kWh/(m?a) kg/(ma) kg/(ma)
116 49 18

zukinftig ,sauberere” Fernwarme und Strom erreicht. In diesem Fall wirkt
sich der aktuell sehr hohe Einsatz von Strom zu Heizzwecken positiv aus.
Rund Zweidrittel der CO»-Emissionen wiirden vermieden werden. Der
Endenergiebedarf bleibt in diesem Fall jedoch hoch.

Tabelle 4.10:  Szenario 7 - Endenergie und CO»-Emissionen im Jahr 2050

Szenario 6 - Die offentlichen Gebaude als Vorbild

Die offentlichen Gebaude erflllen hinsichtlich der Themen Energieeffizienz
und Erneuerbare Energien im Quartier ihre Vorbildfunktion. Schwerpunkte
der Sanierung sind: umfangreiche energetische Ertlichtigung der Gebau-
dehllle, Errichtung von Photovoltaikanlagen, Umstellung der Warmever-
sorgung auf einen umweltfreundlicheren Energietrager, z.B. Fernwarme.
Durch den geringen Anteil der 6ffentlichen Gebdude am Gesamtbestand
ist der Effekt der MaRnahme bezogen auf das gesamte Quartier sehr
gering

CO,-Emissionen 2050
Endenergie 2050
CO,-Faktor 2019 CO,-Faktor 2050
kWh/(m?a) kg/(m’a) kg/(m?a)
140 60 22

Tabelle 4.9: Szenario 6 - Endenergie und CO»-Emissionen im Jahr 2050
CO,-Emissionen 2050
Endenergie 2050
CO,-Faktor 2019 CO,-Faktor 2050
kWh/(m?a) kg/(ma) kg/(ma)
129 56 19

Szenario 7 - Keine Aktion im Quartier

Das Szenario zeigt den Effekt von sich andernden CO,-Emissionfaktoren.
Im Quartier selbst erfolgen keine Mallnahmen zur energetischen Ertlchti-
gung. Die Reduktion der CO,-Emissionen wird ausschlief3lich durch
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Ergebnisse der Untersuchungsszenarien

Die Ergebnisse der Szenarien werden in der folgenden Tabelle mit den
Zielwerten des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms fir das Jahr
2050 verglichen. Ausgewiesen wird die Unter- bzw. Uberschreitung der
Zielwerte.

Tabelle 4.11:  Bestand und Szenarien. Unter-/Uberschreitung der Zielwerte BEK
2050 hinsichtlich der Endenergie und COz-Emissionen

izt CO,-Emissionen
energie
. 91,9 2
Zielwert BEK kWh/(mza) 8,4 kg/(m“a)
Szenarien CO,-Faktor | CO,-Faktor
2019 2050

Bestand 155% 731% -
Szenario 1 o o o
Modernisierung Gebaudehtille 81% 366% 141%
Szenario 2 o o o
Ausbau Erneuerbarer Energien 81% 245% 114%
Szenario 3 o o o
Fernwdrme + Erdgas-BHKW 170% 185% 350%
Szenario 4 o 1090 o
Fernwirme + Biogas-BHKW 170% 102% 63%
Szenario 5 o o o
Kostenmoderate Modernisierung 125% 581% 212%
Szenario 6 o o o
dffentlichen Gebéude als Vorbild | 1417 667% 226%
Szenario 7 o o o
Keine Aktion im Quartier 152% 710% 258%

<100% = Einhaltung Zielwerte BEK, > 100% = Uberschreitung Zielwerte BEK
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Schlussfolgerungen
Aus den Ergebnissen lassen sich folgende Schlussfolgerungen ziehen.

Keines der untersuchten Szenarien erflllt die beiden Kriterien
.Endenergie 2050 und CO,-Emissionen 2050 des Berliner Ener-
gie- und Klimaschutzprogramms (BEK).

Das Kriterium Endenergie kann nur durch eine umfangreiche
energetische Modernisierung der Gebaudehllle erreicht werden.
Diese stellt somit einen zentralen Baustein zur Erfillung der BEK-
Ziele dar

Der Ausbau der erneuerbaren Energien im Quartier ist nicht aus-
reichend um den Zielwert ,CO»-Emissionen 2050 nach dem Berli-
ner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK) einzuhalten. Dies
bedingt zusatzlich eine umfangreichen Modernisierung der Ge-
baudehlle

Der Anteil erneuerbarer Energien an der Endenergie fir Warme im
Quartier kann maximal 20-25 Prozent betragen. Zur Einhaltung ei-
nes 30 Prozent Ziels muss ein zusatzlicher Anteil erneuerbarer
Energien auflerhalb des Quartiers erzeugt werden. Beispielhaft
kénnte Biogas als Energietrager zum Einsatz kommen.

Die Zentralisierung der Warmeversorgung durch BHKW fiihrt ge-
genuber dem Bestand zu einer Zunahme des Endenergiebedarfs.

Der ,6kologische Effekt des BHKW ist abhangig von der Strom-
gutschrift und wird zuklnftig immer geringer wenn der deutsche
Strommix immer ,sauberer® wird.

Der Einsatz von BHKW im Rahmen der Zentralisierung der War-
meversorgung ermoglicht die Einhaltung des Zielwertes ,CO,-
Emissionen 2050“ nur wenn als Energietrager Biogas bericksich-
tigt wird.
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Durch den Ausbau des Fernwdrmenetzes kdnnen die Emissionen
im Quartier deutlich verringert werden, wenn Vattenfall die Fern-
warme wie angeklndigt nachhaltig erzeugen kann.

Eine kostenmoderate Modernisierung bzw. eine auf offentliche
Gebaude beschrankte Modernisierung ist zwar sozialvertraglich
aber Uberschreitet erheblich die beiden Zielwerte (Endenergie
2050 und CO,-Emissionen 2050) des Berliner Energie- und Klima-
schutzprogrammes.

Die CO,-Emissionen sinken auch ohne energetische Malknahmen
im Quartier deutlich, wenn vor allem der Strommix zukunftig deut-
lich ,sauberer wird. Der hohe Anteil an Stromheizungen im Quar-
tier beglnstigt diesen Effekt. Die Ziele des BEK werden aber trotz-
dem deutlich verfehlt.
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4.4 Vorzugsvariante

Ausgehend von den Erkenntnissen der Szenarienuntersuchung werden
folgend Malinahmen kombiniert um die Ziele des BEK im Quartier
einzuhalten. Die dargestellte Vorzugsvariante ermdglicht die Einhaltung
der Ziele des Berliner Energie- und Klimaschutz Programms hinsichtlich
der Reduktion der Endenergie und CO,-Emissionen im Quartier. Gleichzei-
tig wird ein maximaler Ausbau der Photovoltaik auf den vorhandenen
Dachflachen vorgeschlagen um mit vertretbarem finanziellem Aufwand die
Nutzung Erneuerbare Energien im Quartier deutlich auszubauen. Folgende
Mafinahmen werden der Vorzugsvariante zu Grunde gelegt.

4.5 MaBnahmen der Vorzugsvariante
Modernisierung Gebaudehiille

Eine schrittweise umfassende Modernisierung der Gebaudehille bis zum
Jahr 2050 ist fur 80 Prozent der Nutzflache im Quartier nétig. Betroffen
sind sowohl Wohngebaude als auch die 6ffentlichen Gebaude, die zurzeit
unsaniert oder teilsaniert sind. Die Modernisierung ermdglicht eine
energetische Aufwertung der Gebaudehllle, der Erhalt der Bausubstanz
und die Steigerung der Behaglichkeit. Die Mallnahme umfasst Warme-
dammung der Aullenwande, der Kellerdecken und der Dacher sowie den
Austausch der alten Fenster. Fir die Modernisierung haben vor allem die
Bauteile mit ihren Warmedurchgangskoeffizienten (U-Wert) einen grofRen
Einfluss. Je niedriger der U-Wert eines Bauteils, desto weniger Warme
geht Uber dieses Bauteil verloren. Die folgende Tabelle gibt einen
Uberblick lber die Potentiale der Bauteilverbesserung im Gebiet um
mindestens die aktuellen gesetzlichen Anforderungen (EnEV) einzuhalten.
Eine Verbesserung dariiber hinaus fihrt zu zusatzlicher Energieeinsparung
aber auch zu héheren Investitionskosten
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Tabelle 4.12:  Potential Modernisierung Gebéaudehlille nach EnEV Standard

MaRnahmen U-Werte

Gebaudehille S Neu
W/m’K W/m?K

Dammung

AuRenwande 1,0-0/4 <0,24

Dammung

Kellerdecken 1,0 <0,30

Dammung

Dacher 1,3 <0,20

Erneuerung 30-27 <1.00

Fenster

Etwa 20 Prozent der Nutzflaiche im Quartier wurde in den letzten 5-10
Jahren nach EnEV Standard modernisiert. Bei diesen Gebauden sind an
der Gebaudehille mittel- bis langfristig lediglich Instandsetzungsmalfinah-
men vorzusehen. Eine weitere energetische Aufwertung dieser Objekte
kann stellenweise durch die Verbesserung der Anlagentechnik erzielt
werden.

Photovoltaik Ausbau

Rund 70.000 m? Dachflache steht flr den Einsatz von Photovoltaikanlagen
im Quartier zur Verfigung. Darauf lieen sich Anlagen mit einem jahrlichen
Stromerzeugungspotential von rund 9.100 MWh errichten. Fast alle Dacher
sind Flachdacher und ermdglichen eine optimale Anordnung der PV-
Module: Stidausrichtung und Neigungswinkel von etwa 30°.

Typische Kennwerte flr Photovoltaikanlagen enthalt die folgende Tabelle.
Fir die Berechnung des Stromerzeugungspotentials wurde in dem
Quartierskonzept einen Ertrag von 130 kWh/m?a angesetzt.
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Tabelle 4.13:  Kennwerte fiir Photovoltaikanlagen

Ertrag Strom Anlagenkosten (brutto)
100 — 130 kWh/(m?a) 200 - 300 €/m?

Leistung ca. 0,14 kWp/m? CO, — Emissionen 0 kg/(m?a)

Ersatz Nachtspeicherofen

Im Quartier ist Strom mit einem Anteil von 60 Prozent am Endenergiever-
brauch der Hauptenergietrager fur die Warmebereitung. Der Ersatz der
dezentralen elektrischen Nachtspeichertfen in den Wohngebauden ist ein
wichtiger Baustein des Versorgungskonzeptes. Um die Ziele des BEK im
Kontext der Vorzugsvariante einzuhalten, missen rund 80 Prozent dieser
Wohnungen im Quartier auf eine zentrale Warmeversorgung fur Heizung
und Trinkwarmwasser umgestellt werden.

Der bauliche und organisatorische Aufwand fir die Umristung ist
insbesondere bei den groRen Mehrfamilienhdusern hoch. In allen
betroffenen Wohnungen missen die bestehenden und teilweise schad-
stoffbelasteten Gerate entfernt und eine neue Warmeverteilung sowie -
Ubergabe errichtet werden. Bei einer gleichzeitigen Modernisierung der
Gebaudehille kdnnen die neuen Heizkorper an die dann deutlich geringere
Heizlast angepasst und mit geringeren Systemtemperaturen betrieben
werden. Dem hohem Aufwand stehen deutliche geringere Warmekosten,
bessere Madglichkeiten die Raumtemperaturen zu regulieren und ein
deutlich geringer Platzbedarf der neuen Heizkdrper entgegen.

Fur die restlichen Wohneinheiten (etwa 20 Prozent) kann die Warmever-
sorgung dezentral elektrisch bleiben. Es handelt sich um die Gebaude, die
besondere Schwierigkeiten in der Verlegung neuer Warmeverteilungen
aufzeigen. Fur diese Objekte ist wegen des Baualters mittelfristig trotzdem
eine Ertlichtigung der Bestandtechnik erforderlich, je nach Bedarf missen
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neue Elektroheizungen und neue Durchlauferhitzer fir die Trinkwarmwas-
serbereitung eingebaut werden.

Ausbau der Fernwarme

Bei einem Ersatz der Nachtspeicheréfen muss flr die umgerusteten
Gebaude eine zentrale Warmeversorgung errichtet werden. In der
Vorzugsvariante werden die Gebaude an das Fernwarmenetz von
Vattenfall angeschlossen. Voraussetzung daflr ist der weitere Ausbau der
Fernwarmeleitungen im nord-westlichen Gebiet durch den Versorger.

Ein etwas grélReres CO,-Einsparpotential als durch den Ausbau der
Fernwarme bietet der Einsatz von BHKW. Diese missen dann jedoch
zwingend mit Biogas betrieben werden um die Ziele des BEK mittel- bzw.
langfristig zu erflllen. Unter Beriicksichtigung der aktuellen Brennstoffprei-
se fallen deutlich héhere Verbrauchskosten an. Eine lokale Erzeugung des
Gases ist nicht moglich.

Energietrager Erdgas

In dem sud-6stlichen Gebiet werden mehrere Mehrfamilienhduser mit
Erdgas-Kesseln versorgt. Fir diese Objekte wird flr die energetische
Bilanzierung keine Umstellung auf andere Energietrager oder Technolo-
gien angesetzt. Berlcksichtigt wird, dass in allen Heizzentralen die
Versorgungtechnik zeitnah optimiert und mittelfristig die bestehenden
Kesselanlagen gegen neue, effiziente Brennwertkessel getauscht werden.

Offentliche Gebiude

Alle 6ffentlichen Gebaude werden im Sinne ihrer Vorbildfunktion komplett
modernisiert. Malnahmen sind sowohl fur die Gebaudehille als auch fur
die Anlagentechnik angesetzt. Detaillierte Modernisierungskonzepte
werden je nach Gebaude in Kapitel 5 (MalRnahmenblatter) dargestellt.
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4.6 Energiebilanz Warme

Wird die Vorzugsvariante umgesetzt, sinkt der Endenergiebedarf fir die
Warmeversorgung im Quartier gegeniber dem Ausgangszustand um 38
Prozent und die CO,-Emissionen verringern sich um 87 Prozent.

Abbildung 4.2: Vergleich Energiebedarf zwischen Bestand und Vorzugsvariante

Vorzugsvariante / Bestand
-40% 86 / 144 KWh/(m?a)

-87% 8 /62 kg/(m?a)

Bei dieser Betrachtung wird der im Quartier durch die PV-Anlagen
erzeugte Strom bilanziell der Warmeversorgung gutgeschrieben.

Tabelle 4.14:  Energiebilanz des Gebiets fiir die Warmeversorgung

Die durch vermiedenen Strombezug (Strommix) eingesparten CO,-
Emissionen verringern die Emissionen der Warmeversorgung. Der
Berechnung liegen dabei die aktuellen COj,-Faktoren (2019) zu Grunde
(vgl. Tabelle 4.3).

In der Summe ergeben sich fir die Vorzugsvariante die folgenden
absoluten Einsparungen gegeniber dem Bestand.

Tabelle 4.15:  geplante Einspareffekte gegeniiber dem Bestand

Energietrager Endenergie Primarenergie | CO,-Emissionen
(MWh/a) (MWh/a) (t/a)
Bestand 70.986 104.933 30.497
Vorzugsvariante 44113 18.143 4.033
Einsparung 26.873 86.790 26.464

Effekt durch sich verandernde CO,-Faktoren bei einer Kombination
von Fernwarme und PV-Strom auf Quartiersebene

Fur die Energietrager Strom und Fernwarme wird mittelfristig eine deutliche
Verringerung der COj-Faktoren erwartet. Sinken die Emissionsfaktoren
beispielsweise auf die folgend dargestellten Werte fiir das Jahr 2050 ab,
werden im Quartier gegenlaufige Effekte sichtbar.

Energietrager Endenergie | Primarenergie Emigs(,i)énen
MWh/a MWh/a tla
Fernwéarme 26.554 11.949 3.425
Erdgas 12.818 14.099 3.089
Strom — Wéarme 4.741 8.534 2.679
PV — Strom Gutschrift - -16.440 -5.160
Gesamt 44.113 18.143 4.033
kKWh/(m?a) kKWh/(m?a) kg/(m?a)
Gesamt spezifisch 86 35 8
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Tabelle 4.16: COz-Faktoren Strommix Deutschland und Vattenfall Berlin

Energietrager

Strommix Deutschland

Fernwarme Vattenfall

kg/MWh kg/MWh
CO, _Faktoren 2019 565 129
CO, _Faktoren 2050 124 50
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Wird der deutsche Strommix bis zum Jahr 2050 deutlich ,sauberer, sinkt
die Stromgutschrift der PV-Anlagen. Andererseits soll die Fernwarme
Vattenfall bis zum Jahr 2050 nachhaltig erzeugt und damit deutlich
sauberer werden.

Tabelle 4.17:  COg2-Bilanz im Quartier im Jahr 2019 und Jahr 2050

St__rom PV-Stro_m Erdgas Fernwarme Gesamt
Warme Gutschrift Vattenfall
t/a
2019 2.679 -5.160 3.089 3.425 4.033
2050 588 -1.133 3.089 1.328 3.872

Diese beiden Effekte kompensieren sich und flihren zu einer ahnlichen
CO,-Bilanz fur das Gebiet als wenn die aktuellen CO,-Faktoren berlick-
sichtigt werden.

4.7 Bewertung hinsichtlich der Einhaltung der Klimaziele
Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm — BEK
Die Energiebilanz des Quartiers ermdglicht die Einhaltung der Hauptziele

fur das Jahr 2050 in dem Handlungsfeld Gebaude und Stadtentwicklung.

= Endenergie im Quartier = 86 kWh/(m?a) < 91,9 kWh/(m?a)
= CO,-Emissionen im Quartier = 8 kg/(mza) <84 kg/(mza)

Hinsichtlich des Anteils lokaler Erneuerbarer Energien am Endenergiebe-
darf wird eine maximale Quote von 25 Prozent bis zum Jahr 2050 durch
den Ausbau der PV-Anlagen im Quartier erreicht. Das Berliner Energie-
und Klimaschutzprogramm wirde einen Anteil von 58 Prozent anstreben.
Zur Erreichung dieses Zieles muss zwingend eine zusatzliche Quote
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Erneuerbarer Energien in der Berechnung betrachtet werden, die
aulerhalb des Gebiets erzeugt wird. Beispielsweise Uber die Fernwarme,
dessen Betreiber Vattenfall den derzeitigen Anteil Erneuerbarer Energien
von 5,6 Prozent fir das Zentrale Fernwarmeverbundnetz Berlin in den
nachsten Jahren deutlich erhéhen will.

Deutschland Klimaschutzplan 2050

Wie in Abschnitt 4.1 erldutert, werden die Klimaschutzziele der Bundesre-
gierung fur das Jahr 2050 entweder nach dem ,Zielszenario Energieeffizi-
enz* oder dem ,Zielszenario Erneuerbare Energien“ verfolgt. Wird flir das
Quartier Obstallee das Zielszenario ,Erneuerbare Energien“ zu Grunde
gelegt mussen die folgenden Reduktionen erreicht werden.

* Endenergieeinsparung von 36%
= Beitrag Erneuerbarer Energien von 69%
= Reduzierung des Primarenergiebedarfs um 80%. Auf die Nutzfla-
che bezogen: 40 kWh/m? pro Jahr fir Wohngebaude
52 kWh/m? pro Jahr fir Nichtwohngebaude
= Minderung der CO,-Emissionen um 82%

Als Energieverbraucher fir die Abbildung des Zielszenarios gelten die
Warmeversorgung fir Heizung und Trinkwarmwasser, die Kihlung, die
Raumlufttechnik, sowie (bei Nichtwohngebaude) die Beleuchtung. Im
Quartier Obstallee sind die Gebaude nicht gekuhlt, der Energiebedarf fur
Raumlufttechnik ist vernachlassigbar.

Folgende Einsparungen werden, wie im vorangegangenen Abschnitt
dargestellt, erreicht:

= Endenergieeinsparung 38%
= Priméarenergieeinsparung 83 %
= CO,- Einsparung 87%
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Die Kriterien Endenergieeinsparung, Reduktion der COx-Emissionen
und der spezifische Primarenergiebedarf werden durch die Variante
eingehalten. Der gewlinschte Anteil an Erneuerbarer Energien kann wie
bereits fir das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm - BEK
erlautert, nur durch die Anrechnung von auBerhalb des Quartiers
erzeugter Erneuerbarer Energien (z.B. Fernwarme oder Biogas) erreicht
werden.

Blrogemeinschaft BBP/SBH
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5 Stadtebauliche Analyse des Wohnumfeldes

Die Art des Stadtebaus hat entscheidenden Einfluss auf den Energiever-
brauch und das Mikroklima. Faktoren wie Versiegelungsgrad und
Baudichte, Griunflachensystem und Bepflanzung, Verkehrskonzept und
Design der technischen Infrastruktur legen Rahmenbedingungen fest, in
denen gebaudebezogene Malnahmen zur Energieeinsparung und zum
Klimaschutz wirksam werden kdnnen.

5.1 Offentliche Riume und wohnungsnahe Griin- und
Freiflachen

5.1.1 Ubergeordnete Griinziige

Der fUr das Quartier wichtigste angrenzende Griinzug ist der Egelpfuhlgra-
ben. Er befindet sich nérdlich der Maulbeerallee. Mit weitlaufigen Wiesen-
flachen, Spiel- und Ballspielplatzen und einem Wanderweg wird der
Graben mit dem Bullengrabengriinzug im Norden verbunden. Die
Egelpfuhlwiesen sind durch die Nutzung als ehemalige Miulldeponie mit
Altlasten kontaminiert. Die Machbarkeitsstudie Egelpfuhlgraben-Grinzug
von ,hafner jimenez betcke jarosch landschaftsarchitektur gmbh’ vom
29.05.2018 untersucht MaRnahmen zur Renaturierung und Ertlchtigung
des Egelpfuhlgrabens. Dabei ist die Verbesserung der Wasserversorgung
des Egelpfuhlgrabens ein besonderes Thema. Um eine Aufenthaltsqualitat
zur Erholungsnutzung zu erreichen sind eine Altlastensanierung und eine
Renaturierung des Egelpfuhls erforderlich. Diese MaRnahmen kénnten die
Licke im dstlichen Bereich des Grinflachennetzes schlieRen und die dort
befindlichen Biotopflachen weiterentwickeln. Durch den in den letzten
Jahren zu verzeichnende Einwohnerzuwachs besteht ein hoher Bedarf an
Spiel- und Bewegungsangeboten. Voraussetzung dafir ist die Gestaltung
durchgehender Wegeverbindungen.
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Der Grinzug Staakener Felder im Westen wird insbesondere von
Spaziergangern genutzt. Durch die teilweise landwirtschaftliche Nutzung
der Flachen fehlen vor allem in Richtung Hahneberg Wegeverbindungen.
Der Hahneberg, als grofRflachiges Natur- und Landschaftsschutzgebiet,
sud-westlich gelegen, zahlt zu den fir die Bewohner schnell erreichbaren
Freizeit- und Erholungsflachen.

Im weiteren Umkreis ist aus Klimaschutzgriinden der 6stlich befindliche
Grinzug am Langen Becken bedeutsam. Eine Machbarkeitsstudie zur
Renaturierung ist in Bearbeitung. Der Grinzug verlauft entlang der
ehemaligen geplanten B2-Trasse. Der Bullengraben-Griinzug hat als
Grinverbindung vor allem fir die Freizeitaktivitaten und als Aufenthaltsort
fur Familien und Kinder Bedeutung.

BULLENGRABEN
NATURERFAHRUNGSRAUM- JONNY- K. — AKTIVPARK
NATURSCHUTZSTATION
EGELPFUHLWIESEN
Quartier Obstallee
HAHNEBERG

SPIELPLATZ IM LANGEN BECKEN

Abbildung 5.1 Ubergeordnetes Konzept des Stadtumbaus Brunsbiitteler Damm:

,Der griine Ring’
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Der StEP Klima 2011 stellt das Quartier Obstallee mit perspektivisch
prioritdren Handlungsbedarf dar. Fir das Gebiet werden dort folgende
MafRnahmen benannt:

- Die Qualifizierung und Anpassung der Grin- und Freiflachen,

- Der Erhalt und die Neupflanzung von Stadtbaumen,

- Die Entsiegelung unbebauter Flachen

- Die Sicherung der Funktionsfahigkeit von Kaltluftaustauschgebie-
ten

- Die Ausweitung der dezentralen Regenwasserbewirtschaftung

- Die Sicherung und Ausschdpfung der Versickerungspotenziale.

5.1.2 Wohnungsnahe Griinflachen

Das grine wohnungsnahe Wohnumfeld ist eine Starke des Quartiers
Obstallee. Die verschiedenen Bereiche des Quartiers sind nicht voneinan-
der abgeschottet, sondern durchlassig, so dass ein grof3ziigiger Gesamt-
eindruck entsteht. Das Wohnumfeld im Quartier Obstallee ist fur die
Anforderungen an den Klimawandel in weiten Bereichen gut geristet: zum
einen durch die vorwiegende Bepflanzung mit relativ anspruchslosen
Nadelgehdlzen, zum anderen durch die nach 50 Jahren hochgewachsenen
schattenspendenden Baume, die als CO,—Speicher wirken. Sie nehmen
Kohlendioxid auf, reichern die Luft mit Sauerstoff an, erhdéhen die
Luftfeuchtigkeit und senken bei Hitze durch Verdunstung und Schattenbil-
dung die Temperatur in den Wohnquartieren.

In weiten Bereichen hat die Siedlung einen parkartigen Charakter mit
vielen schattigen Aufenthaltsflachen. Um diesen wertvollen Zustand zu
erhalten, sind heute MalRnahmen zu planen und mit der Umsetzung zu
beginnen. So sind einerseits zur Starkung des Sicherheitsgeflihls in
einigen Hofen behutsame Auslichtungen (Rickschnitt der Hecken)
durchzufihren. Und andererseits sind in einigen Bereichen Ersatzpflan-
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zungen und neue zusatzliche Bepflanzungen notwendig, die den zukunfti-
gen klimatischen Bedingungen entsprechend angepasst sind.

Uber das Programm Soziale Stadt konnten in den letzten Jahren sichtbare
Verbesserungen realisiert werden. Insbesondere ist die gelungene
Gestaltung des zentralen Ost-West verlaufende Wirtschaftswegs, nordlich
der Obstallee, zu einer Promenade als ,Park der Kulturen und Generatio-
nen“ mit mehreren Spiel- und Freizeitangeboten zu erwahnen. Die zweite
wichtige Grinverbindung innerhalb der Wohnbereiche ist der sogenannte
Wirtschaftsweg, sudlich der Maulbeerallee verlaufend, (Promenade
Maulbeerallee) der die westlich gelegene Rudolf-Wissell-Siedlung mit der
Obstalleesiedlung im Osten sowie die Grinzlge Egelpfuhigraben und
Grlinzug Staakener Felder verbindet.

Die Durchfiihrung notwendiger PflegemalRnahmen der Freiflachen wird im
Zuge veranderter Klimaverhaltnisse zunehmend schwieriger. Insbesondere
in den heillen Sommermonaten, kann die Bewasserung nicht im ausrei-
chenden Malde geleistet werden. Konzeptionell werden MaRnahmen (siehe
,Konzept fir ein klimaangepasstes Wohnumfeld’) zu den Themen:
Regenwasserbewirtschaftung / Regenwasserversickerung / Ersatzpflan-
zungen von Baumen / Integration von neuen Freiflachen vorgeschlagen,
um die Licken im vorhandenen ,Griine Wegenetz’' zu schliefl3en.
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Hochbeete — Gestaltungselement im Freiraum

Charakteristisch fir den Freiraum sind die das ganze Quartier durchzie-
henden Hochbeete, die ein wichtiges Gestaltungsmerkmal der Ursprungs-
planung darstellen. Sie tragen wesentlich zur Gliederung des Wohnum-
felds bei, indem sie entweder das gebaudenahe Wohnumfeld vom
Stralenraum und o6ffentlichen Wegen abschirmen oder im 6ffentlichen
Raum als bereicherndes Schmuck-und Gestaltungselement dienen.
Mittlerweile in die Jahre gekommen, steht ihre zumindest teilweise
Neubepflanzung an. Einige der Beete sind gepflegt und durch ihren
Hochwuchs beliebte Schattenspender dort, wo Banke sind. Andere sind in
einem desolaten Zustand und kaum noch erkennbar.

Promenade ,Park der Kulturen und Generationen’; Zustand einiger Freiflachen und Hochbeete in den Sommermonaten 2019

Blrogemeinschaft BBP/SBH

63



Hochbeete — Sichtachse, Zustand im Sommer 2019

Bei ndherem Hinschauen bemerkt man eine Konzentration der Hochbeete
in zwei Nord-Sid verlaufenden Hauptachsen. Die eine kreuzt die Prome-
nade ,Park der Kulturen und Generationen’ in unmittelbarer Nahe der
Grundschule Christian Morgenstern und die zweite kreuzt die Promenade
in Héhe Leubnitzer Weg, welcher nach Norden zum Egelpfuhlgraben flhrt.
Dadurch wird der Freiraum zusatzlich gegliedert und es entstehen zwei
Platzaufweitungen, die den Freiraum und das Wegenetz gestalterisch und
funktional aufwerten.

Die Hochbeete erfiillen nicht nur eine schmickende Funktion, wenn sie
wieder bepflanzt werden — sie sorgen in Zeiten des Klimawandels flr
Kihlung an heiRen Tagen. In den Hauptachsen sind die Beete mit
Sitzgelegenheiten gekoppelt und bieten Raum flr Entspannung und
soziale Kontakte.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Gemeinschaftsgarten ,Griine Blase’ und Kistengarten

Mit Hilfe der Wohnungsbaugesellschaft Gewobag und dem Landschafts-
planungsbiro Gruppe F ist am Blasewitzer Ring ein Gemeinschaftsgarten
entstanden. Bei mehreren Beteiligungsaktionen wurde die Grinflache mit
interessierten Anwohnenden erkundet, die gesammelten Ideen auf ihre
Machbarkeit geprift und der knapp 600 m? grol’e Gemeinschaftsgarten
gebaut.

In der Obstallee, vor dem Staaken Center, in der HeerstralRe und vor dem
Familientreff wurden des weiteren unter dem Motto ,Es rappelt in der
Kiste!“ Kistengarten aufgebaut: In Transportkisten, die zu Hochbeeten
umfunktioniert wurden, wachsen verschiedene Zier- und Nutzpflanzen. In
und um die Garten entstanden so neue Treffpunkte, an denen Bewohner
zusammenkommen und sich austauschen.

Aufgrund sozialer Ungleichheiten, unterschiedlicher Kultur und Lebensstile
der Bewohner, sowie Intoleranzen im Quartier entwickelten sich in einigen
Bereichen uUberforderte Nachbarschaften. Deutlich wird das z.B. beim
Umgang mit der Hausmillentsorgung. Wohnumfeld und Nachbarschaft
haben aber auch einen kompensatorischen Charakter. Beispielsweise fur
die an Bedeutung verlierenden familiaren Verbindungen und fir die
steigenden Betreuungsbedarfe einer alternden Bewohnerschaft.

Das Interesse flir eine gemeinsame Gartengestaltung hat sich bisher nicht,
wie erhofft, entwickelt. Es gibt zu wenige Aktive.

64



Gemeinschaftsgarten im Blasewitzer Ring

Der NABU- Berlin gibt einige Empfehlungen flir das Anlegen solcher
Gemeinschaftsgarten. Diese Hinweise werden bei der Erarbeitung des
Konzepts flr ein klimafreundliches Wohnumfeld berlcksichtigt:

1. Béden entsiegeln: Gartenbdden sollten unbefestigt sein. So gelangt Regenwasser zuriick
ins Grundwasser und kann dieses erneuern.

2. Regenwasser nutzen: Sammeln von Regenwasser wahrend der regenreichen Zeit. Eine
unterirdische Zisterne oder einfach ein Regenfass fassen einige Liter Wasser, die spater
zum GieRRen genutzt werden kénnen.

3. Bei der Pflanzenwahl auf Vielfalt achten: Hohe Baume spenden Schatten und kiihlen,
Straucher und kleine Geholze kiihlen ebenfalls die Umgebung. Ein Teich oder ein
Sumpfbeet im Garten ist die perfekte Klimaanlage.

4. Biologische Vielfalt férdern: Verwendung von standortangepassten

Pflanzen. Hitzetolerante Pflanzen wie Sedum, Feldahorn oder andere

Pflanzen widerstehen der Hitze und spenden den empfindlicheren Pflanzen Schatten.

5. Den Garten hiigelig anlegen: Ein leicht welliges Profil mit Hligeln und Senken schiitzt den
Garten optimal vor Austrocknung und Uberschwemmung. Die Hiigel leiten das Wasser in
die in die Senken, so kann es sich dort sammeln und langsam versickern.
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Spielplatz auf der Promenade ,Park der Kulturen und Generationen’

Diese Garten sind insbesondere besondere Familien mit Kindern vorbehal-
ten. Auch diese Freiflachen leisten einen Beitrag fir Kihlung und bieten
Raum fir Bewegung und Entspannung sowie flr soziale Kontakte. Durch
den fortschreitenden Klimawandel und die steigende Anzahl der Kinder im
Gebiet und somit immer intensivere Nutzung, wachsen auch die Anforde-
rungen an die Robustheit der Anlagen.

Im Quartier Obstallee befinden sich folgende o6ffentliche Spiel- Freizeit-
platze:

- Racknitzer Steig

- Reclamweg, Spielplatz fur altere Kinder/Jugendliche (640 m2)

- Racknitzer Steig, Skateanlage

unmittelbar angrenzend an das Quartier:
- Egelpfuhlpark /Jonny K. Aktivpark,
- Cosmarweg, Spiel- und Bolzplatz
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Die meisten Spielplatzen befinden sich in den jeweiligen Wohnhoéfen, die
sich im Eigentum der vor Ort ansassigen Wohnungsunternehmen befinden:
Erneuerungsbedarf bzw. Klimaangepasste MalRhahmen sind notwendig bei:

- Spiel- und Bolzplatz, Loschwitzer Weg
- Spiel- und Bolzplatze, Promenade ,Maulbeerallee’, Promenade ,Park der
Kulturen und Generationen’.

Fir die Spielplatze im Gebiet winschen sich die Anwohner/-innen vor
allem eine Ausstattung mit altersdifferenzierten Spielgeraten und eine
Verbesserung der Sauberkeit. Bestehende Spielflachen sollen deshalb so
qualifiziert und erweitert werden, dass Angebote flr verschiedene
Altersgruppen, von Spielbereichen fir Kleinkinder bis hin zu Spiel- und
Bewegungsflachen fir Senior/-innen, zur Verfligung stehen.

Insgesamt wohnten im Jahr 2018 ca. 3.000 Kinder im Alter unter 10 Jahren
im Quartier Obstallee. Die kleineren Kinder bilden die starkste Altersgruppe
vor der Gruppe der 30- bis 40-jahrigen, der Elterngeneration. Der Anteil der
Bewohner unter 20 Jahren betragt 27 Prozent.

Laut Kinderspielplatzgesetz liegt der Bedarf an 6ffentlicher Spielplatzflache
je Versorgungsbereich bei einem Richtwert von 1 m? nutzbarer Flache je
Einwohner. Mit der durch die Bevélkerungsprognose zu erwartenden
Zunahme der Anzahl an Kindern und Jugendlichen wird im gesamten
Quartier die Nachfrage nach Spiel- und Bolzplatzen steigen. Das Geoportal
Berlin, Stand 2014 gibt Auskunft Gber die Versorgungsstufen je Planungs-
raum. Der Bereich um die Obstalleesiedlung wird mit der zweitgeringsten
Versorgungsstufe dargestellt und verfigt tGber 0,1 bis unter 0,25 gm
Spielplatzflache je Einwohner. Die Rudolf-Wissell-Siedlung weist das
geringste Defizit mit einem Angebot von groRer gleich 0,6 gm Spielplatzfla-
che je Einwohner auf.

Das Versorgungsdefizit von 6ffentlichen Spielplatzen ist im untersuchten
Quartier nicht sichtbar, da die meisten Spielplatze sich auf privaten
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Flachen befinden Promenade ,Park der Kulturen und Generationen’ zu
nennen. Viele Spielplatze in den anderen Bereichen der Wohnsiedlung
sind in einem akzeptablen Zustand — dennoch besteht Aufwertungs- und
Qualifizierungsbedarf hinsichtlich geltender Standards bei der Ausstattung
mit Spielgeraten. Nach Aussagen des ISEK 2017, werden mehrere
wohnungsnahe Spielflachen heutigen Anforderungen nicht mehr gerecht.
In einigen Bereichen ist die Aufenthaltsqualitat unzulanglich. Stérfaktoren
sind: zu viel Mill, Larm durch Nutzung der Bolzplatze in den Nachtstunden
und Trinken in unmittelbarer Nahe der Hauseingdngen sowie in den
Wohnhofen, Verschmutzungen der Spielflachen durch Hunde. Es kommt
zu Nutzungskonflikten im offentlichen Raum.

Bei einem Grolteil der Spielplatze muss Uberprift werden, inwiefern diese
auf die Auswirkungen des sich vollziehenden Klimawandels vorbereitet
sind. Folgende Fragen sind u.a. zu klaren: Sind die Kinder auch bei Hitze
in den Sommermonaten beim Spielen geschitzt? Gibt es Bau-
me/Straucher, die hitzeresistent sind und Schatten spenden? Gibt es
Sitzgelegenheiten flr die Aufsichtspersonen? Steht in der Nahe ein
Trinkwasserangebot zur Verfligung?

Wenn die Kinder zu Jugendlichen herangewachsen sind, vergroRert sich
der Aktionskreis der Suche nach Sport- und Freizeitplatzen. Hier kann das
Defizit an Treffpunkten durch Angebote aullerhalb des Gebiets kompen-
siert werden. Das sind die Sport- und Freiflachen im Grinzug Egelpfuhl-
graben und Bullengraben und die gegenwartig noch nicht gestaltete Flache
am Reclamweg. Auf dem Hahneberg befindet sich ebenfalls ein beliebter
Treffpunkt flr Jugendliche.
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5.2 Aufenthaltsqualitit der Wohnumfelder bei sommerlicher
Hitze

Hoéhere Sommertemperaturen und langer andauernde Hitzephasen sind
bei der Freiraum— und Wohnumfeldplanung starker zu berticksichtigen als
noch vor ein paar Jahren. Insbesondere Kinder missen vor anhaltender
Sonnenstrahlung geschitzt werden. Mit Ausnahme einiger schattenspen-
dender Baume sind keine Sonnenschutzanlagen auf den Spielplatzen
vorhanden. Im Unterschied zu einigen anderen Berliner Grof3siedlungen
fehlen im Quartier Obstallee Gelegenheiten, am Wasser zu sitzen bzw. mit
dem Element Wasser spielerisch umzugehen.

Exkurs: Das Forschungsprojekt HeatResilientCity (Hitzeangepasste Stadft),
geférdert vom Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (Laufzeit
2017 bis September 2020) untersucht, wie sich Wohngebédude und die
Freiflachen dazwischen so gestalten lassen, dass der Aufenthalt auch bei
ldngeren Hitzeperioden angenehm bleibt. Die Wohnungseigentiimer
erwarten detailliertere Erkenntnisse zur Frage: Was muss sich an der
Gestaltung gro3er Pldtze und anderer Freiflichen in den Wohnquartieren
andern? Und welche Anpassungsmallnahmen empfinden die Bewohner
als geeignet und akzeptabel? Beispielquartier ist Dresden-Gorbitz. In
Karten ihres Wohngebiets konnten die Bewohner markieren, wo sie sich an
heiBen Tagen gern, wo ungern aufhalten. So wurde deutlich, wo Anpas-
sungsmalinahmen erforderlich sind. Erste MalBnahmen, wie eine mediter-
rane Bepflanzung entlang der Gebadude, wurden umgesetzt. Die Wissen-
schaftler untersuchen jede einzelne Malinahme auf ihre Wirksamkeit. Sie
priifen auch, welche Malnahmen sich sinnvoll kombinieren lassen.
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Zu beachten ist, dass es auch ein Winterhalbjahr gibt — da muss der
Heizwéarmebedarf minimiert werden. Die Vorgaben der Energieeinsparver-
ordnung sind ebenso einzuhalten. Das geht nicht immer konform mit
geeigneten MalRnahmen gegen Sommerhitze.

Die Wohnungsbaugenossenschaft in Dresden Gorbitz priift derzeit, welche
MaBBnahmen aus wissenschaftlicher Sicht sinnvoll sind und welche
MaBnahmen betriebswirtschaftlich umsetzbar sind.

Das Beispiel in Dresden zeigt, dass einige Anpassungsmaflnahmen zum
Teil auch noch in der Probephase stecken. In den letzten Jahren hat die
Forschung die Aussagen zur klimatischen Wirksamkeit von Malkhahmen
vertieft und spezifiziert, weiterentwickelt und um effektivere Varianten
erganzt. Ein Wohnungseigentimer Uberlegt sich sehr genau, welche
Maflnahmen in welcher Optimierungsstufe und Kombination an seinem
Standort sinnvoll und finanzierbar sind.
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5.3 Regenwasserbewirtschaftung

Im Zuge der Klimaveranderung werden zuklnftig haufiger Starkregener-
eignisse erwartet. Die Regenwasserbewirtschaftung, d. h. die Rickhaltung
von Niederschlagen auf den Grundstlicken des Quartiers, leistet einen
wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz und damit zu einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung. Die Verdunstung, Versickerung, Speicherung oder
Nutzung von Regenwasser ist gesetzlich verankert. Das Berliner Wasser-
gesetz enthalt in diesem Sinne ein Versickerungsgebot. Niederschlags-
wasser soll soweit méglich vor Ort versickert werden. Nicht nur in
Deutschland auch international ist in den letzten Jahren ein Paradigmen-
wechsel im Umgang mit Niederschlagsabflissen aus Siedlungsgebieten zu
beobachten. Es gibt mittlerweile zahlreiche Beispiele ausgefihrter
Regenwasserbewirtschaftungsanlagen, die sich am natlrlichen Wasser-
haushalt orientieren und die Gewasserbelastung auf ein Minimum
reduzieren. Die dazu notwendigen Technologien wie z. B. Versickerungs-
anlagen, Mulden-Rigolen-Systeme, Dachbegriinung oder Regenwas-
sernutzungsanlagen sind seit Jahren erprobt.

5.3.1 Regenversickerung im Quartier

Gegenwartig erfolgt die Regenwasserentwasserung der Gebdude im
Quartier Uber eine Trennkanalisation. Die Regenwasserkanalisation leitet
anfallende Niederschlage in die Unterhavel ein. Um das Regenwasser im
Quartier zu bewirtschaften und die Einleitung in die Kanalsysteme zu
verringern sollen jéhrlich 1 % der Regenwassereinleitungen vom Abwas-
sernetz abgekoppelt werden.

5.3.2 Regenwasserspeicher

Ein wichtiger Faktor bei der Regenwasserbewirtschaftung ist die Ruckhal-
tung von Niederschlagen (Regenwasser) auf den Grundsticken des
Quartiers. Die Rickhaltung ist eine VorsorgemalRnahme vor den Auswir-
kungen von Starkregen.
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Durch Regenwasserspeicher oder Malnahmen der Regenwasserversicke-
rung vor Ort wird der Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser
entscheidend vermindert und die Offentliche Kanalisation entlastet. Wer
sein Regenwasser auf dem eigenen Grundstick versickert, spart Geld.
Sind die Versickerungsflachen erst einmal angelegt, wird das Einsparpo-
tenzial wirksam und Betriebskosten kdnnen minimiert werden.

5.3.3 Regenwassernutzung

Ein in den Fallrohren oder im Boden eingebauter Regenwasserfilter reinigt
das anfallende Regenwasser, welches in einer Zisterne gespeichert wird.
Die Zisternenpumpe fordert das Zisternenwasser in die Brauchwasserlei-
tung. An diese sind die Verbrauchsgerate im Haus (Waschmaschine, WC)
und die Bewéasserung fir Freifldchen angeschlossen.

Regenfallrohr

Verbrauchsgerate
Waschmaschine, WC
Zisterne Filter |
\
Uberlauf
Bewésserung N
der Freiflachen Brauchwasser-
leitung

Abbildung 5.3: Regenwassernutzung (eigene Darstellung)

Gegenwartig sind von den Wohnungseigentimern solche Malnahmen
beziiglich der Regenwasserbewirtschaftung im Gebiet nicht vorgesehen.
Angesichts dessen, dass Starkregenereignisse zunehmen werden gehort
das Thema im Zuge groRflachiger WohnumfeldmaRnahmen auf den
Prifstein.
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Mittel- bis langfristig ist es sinnvoll Anpassungsmalnahmen zu planen, die
insbesondere das griine Herz der Wohnsiedlung schitzen. Vorrangig geht
es hierbei um die Bewasserung der Grin- und Freiflachen der beiden
Wirtschaftswege (Promenade ,Park der Kulturen und Generationen’ und
Promenade Maulbeerallee) und um Projektideen zur Unterstlitzung der
Renaturierung des Egelpfuhigrabens. Im ISEK ist der Egelpfuhlgraben-
Grinzug als Einzelvorhaben aufgefiihrt. Es liegt eine Machbarkeitsstudie
(Hafner Jiménez Betcke Jarosch Landschaftsarchitektur GmbH) und ein
hydrologisches Konzept (Dr. Méller GmbH) vor.

5.4 Dach-und Fassadenbegriinung
Griine Fassaden

Begriinte Fassaden verbessern nicht nur das Mikroklima an den Gebau-
den, sondern werten die Quartiere auf und bewirken eine Imagesteigerung
als zukunftsorientiertes und nachhaltiges Wohngebiet.

Durch eine fassadengebundene Begriinung werden Gebaude im Hinblick
auf den Energieverbrauch und Warmeverlust optimiert. Die Nutzung von
Zisternen erméglichen einen Riickhalt von Regenwasser.

Begriinte Dacher

Grindacher wirken wie natirliche Klimaanlagen und bieten Larm- und
Schallschutz. Je nach Bauart der Dacher werden Uber 50 Prozent der
Niederschlage zuriickgehalten. Diese Potenziale hinsichtlich des Wasser-
rickhalts in Form von Verdunstung, Abflussverzégerung und Abflussredu-
zierung kénnen fur das Quartier genutzt werden.

Die Kombination — Griindach mit einer Solarstromanlage — erhoht die
Leistung der Anlage. Denn Photovoltaikanlagen erzeugen bei niedrigen
Betriebstemperaturen am meisten Strom. Die Kombination von Regenent-
wasserung, Dach- und Fassadenbegrinung und Energie ermdoglicht
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interessante und zukunftsweisende Verbindungen. Im energetischen
Konzept Obstallee werden Verknlpfungen vorgeschlagen, die fir diesen
Standort passen:

= Kombination von Solarzellen zur Stromerzeugung mit extensiver
bewésserter Dachbegrinung,
= Nutzung von in Zisternen gespeichertem Niederschlagswasser zur
Bewasserung der Freiflachen und Hochbeete.
Gegenwartig erscheinen diese Mallnahmen zu kostenintensiv. Die
Sanierungen der Wohngebaude haben Vorrang. Gepruft werden sollte
dennoch, ob bei der Realisierung eines Modellprojektes im Quartier
genugend viele Erfahrungen gesammelt werden kénnen, um eine
Anwendung fir das ganze Gebiet zu starten.

Abbildung 5.4 : Ortsteilzentrum: Dachfldche auf dem Staaken-Center — Potenzielle
Flache fiir ein ,Begriintes Dach’
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5.5 Parkhauser und Parkdecks im Quartier

Im Quartier Obstallee befinden sich sieben Parkh&user und zwei Park-
decks. Die im gesamten Gebiet verteilten Bauwerke wurden zusammen mit
den Wohngebauden, Anfang der 1970er Jahren, unterschiedlich in der
Geschossigkeit und Anzahl von Stellplatze gebaut. Die Bewohner
bemangeln zurecht die unschénen zum Teil kahlen Fassaden aus dem
vergangenen Jahrhundert. Insgesamt, innen wie auf3en sind die Parkhau-
ser sanierungsbedurftig und sind unterschiedlich ausgelastet. Die
Bewohner nutzen die angebotenen Stellplatze sehr verschieden. Die
Parkdecks und Parkhauser sind gegenwartig nicht ausgelastet weil:

= die monatlichen Stellplatzkosten hoch sind, sie bewegen sich
zwischen 38,00 € bis 70,00 €; diese zusatzlichen Ausgaben kén-
nen sich die meisten Bewohner nicht leisten;

= der Stellplatz flir das eigene Auto mdglichst unmittelbar vor der
Haustlr sein sollte; die spontan befragten Bewohner gaben im
Gesprach an, dass sie nicht gewillt sind, mehrere 100-Meter zum
geparkten Auto zu laufen;

= einige Parkhdauser machen trotz Schranke keinen sicheren Ein-
druck; das Umfeld der Parkhauser ist z.T. vermiillt und nicht ge-
nug beleuchtet; in den ,Abend- und Nachtstunden ist das Umfeld
und im Innenraum des Parkhauses unheimlich®.

So gibt es zwei bis viergeschossige Parkhauser, die z.T. leerstehen und
die Autos parken auf der Stralle. Die Diskussion Uber die Zukunft der
Parkhauser ist noch nicht abgeschlossen. Bei den Eigentimern stehen die
Sanierungsmalnahmen der Wohngebaude im Vordergrund. Sie sind auf
jeden Fall ein groRes Potenzial fir eine Sanierung, Abriss und Neubau
oder Umnutzung. Ebenso bietet sich eine Uberpriifung von méglichen
Malnahmen fir eine Fassaden- und Dachbegrinung nach 6kologischen
und wirtschaftlichen Gesichtspunkten an.
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Eine Optimierung bzw. neue Parkraumbewirtschaftung ist in diesem
Zusammenhang im gesamten Gebiet notwendig. Hier erdffnen sich
Mdoglichkeiten von Bodenentsiegelung in einigen Wohnhdéfen — eine
klassische Anpassungsmafinahme an den Klimawandel.

Parkdeck in der Obstallee Ungenutzte Fldchen im Parkhaus

Parkhaus im Blasewitzer Ring

Die Parkhaus-Riickseiten sind in den
Abendstunden unsichere Orte.
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5.6 Mobilitat

Die VerkehrsstraRen des Quartiers umrahmen das Gebiet und werden
erganzt von einem inneren ErschlieRungsring. Sie haben gleichzeitig eine
Trennwirkung, wodurch klar voneinander abgegrenzte und von den
Bewohnern als eigenstandig wahrgenommene Wohngruppen entstanden
sind.

5.6.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Quartier Obstallee ist Uber die HeerstraRe (B5) und an die westlich
gelegene Autobahn A10 gut an das Ubergeordnete Verkehrsnetz ange-
bunden. Die Heerstralle bietet eine direkte Verbindung sowohl zur
Innenstadt als auch zu den angrenzenden Gemeinden im Land Branden-
burg.

In den Verkehrsstrallen: Sandstralle, Blasewitzer Ring und Seeburger
Weg ist ein Verkehrsaufkommen von ca. 5.000 Kraftfahrzeugen pro Tag
(KFZ/Tag) zu verzeichnen. Dagegen hat der Magistratsweg mit 5.001 bis
10.000 KFZ/Tag hohere Verkehrsmengen zu bewaltigen. Die am starksten
befahrende StralRe ist die HeerstraRe mit 20.001 bis 30.000 KFZ/ Tag.
(Umweltatlas 2014)

5.6.2 OPNV-Bestand und Nahverkehrsplan 2019-2023

Das Quartier ist durch funf Buslinien (M49, X49, M37, 131, 137) an das
Stadtteilzentrum Spandau (12-15 min Fahrzeit bis Rathaus, Einkaufszent-
rum, Altstadt, U- und S-Bahn-Bahnhof) und die ,Westberliner City* (25-34
min bis Bahnhof Zoo) angeschlossen. Vier der flnf Buslinien verkehren
montags bis freitags tagsiuber im 10-Minuten-Takt, in anderen Zeiten alle
20 Minuten. Auf den beiden Metrobus-Linien besteht auch Nachtverkehr.
Insgesamt werden auf den funf Buslinien pro Tag und Richtung knapp 500
Fahrten werktaglich angeboten. Die Busse entlang der Seeburger Stralle
in Richtung Rathaus Spandau werden taglich von Gber 10.000 Fahrgasten
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genutzt, die Busse entlang der Heerstralte in Richtung City West von 5-
10.000 Fahrgasten. Die Strecken gehoéren somit zu den am starksten
frequentierten reinen Busstrecken Berlins.

Das Gebiet verfigt Uber keine schienengebundene Verkehrsanbindung.
Der nachste Bahnhof fir S-, U-, Regional- und Fernbahn ist der Bahnhof
Spandau / Rathaus Spandau, der in 12-15 Minuten sowie der Bahnhof
Berlin-Staaken, der in 20 Minuten mit dem Bus erreicht werden kann.

Gemal MobG § 26 Abs. 9 ist der Systemwechsel von Bus auf Schienen-
verkehrsmittel Teil der Migrationsstrategie auf einen OPNV-Betrieb mit
nicht-fossilen Antriebsenergien. Eine mit Okostrom betriebene StraRen-
bahn stellt insbesondere dann eine Alternative zur Dekarbonisierung des
Busverkehrs dar, wenn damit auch eine Entlastung von hochfrequentierten
Buslinien ermdglicht wird. (vgl. Kapitel 111.6.2.1 des Berliner Nahverkehrs-
plans 2019-2023) . Trotz dichter Takte im Busverkehr treten regelmaflig
Kapazitatsengpéasse / Uberfiillungen auf. Mit weiterem Wachstum stét der
Busverkehr in Spandau an die Systemgrenze, eine Systemumstellung ist
bereits zeitnah zwingend erforderlich. StralRenbahn- und U-Bahnsysteme
erreichen gegenlber Bussystemen deutlich hdhere Leistungsfahigkeiten.
Durch gréfRtenteils unabhangige Fahrwege zeichnen sich schienengebun-
dene Verkehrsmittel durch eine hohe Angebotsqualitat aus. (Anlage 3 zum
Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023, S. 55).

Im Nahverkehrsplan 2019-2023 ist eine Machbarkeitsstudie fiir die
Verlangerung der U-Bahn-Linie 7 vom Rathaus Spandau bis zur Heerstra-
e Nord vorgesehen, die bis 2020 vorliegen soll. Im Rahmen des
angestrebten mittelfristigen Netzausbaus einer Stralenbahn in Spandau ist
u.a. vorgesehen, die Linien M37/137 auf Stralenbahnbetrieb umzustellen.
Eine genaue Streckenflihrung kann erst festgelegt werden, wenn geklart
ist, ob eine Schienenanbindung der Heerstral’e Nord per U-Bahn und/oder
per StralRenbahn erfolgen wird.
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Abbildung 5.5: Auszug aus dem Liniennetzplan der Berliner Verkehrsbetriebe
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5.6.3 FufB-und Fahrradwege

Die HeerstraBe begleitet beidseitig ein intakter Radweg. Entlang des
Magistratsweges ist ein einseitiger Radweg vorhanden. Auf den anderen
Strallen teilen sich die Radfahrer und FulRganger die Verkehrsflache mit
den privaten Autos der Bewohner, den Bussen und dem Durchgangsver-
kehr, insbesondere mit dem ruhenden Verkehr. Die Qualitéat von Fahrrad-
wegen und Abstellanlagen bestimmt, ob die Bewohner das Fahrrad
Uberhaupt nutzen. Im StralRenbild sieht man wenige Fahrradfahrer. Dies
deutet darauf hin, dass das Nutzen von R&dern im Gebiet nicht attraktiv ist.
Fahrradabstellméglichkeiten sind vor den Wohngebdauden mehr oder
weniger vorhanden — werden jedoch aus Angst vor Diebstahl der Fahrra-
der nicht genutzt. In einigen Wohngebauden befinden sich Fahrradraume,
die auch wenig angenommen werden. Einfache, zeithahe Malnahmen
sind erforderlich — auch das Ausprobieren von neuen Formen der Mobilitat.

Als ausgebaute, Ubergeordnete Ful’- und Radwegeverbindung verlauft
westlich des Gebiets, entlang der ehemaligen Stadtgrenze der ,Berliner
Mauerweg’. Im Griinzug ,Staakener Felder’, ist eine Wegefiihrung durch
die z.T. landwirtschaftlichen Nutzung schwierig. Auch die Wege in den
Griinzigen am Langen Becken und am Egelpfuhlgraben sind nicht mit
einander verbunden.

Weiter sidlich des Gebiets befindet sich die Berliner Fahrradroute RR 2
(Gatow-Route), welche, vorwiegend als strallenbegleitender Radweg in die
Innenstadt fihrt. Verkehrszeichen befinden sich an der HeerstralRe und am
Magistratsweg. Es gibt keine Bussonderfahrstreifen.

Der im Norden des Gebiets verlaufende Bullengrabengriinzug stellt eine
attraktiv ausgebaute FuR- und Radwegeverbindung dar.
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Rad-Schnell-Verbindung West-Route

Mit der Fertigstellung dieser Fahrrad-Route wird das Gebiet um die
Obstallee auf direktem Weg mit der Stadtmitte von Berlin verbunden. Der
untersuchte Trassenkorridor fur die West-Route (RSV 5) beginnt in Berlin-
Spandau an der Landesgrenze zu Dallgow in Brandenburg und endet am
S-Bahnhof Tiergarten in Charlottenburg-Wilmersdorf. Die geplante Trasse
fuhrt entlang der Heerstralle und den U-Bahnhéfen Theodor-Heuss-Platz,
Kaiserdamm, Bismarckstral3e und Ernst-Reuter-Platz sowie der Stralle des
17. Juni bis zum S-Bahnhof Tiergarten. Dabei werden zahlreiche
Wohnquartiere mit dem Olympiastadion, der Einkaufsmeile entlang der
Wilmersdorfer Stralle, der Technischen Universitat sowie weiteren Schul-
und Ausbildungszentren im und am S-Bahn-Ring verbunden.

Ab dem S-Bahnhof Tiergarten verlauft die Trasse weiter als "Landsberger
Allee — Marzahn / Ost-Route" (RSV 9) bis an die d6stliche Berliner Stadt-
grenze zu Brandenburg. Die Gesamtstrecke der West- und Ost-Route
umfasst knapp 35 Kilometer.
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6 Konzept fur ein klimafreundliches Wohnum-
feld

GroRsiedlungen vom Typ des Quartiers Obstallee sind durch ihre
stadtebaulichen Struktur prinzipiell gut fir den Klimaschutz geeignet:

= eine relativ hohe gebaudebezogene Wohndichte wird kompensiert
durch einen im Vergleich zur Innenstadt geringen Versiegelungs-
grad,

= die Grunflachen sind meist groRraumig und so miteinander ver-
bunden, dass sowohl Frischluftschneisen als auch Biotopverbiinde
mdglich sind, im Vergleich zur parzellierten Kleinhausbebauung, in
der die Grundstlicke meist voneinander abgeschottet sind ;
die vorhandenen grofen Griinanlagen bieten erhebliche Potenzia-
le fur eine Anpassung im Sinne der hitzeangepassten und wasser-
sensiblen Stadt,

= Malnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz kdnnen nicht nur
gebaude- sondern auch quartiersbezogen angegangen werden.

Fur die Weiterentwicklung der Obstalleesiedlung ist die Qualitat der
Wohnumfelder von Bedeutung. Ziel sind klimaangepasste WWohnumfelder
zu entwickeln. Um diese fir die Zukunft zu sichern — sind konzeptionelle
Maflnahmen-Vorschlage zu folgenden Themen notwendig:

= Qualifizierung und Anpassung der Grin- und Freiflachen durch
Maflnahmen der Renaturierung / Lickenschluss der Grlnverbin-
dungen (Grines Wegenetz) / Einbindung neuer Freiflachen und
Entsiegelungspotenziale / Mallhahmen zum Schutz

=  Umstellung auf energieeffiziente AuRenbeleuchtung der Wohnum-
felder

=  Starkung der klimanachhaltigen Mobilitat / Reduzierung des moto-
risierten Individualverkehrs.
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Klimaanpassungsmalinahmen haben in der Regel vielfaltige Wirkungen.
Eine Mischung aus mehreren MalRhahmen ist sinnvoll und wirksam.

Das BEK-Forderprogramm Klimaanpassung fordert seit dem 2. April 2019
Vorhaben zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels, vor allem bei
Grlnanlagen, bei der Regenwasserbewirtschaftung oder der Entsiegelung
von Brachflachen. Als Konsequenz des globalen Klimawandels muss sich
auch das Quartier ,Obstallee’ auf eine Zunahme von Hitzewellen,
Trockenperioden und Starkregenereignissen einstellen. Das BEK-
Forderprogramm Klimaanpassung unterstitzt insbesondere Vorhaben, die
der Vorsorge gegenuber diesen Folgen des Klimawandels dienen.
Dadurch werden die bestehenden Fdérderméglichkeiten im Rahmen des
Berliner Programms fir Nachhaltige Entwicklung (BENE) erganzt und
erweitert. Férderfahig sind insbesondere

= der Umbau, die Erweiterung und die Vernetzung bezirklicher
Grlnanlagen,

= Malnahmen der dezentralen Regenwasserbewirtschaftung,
= Aufnahmeflachen bei Starkregenanfall
= Entsiegelung von Brachflachen,

= Schaffung von begriinten Verbindungswegen zwischen den Griin-
anlagen,

= die Renaturierung oder naturnahe Gestaltung von Uferflachen
(Flielkigewassern).
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6.1 Konzept ,Griines Wegenetz’

Ziel ist es, die benachbarten Naherholungsflachen mit den wohnungsna-
hen Grunflachen zu einem attraktiven zusammenhangenden Griinnetz zu
verbinden. Das ,Grine Wegenetz’ schliel3t die Licken im vorhandenen
Wegesystem und unterstitzt die Anpassung an kilnftige klimatische
Herausforderungen. Im Rahmen des Integrierten energetischem Quartiers-
konzepts ,Obstallee’ kdnnen die einzelnen Sachverhalte benannt und kurz
skizziert werden, jedoch nicht bis zur ,Ausfiihrungsplanung® dargestellt
werden.

Das Konzept ,Griine Wegenetz’ fihrt mehrere Mallhahmen zusammen, die
im Kontext mit einer Vielzahl von Themen stehen. Die konzeptionellen
Uberlegungen werden kooperativ mit den Wohnungseigentiimern weiter
verfolgt. Eine intensive Zusammenarbeit der Wohnungseigentimer mit der
bezirklichen Verwaltung und dem kiinftigen Sanierungsmanagement ist
ohnehin eine Grundvoraussetzung.

Der Malnahmenplan Stadtentwicklungsplan Klima 2011, weist den
nordlichen Bereich der Obstallee als prioritaren Handlungsraum aus. Das
hier vorgestellte stadtebauliche Konzept ,Grlines Wegenetz’ folgt den
Empfehlungen des StEP Klima 2011.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

6.1.1 Qualifizierung und Entwicklung von Griinverbindungen -
Gestaltung der Ubergangsbereiche von iibergeordneten zu den
wohnungsnahen Griinverbindungen

Die folgende Karte zeigt die Ubergeordneten Griinziige und die Schnitt-
punkte bzw. Ubergangsbereiche zu den wohnungsnahen Griinverbindun-
gen. Hauptaugenmerk bei der klimaangepassten Wohnumfeldgestaltung
liegt auf dem Schutz und Pflege der beiden zentralen Grinverbindungen:
dem ehemaligen Wirtschaftsweg, der nach der Umgestaltung und
Aufwertung den Namen ,Park der Kulturen und Generationen’ erhielt und
dem zweiten Wirtschaftsweg, sudlich der Maulbeerallee, der noch keinen
offiziellen Namen hat. Vorgeschlagen wird ihn als Pendant zur Promenade
,Park der Kulturen und Generationen’ Promenade ,Maulbeerallee’ zu
nennen.

Dargestellt sind die Liicken im Griinen Wegenetz:

A- Ubergangsbereich zum Griinzug ,Egelpfuhigraben’ / Egelpfuhlwiesen,
Johnny-K.-Aktivpark, Sport- und Freizeitbereiche;
B- Ubergangsbereich zum Griinzug ,Egelpfuhigraben’ / Egelpfuhlwiesen;
C- Ubergangsbereich zum Griinzug Staakener Felder;
Anbindung an Familienhaus Cosmarweg / Spielplatz am Cosmarweg;
D- Ubergangsbereich zum Griinzug Hahneberg (Naherholungsgebiet);
E- Quartier Obstallee/Magistratsweg, Heerstralle — Weinmeisterhornweg/
zum Grlnzug Hahneberg;
F- Quartier Obstallee/Reclamweg/Sandstrale — Weinmeisterhornweg,
zum Grlnzug am ,Langen Becken’,

G- Magistratsweg zum Brunsbutteler Damm / Altstadt Spandau
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6.1.2 Klimaangepasster Baumbestand im Quartier

Der Baumbestand wirkt dem Warmeinseleffekt entgegen. Sie verdunsten
Wasser und kihlen so das Wohnumfeld. Ein Baum, der im Jahr 2050
Schatten spenden soll, muss heute gepflanzt werden.

Die starke Begrinung mit Stadtbaumen, die im Gebiet Obstallee durch
Pflanzungen aus der Bauzeit der Siedlung bereits vorhanden ist, muss auf
ihre Klimaresilienz hin Gberprift werden. Diese Empfehlung aus dem StEP
Klima 2011 wird aufgenommen.

Erarbeitung eines Quartiersbaum-Konzeptes

Vorgeschlagen wird die Erarbeitung eines Quartiersbaum-Konzepts.
Grundlage ist eine Bestandsaufnahme der Baume, prioritar auf den beiden
Haupt-Promenaden des Quartiers (Promenade ,Park der Kulturen und
Generationen’ und Promenade ,Maulbeerallee’).

Baume wie Feld-Ahorn, Grau-Erle oder Sand-Birke sind fir das absehbare
Klima mit groReren Hitze- und Trockenphasen besonders gut geeignet
(StEP Klima 2011). Durch Erganzungs- und Ersatzpflanzungen kann der
Baumbestand klimagerecht und zukunftsfahig umgestaltet werden.
Prioritdre MafRnahme ist es, Bdume und Strducher bei Trockenheit mit
ausreichend Wasser zu versorgen. Bei der flachenmafligen GroéfRe der
hier vorhandenen Freiflachen ist das nicht trivial. Wirkungsvoll ist: Wasser
speichern, wenn viel vorhanden ist und in Hitzeperioden an den Boden und
Pflanzen wieder abzugeben. Durch eine Bodenuntersuchung wird
festgestellt wie viel und wie lange der Boden Regenwasser aufnehmen
kann.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Die sukzessiven Baumpflanzungen kdnnen mit mehreren Mallnahmen

verknUpft werden, wie mit Malinahmen der

— Regenwasserversickerung vor Ort

— Ausbesserung von Wegebelegen

— Gestaltung von neuen Freiflachen und anderen Aufwertungsmafinahmen
wie Mallnahmen zur Férderung des Ful- und Radverkehrs.

Prioritdr behandelt werden die beiden zentralen Hauptachsen / Hauptpro-
menaden. Sie sind das Herzstlick der gesamten Wohnsiedlung. Wie die
Farbgestaltung der Wohngebaude den Quartieren unterschiedliche Images
verleiht — tragt auch die Auswahl der Baume dazu bei, dass sich unver-
wechselbare Wohnumfelder entwickeln.

Baumpflanzungen haben eine positive 6ffentliche Wirksamkeit und kénnen
kooperative Prozesse in Gang setzen. Sie kdnnen beispielsweise den Start
von Sanierungsvorhaben signalisieren. Wohnungseigentiimer, Soziale
Einrichtungen oder Bewohner Gbernehmen Schutz und Pflegeleistungen
fur ,lhren® Baum, wie beispielsweise fir den Baum der ,Grundschule
Christian Morgenstern®, ,Baum der Adler Real Estate®, ,Baum der Ypsilon
GmbH® oder Baum der GEWOBAG* als Baumpaten. Vorschlage sind auf
folgender Karte dargestellt.
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« Erneuerung der Hochbeete

Vorgeschlagen wird im Rahmen des Konzeptes ,Griines Wegenetz’ die
Erarbeitung eines Erneuerungskonzeptes fir die Hochbeete im gesamten
Quartier, das folgenden Grundséatzen folgt:

= funktionierende Beete bewahren und ggf. behutsam aufwerten sowie
durch Sitzgelegenheiten erganzen,

= mit thematisch verschiedenartigen Bepflanzungen die kleinraumige
Identitats- und Nachbarschaftsbildung in Gebaudenahe und in den Hofen
férdern, dazu einige Beete ggf. in die Obhut engagierter Bewohner geben
(,Paten®),

= Beete in Offentlichen, vielgenutzten Bereichen als Schmuckelement
starker als im Nahbereich der Wohnungen aufwerten und dort, wo es sich
anbietet, thematisch gestalten (z.B. Obstbaumchen im Bereich der
Obstallee),

= bei der Pflanzenauswahl ist der Klimawandel zu bericksichtigen.
Erforderlich sind pflegearme robuste Bepflanzungen mit geringem Was-
serbedarf, die Trockenperioden Uberstehen,

= Bepflanzen der Beete mit schattenspendenden Gehdlzen, die einen
Kihleffekt gegen Uberhitzung und einen angenehmen Aufenthalt im
Freien erzeugen.

Die Hochbeete sind Potenzialflachen zur CO,-Speicherung und zur
Verbesserung des Klimas im Wohngebiet. Die Erneuerung der Hochbeete
ist eine wirksame Malnahme zur Identitatsbildung durch Einbeziehung der
Nachbarschaften, wie die Christian-Morgenstern-Grundschule, die Kitas und
Bewohner als Signal der Gebietserneuerung. Nachbarschaften werden
dadurch stabilisiert und Kooperationen an einem besonders positiven und
wahrnehmbaren Beispiel eingeibt.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Abbildung 6.3: Hauptachsen / Zentrale Bereiche der Hochbeete

Hochbeete, als markantes ,griines Gestaltungselement’

Zentrale Bereiche / Hauptachsen der Hochbeete

Hauptachse der Hochbeete Beispiel fiir neue Sitzelemente
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% Gemeinschaftsgarten und Okologischer Spielplatz
am Loschwitzer Weg

Die l|dee: ,Bewohner gestalten gemeinsam ein Stick Garten vor ihrer
Haustlr’ in Kooperation mit dem entsprechenden Wohnungsvermieter soll
weiter verfolgt werden.

Beim aufmerksamen Verweilen im Garten ist es langerfristig moglich die
Veranderungen durch den Klimawandel zu beobachten. Durch die relativ
grol3e Vielfalt leisten auch die kleinen Garten einen wichtigen Beitrag zum
Klimaschutz und darlber hinaus zur sozialen Quartiersentwicklung. Es wird
empfohlen, die Entstehung und Erhaltung der Gemeinschaftsgarten zu
unterstitzen. Der Gedanke des gemeinschaftlichen Gartnerns, und die
Ubernahme von Verantwortung im direkten Wohnumfeld soll an weiteren
Orten des Quartiers umgesetzt werden.

Vorgeschlagen wird die Gestaltung eines weiteren Standorts fir einen
Gemeinschaftsgarten am Loschwitzer Weg. An diesem Standort ist die — Abbildung 6.4: Gemeinschaftsgarten der GEWOBAG
Neugestaltung des Spielplatzes geplant. Durch die Planung der beiden
Maflinahmen an einem Standort ergeben sich mehrere Synergieeffekte. Die
kleineren Kinder spielen unter Aufsicht, wahrend die Eltern oder Groleltern
sich im Gemeinschaftsgarten betatigen. Der Spielplatz wird zusatzlich als
,Okologischer Spielplatz’ konzipiert. Spielend lernen die Kinder nebenbei,
was in den verschiedenen Jahreszeiten sich in der Natur verandert.

Es wird empfohlen im Rahmen eines Projektes der ,Sozialen Stadt’ einen
geeigneten Trager aktiv zu unterstitzen, indem die Bewohner aktiv
angesprochen und gemeinsame Aktionen durchgeflihrt werden.

www. staaken.info

Abbildung 6.5: Pflanzaktion der Kistengérten

Blrogemeinschaft BBP/SBH



6.1.3 Neue Freiflachen im ,Griinen Wegenetz’

Durch die Gestaltung von neuen Bausteinen — neuen Freiflachen — im
Gebiet wird das ,Griine Wegenetz’ weiter stabilisiert. Eingebunden werden
folgende Flachen, siehe Nummerierung der Standorte auf folgender Karte:

1 Okologischer Spielplatz am Loschwitzer Weg / Verbesserung
der Aufenthaltsqualitidt bei sommerlicher Hitze

Die Neugestaltung des Spielplatzes wird kombiniert mit der Gestaltung
eines weiteren Gemeinschaftsgartens. Bereits bei der Planung ist u.a. das
- Pflanzen von hitzeresistenten Bdumen und an

- Bau von Sonnenschutzanlagen

zu denken.

Thematische Gestaltung: Kindern soll sowohl der Umgang mit natlrlichen
Materialien als auch ein technisches Verstdndnis fur die erneuerbaren
Energien und energetische Malnahmen an Wohngebauden vermittelt
werden. Der Umgang mit ,regenerativen Energie’ wird spielerisch erlernt:
Strom wird durch das Drehen eines Karussells erzeugt. Der Strom gelangt
Uber bewegliche Holzkasten, die untereinander verbunden sind, zu den
~stromabnehmern®. Die Kinder kénnen dadurch den Weg des Stroms
selber bestimmen und auch nachklettern. Der Erfolg zeigt sich durch
akustische Signale oder Licht. So werden Modernisierungsmaflnahmen
schon fir die Kleinen erfahr- und ergreifbar. Das Wohnungsunternehmen
,allbau’ hat diesen Spielplatz als Pilotprojekt gebaut. Das Projekt ist
beispielhaft und vielleicht eine Anregung flr den Standort in der Wissell-
Siedlung, in der zwei groRere Wohnungseigentlimer agieren.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

2 Neugestaltung des Reclamweges

Umnutzung von Strallenbauland (ehemals geplante B2-
Trasssenflhrung) in eine Spiel- und Freiflache. Vorgeschlagen
wird die Beauftragung eines landschaftsplanerischen Gestaltungs-
konzeptes.

Bei der Neugestaltung sollte beachtet werden:

- Entsiegelung der Flachen fir die Regenwasserversickerung
vor Ort;

- Pflanzen von schattenspendenden Baumen und klimaangepass-
ter Vegetation;

- Beteiligungsprojekt mit Bewohnern (bei der Planung und Reali-
sierung);

- Ausstattung der Spiel- und Freiflache sollte vorwiegend flr
Jugendliche sein.

D. Weidemdliller

Abbildung 6.6: Reclamweg, vielfdltige Nutzungen
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3 Aufwertung der AuBBenflachen des Ortsteilzentrums / Verbesserung
der Aufenthaltsqualitidt bei sommerlicher Hitze

Eine Machbarkeitsstudie mit Offentlichkeitsbeteiligung zur Umgestaltung
der AulRenflachen des Staaken-Centers ist im November 2018 erarbeitet
worden. Das Ortsteilzentrum ist fir die Nahversorgung der Bewohner von
hoher Bedeutung. Die Umgestaltung ist ein wichtiger Beitrag zur Aufwer-
tung des offentlichen Raumes und gleichzeitig ein neuer Baustein im
grinen Wegenetz. In der Machbarkeitsstudie werden konkrete Umset-
zungsvorschlage fur die qualitative Verbesserung der Flachen im Aulen-
bereich aufgezeigt. Bei der Neugestaltung ist darauf zu achten,

- dass, weitere Versiegelungen von Flachen vermieden werden,

- der ruhende Verkehr in die gegenwartig nicht ausgelasteten Parkhauser
und Parkdecks verlagert wird,

- Malnahmen, die der Hitzeanpassung dienen, wie beispielsweise
Anlegen von verschatteten Sitzplatzen als kuhle Rickzugsorte,
Aufstellen eines Trinkbrunnen, Pflanzen von hitzeresistenten Hecken
und Baumen.

Die verkehrsberuhigte Obstallee mit weniger Autos gewinnt an Aufent-
haltsqualitat. Vorgeschlagen wird, die obere Ebene des Parkdecks zu
begrinen und zu einer Spiel- und Freizeitflache umzugestalten. Die
Obstallee erfahrt damit als Bewegungs- und Begegnungsraum an
Aufenthaltsqualitat.

4 Aufwertung der AuBenanlagen (Neugestaltung des Schulgartens)
der ,Christian-Morgenstern- Grundschule’

Die Umsetzung des Neubaus ,Schulgarten’ u.a. mit Bienenwiese sollte als
ein Projekt’ mit Vorbildfunktion geplant werden. Die Sensibilisierung fur
den bewussten Umgang mit Ressourcen wird durch eine langfristig
strukturierte padagogische Arbeit gefordert. Der Erwerb von Kenntnissen

Blrogemeinschaft BBP/SBH

fur Nachhaltigkeitsthemen sowie die Entwicklung neuer Idee fir das
Quartier mit Fokus auf 6kologische Aspekte, wie Erneuerbare Energien,
Energieeffizienz, nachhaltige Mobilitat, Biodiversitat, etc. beginnt im
Kindergarten und insbesondere in der Grundschule. Die Berliner
Senatsverwaltung vergibt Uber ein Wettbewerbsverfahren das Siegel
.Berliner Klima Schule®. Eine Anschubfinanzierung fir die Umsetzung
solcher Projekte kann beantragt werden.

5 Anlage eines Wasserspielplatzes am zentralen Hauptweg —
Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt bei sommerlicher Hitze

Vorrang haben die Sanierungsmallnahmen an den Wohngebauden.
Dennoch wird vorgeschlagen neue Bausteine im Wegenetz langfristig zu
setzen, wie die Anlage eines Wasserspielplatzes, unmittelbar in der
Nachbarschaft des Ortsteilzentrums (Staken-Center), einer Grundschule
und eines Kindergartens. Andere geplante MalRnahmen, wie Ausbesse-
rung des Wegebelages, Pflanzen von neuen klimaangepassten Baumen
und Strauchern, Erneuerung von Elementen der Auflienbeleuchtung,
Erneuerung der Hochbeet-Gestaltung, Neugestaltung des Schulgartens
u.a. lassen sich sinnvoll verknipfen.

In Anbetracht dessen, dass die Kinderanzahl in den kommenden Jahren
ansteigt wird ein Wasserspielplatz eine sinnvolle Bereicherung auf der
Hauptachse des grinen Wegenetzes, wenn auch in einem kleineren
Format als wie der Wasserspielplatz an der Grenze des Untersuchungsge-
bietes, am Cosmarweg, sein. Standortvorschlag: Kreuzungspunkt
Promenade ,Park der Kulturen und Generationen’ / Racknitzer Steig. Als
Anregung soll hier erwahnt werden, wie andere, in vergleichbaren
Situationen, ahnliche Projekte realisiert haben. Wie haben es die Akteure
in der GroB3siedlung Scharnhorst-Ost in Dortmund geschafft ? Der Bau
eines Wasserspielplatzes begann dort mit einem Wasser-Mobil, welches
bei besonders heillen Tagen ins Gebiet fuhr und den Kindern spielerisch
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Wasser spendete. Aus dieser Aktion heraus entwickelte sich, ein ,Regen-
wasserprojekt’, welches im Rahmen der Okologischen Stadterneuerung
stattfand. Die Grof3siedlung Scharnhorst (Soziale Stadt-Gebiet) wurde als
Wohngebiet ausgewahlt. da u.a. Uber die Mieterbeirate bereits Diskussio-
nen Uber die Einsparung von Mietnebenkosten geflhrt wurden. Zudem
lielRen sich die geplanten Malknahmen der Wohnumfeldgestaltung und der
Gebaudesanierung sinnvoll mit einer Regenwasserabkopplung kombinie-
ren. Kirchengemeinden und die Wohnungsgesellschaften beteiligten sich
neben der Stadtverwaltung an dem Projekt. Padagogische Projekte
erganzten bei der benachbarten Schule die baulichen Malknahmen — ein
hervorragender Ansatz im Sinne einer Bildung fur nachhaltige Entwicklung.
So wurden beispielsweise bei der Paul-Dohrmann-Schule die Pflegemal3-
nahmen der angelegten Sammelteiche in die padagogische Arbeit
einbezogen und das Thema ,Neuer Umgang mit Regenwasser in die
Lernprozesse der Klassen 1 bis 10 integriert.

6 Gewinnung von neuen Flachen durch Entsiegelung von Flachen

Sudlich der Obstallee sind Flachen in zwei Wohnhofen dargestellt (siehe
folgenden Plan), welche entsiegelt / teilentsiegelt werden kénnen. Hier
eroffnet sich die Mdglichkeit neue hitzeresistente Baume und Straucher
anzupflanzen. Das Regenwasser versickert vor Ort. Neue Konzepte fiir die
Wohnhofgestaltung sind notwendig.

7 Die Entwicklung des Egelpfuhl-Parks zum Jonny K. -Aktivpark

Eine Machbarkeitsstudie zur Entwicklung des Parks wurde beauftragt und
erste Konzeptbausteine 2019 erarbeitet. Die Planung begleitet ein Parkrat.
Die entstehende neue attraktive Griinanlage wird generationenubergrei-
fend und mit dem Thema Toleranz und respektvolles Miteinander gestaltet.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

bamr, Landschaftsarchitekten GmbH, Berlin

Abbildung 6.7: Machbarkeitsstudie Jonny K.-Aktivpark

Das Biro ,geskes hack Landschaftsarchitekten® plant die Umsetzung des

Parks mit Baubeginn voraussichtlich 2021/22.
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Ideen zum Nachmachen:

Schutz vor sommerlicher Hitze — Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im Wohnumfeld durch Sonnenschutz

und Sitzméglichkeiten

,Klotzscher Héfe’ in Dresden:

Parallel zur Sanierung der Geb&ude erfolgte die Neugestaltung
der Wohnhof-Freiflachen: neue Wegebelege, schattenspendende
Sitzbereiche (rechts im Bild), neue AulBenbeleuchtung;
Anpflanzen von klimaangepasster Vegetation.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Neugestaltung des Brunnens auf dem zentralen Platz
der GroB3siedlung Fennpfuhl, Bezirk Berlin-Lichtenberg

GroBsiedlung Gropiusstadt, Berlin-Neukdlin:
Auf einem Dach eines Parkhauses wurde eine Freizeitaufenthaltsfldche fiir die Bewohner geschaffen.
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Ideen zum Nachmachen:

Funktionierender Mietergarten im Wohnhof ,Auerbacher Ring*”
in der GroB3siedlung Hellersdorf

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Schattige Sitzmdglichkeiten férdern den Gemeinschafts-
sinn im Gelben Viertel, GroB8siedlung Hellersdorf

Wohnhofgestaltung in Hellersdorf
mit dem Element Wasser
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6.1.4 Bewegungsparcour entlang der Promenade
,Park der Kulturen und Generationen’

Im wohnungsnahen Innenraum des Quartiers Obstallee fehlen Bewe-
gungsangebote, die generationenibergreifend genutzt werden kdnnen.
Vorgeschlagen wird die Gestaltung eines Bewegungsparcours entlang der
Promenade der Kulturen und Generationen fir dltere Menschen als auch
fur Kinder und Jugendliche. Die Promenade verbindet verschiedene
Fitnesspunkte, an denen die Nutzer an AuRenraum-Fitnessgeraten diverse
Ubungen zur sportlichen Ertiichtigung durchfiihren kénnen.

Logo in Anlehnung an das vorhandene STAAKENENGAGIERT
STAAKENBEWEGT

BEWEGT

Bewegungsparcour:
1. Bauabschnitt
Startpunkt: Parkhaus Blasewitzer Ring bis Staaken-Center

2. Baubschnitt
Startpunkt: Staaken-Center bis Spielplatz am Cosmarweg

Stationen wie beispielsweise: Fitness-Treff, Rlicken-Trainer, Riicken-
Massage-Gerat, Beweglichkeitstrainer; Reckstange, Dehnstange,
Hockwendetrainer, Schultertrainer, u.a.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Abbildung 6.9: Beispiel Gropiusmeile in der Gropiusstadt (Berlin-Neukdlin):

Das Projekt Gropiusmeile wurde von der kommunalen Wohnungsgesellschaft
degewo AG initiiert und gemeinsam mit dem Quartiersmanagement, dem
Bezirksamt und vier weiteren Wohnungsunternehmen aus der Gropiusstadt
umgesetzt.
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6.2 Griines Wegenetz und Regenwasserbewirtschaftung

Eine Vielzahl von Modellprojekten zeigen, dass mit der Integration von
Regenwasserbewirtschaftungsflachen eine héhere gestalterische Qualitat
der Freiflachen erreicht wird. Diese Erfahrungswerte sind fir das Quartier
Obstallee insofern relevant — da die groRRziigigen Freiflachen der Siedlung
die Qualitdt des Wohnstandorts mafgeblich bestimmen. Die notwendigen
Anpassungsmalnahmen flr den Erhalt dieser Qualitaten stellen somit eine
wichtige Zukunftsaufgabe dar.

Durch Gebaudebegriinung, Entsiegelung, Regenwasserversickerung und-
verwendung entstehen klimatisch angepasste Raume und neue Aufent-
haltsorte in den Wohnquartieren. Zugleich wird der Standort und seine
Aulenwahrnehmung verbessert. Die Dacher, die ,zweite Ebene” der Stadt,
sind eine ,, grine“ Flachenreserve (Regenwasseragentur Berlin).

Berliner Regenwasseragentur

Im Jahr 2018 ist in Berlin die Regenwasseragentur gegriindet worden. Sie
ist eine gemeinsame Initiative der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz und der Berliner Wasserbetriebe und wird vom Land
Berlin gefordert. Hauptaufgabe dieser Agentur ist es, Akteure flir einen
nachhaltigen Umgang mit Regenwasser zu gewinnen und diese auf dem
Weg der Umsetzung ihrer Projektidee zu unterstutzen.

Berliner 1.000 — Griine-Dacher-Programm

Zusatzlich setzt die Senatsverwaltung finanzielle Anreize mit diesem
Programm. MalRnahmen, wie Dach- oder Fassadenbegriinung, Gestalten
von Mulden oder das Setzen von Zisternen, d.h. Regenwasser vor Ort zu
bewirtschaften, werden geférdert.
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Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung

Forderungen fir eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung sind auch
im Rahmen des Berliner Programms fur Nachhaltige Entwicklung (BENE)
und des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms (BEK) mdglich.

Der Forderschwerpunkt 5 (Forderung: Dachbegriinung, Fassadenbegri-
nung; Férderkulisse: ganz Berlin, Férderart: Zuschuss oder Kredit von der
KfW) des MalRnahmenpakets BENE Klima unterstitzt anwendungsorien-
tierte Forschung und Entwicklung, Innovation und die Ubernahme
kohlenstoffarmer Technologien. Hierbei sind unter anderem angewandte
Forschungsvorhaben (inkl. Demonstrations- und Pilotvorhaben) fiir die
Untersuchung des Innovationspotenzials griiner Infrastruktur zur CO,-
Minderung férderfahig.

Der Foérderschwerpunkt 6 des MaRnahmenpakets BENE Klima unterstitzt
Vorhaben zur Schaffung, Sanierung / Aufwertung oder Vernetzung von
Grlnanlagen und kiezbezogenen Erholungsgebieten sowie zum Erhalt und
zur Verbesserung der O©kologischen Qualitdt im Stadtgebiet. Hierbei
werden auch Kombinationen mit kleinklimatisch wirksamen MalRnahmen
zur Regenwasserbewirtschaftung angestrebt:

. Etablierung eines innovativen Wassermanagements in Griinanlagen
. Maflnahmen zur Hofbegriinung

. Fassaden- und Dachbegriinung

. Entsiegelung von Brachflachen und

. Anlage begrinter naturnaher Lebens-und Erholungsraume

Das Land Berlin und die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) stellen
Fordermittel zur Verfigung. Zudem sind Einsparungen beim Nieder-
schlagswasserentgelt moglich.

Einige Mallnahmen der dezentralen Regenwasserbewirtschaftung
rechnen sich im Laufe ihrer Lebensdauer auch ohne direkte Férderung,
da sich durch ihre Umsetzung Einsparungen beim Niederschlagswasser-
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entgelt erzielen lassen. Das Niederschlagswasserentgelt betragt zurzeit
1,84 Euro pro Quadratmeter entwasserte Grundflache und Jahr. Es wird
nach der bebauten und befestigten — also versiegelten — Flache
bemessen, von der aus Niederschlagswasser in die 6ffentliche Kanalisa-
tion eingeleitet wird.

Durch Grindacher, Versickerungsmulden, Zisternen und Entsiegelungs-
maflnahmen kénnen die Flachenanteile, die fir die Entgelterhebung
herangezogen werden, reduziert werden. So werden beispielsweise bei
Griundéachern pauschal nur 50 Prozent der Dachflache fur die Entgelter-
hebung herangezogen. Weiterflhrende Informationen der Berliner
Wasserbetriebe zu den Mdglichkeiten und Bedingungen fur die Minde-
rung des Niederschlagswasserentgelts findet man im § 15 b der
Allgemeinen Bedingungen fur die Entwésserung in Berlin (ABE).

Unter Berlcksichtigung der oben genannten Foérderungsmaoglichkeiten
werden folgende Malinahmen fir das Gebiet vorgeschlagen:

1
Renaturierung des Egelpfuhigrabens und
Modellprojekt ,Maulbeerallee’

In der Nahe von ohnehin vorhandenen FlieRgewassern ist die direkte
Regenwassereinleitung von den Gebaudedachern zweckmaRig. Als
Beispiel bieten sich die Hauserblocks an der Maulbeerallee an, die langs
zum Verlauf des Egelpfuhlgrabens angeordnet sind. Das Quartier grenzt
im Norden an den Egelpfuhlgraben, der Uber eine Lange von 400 m
parallel zur Maulbeerallee flieRt. Der Graben mit einer Breite von rund 75
cm flie3t durch einen &ffentlichen bis zu 35 m breiten Grinzug. Dieser soll
unter Berlcksichtigung der Belange von Natur-und Artenschutz, Land-
schaftsplanung, Stadtplanung und Erholung weiter aufgewertet werden.
Ziel ist es, diese Freiflachen in ihrer Erholungs- und Verbindungsfunktion
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nachhaltig flr die Bewohner zu sichern, sie den heutigen Bedirfnissen an
Freizeit und Erholung anzupassen, so dass sie wieder starker zur
Attraktivitdt der Wohngebiete beitragen.

Die im Auftrag des Umwelt- und Naturschutzamtes erstellte Konzeption
.Egelpfuhlgraben-Griinzug, Wasserversorgung“ (Hafner Jiménez Betcke
Jarosch Landschaftsarchitektur GmbH, Oktober 2018) hat die landschaftli-
che und Okologische Aufwertung des Egelpfuhlgrabens untersucht und
unter anderem eine Erweiterung der Wasserflache durch einzelne
Verbreiterungen bzw. eine generelle Grabenverbreiterung vorgeschlagen.
Dafir muss zusatzlich Wasser in den Graben eingeleitet werden. Das
groe Mehrfamilienhaus in der Maulbeerallee 2-18 grenzt direkt an den
Graben und bietet die Mdglichkeit den Egelpfuhigraben mit zusatzlichem
Wasser zu versorgen. Die Studie schatzt die jahrliche Niederschlagsmen-
ge, die in den Graben geleitet werden kdnnte auf rund 600 m? im Jahr ein.
Das gesamte Wohngebaude hat eine Dachflache von rund 3.500 m2. Im
Mittel fallen pro Jahr ca. 2.200 m® Regenwasser auf der Dachflache an. Es
ist zu prifen ob diese in Teilen dem Graben zugefuhrt werden kénnen.
Dafir missen die bestehende, innenliegende Regenentwdsserung des
Gebaudes umgebaut und am Egelpfuhlgraben entsprechende Einleitbau-
werke errichtet werden.

2
Griindacher und Solaranlagen —
Modellprojekt Parkhaus Maulbeerallee

Es wird eine Dachbegrinung, gekoppelt mit der Installation von Photovol-

taik-Anlagen vorgeschlagen. Die Kombination von Photovoltaik- Anlagen
mit einer Dachbegrinung ergibt Synergien fir beide Systeme. Da die
Stromproduktion mit Solarzellen u.a. eine temperaturabhangige
GroRe darstellt, ist die Kihlung der Photovoltaikzellen eine Variante von
vielen Moglichkeiten individuelle PV-Anlagen an einen Standort anzupas-
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sen. Die sommerlich mittagliche Aufheizung ist ein Nebeneffekt der solaren
Einstrahlung und reduziert dabei die Stromproduktion. Eine Kihlung liefert
den Mehrertrag. Das Parkhaus in der Maulbeerallee mit einem Grindach
und einer Solaranlage wirde sich als Modellprojekt im Rahmen der
Quartiersentwicklung dazu eignen.

3

Anlegen von Versickerungsmulden, Rigolensystemen und Zisternen
in den Hauptwegeachsen Promenade ,Park der Kulturen und
Generationen’ und Promenade ,Maulbeerallee’ (Modellprojekt)

Fir den gréfiten Anteil der Freiflachen sind die Wohnungsunternehmen im
Quartier verantwortlich. Realisierte Beispiele aus anderen Gebieten zeigen
wie mit geeigneten Bewirtschaftungsmallnahmen unternehmerischer
Spielraum geschaffen werden kann. Das betrifft die Reduzierung der
laufenden Kosten beispielsweise fiir die Entwéasserungsgebiihren. Uber
den Bau von Versickerungsmulden und Mulden-Rigolensystemen sowie
mit dem Einbau von Zisternen liegen mittlerweile umfangreiche Erfah-
rungswerte vor. Zu Uberprifen ist, ob das nachtragliche Anlegen von
Versickerungsmulden an den Hauptpromenaden, um das Regenwasser
langer im Gebiet zu halten, wirtschaftlich vertretbar ist. Zeitnah sollten
Standortflachen fir Wasserplatze als Retentionsrdume bei Starkregen
geplant werden. Die MaBnahmen fiir die Hitze- und Uberflutungsvorsorge
sind nicht weit in die Zukunft zu schieben. Vorgeschlagen wird, zwei
Retentionsflachen im nérdlichen Abschnitt der Hauptpromenade zwischen
Racknitzer Steig und Leubnitzer Weg einzuordnen.
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Abbildung 6.11 Regenwassermanagement: Versickerungsmulden und Mulden-

Rigolensystem auf den Hauptwegeachsen (Hauptpromenaden)

Parkhauser/
Parkdecks
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6.3 Energieeffiziente AuRenbeleuchtung

Fur die offentliche Beleuchtung ist die Senatsverwaltung fur Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz, Abteilung Tiefbau verantwortlich. Die Stromnetz
Berlin GmbH fuhrt im Auftrag der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz den Betrieb, die Wartung, die Instandhaltung und die
Schadensbeseitigung der offentlichen Beleuchtung einschlieRlich der
beleuchteten Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen durch.

Die Beleuchtung des Wohnumfeldes umfasst mehrere hundert Leuchten,
die durch die Gebaudeeigentiimer betrieben und in Stand gesetzt werden.
Altersbedingt ist der Zustand vieler Leuchten sanierungsbedirftig. Die
Instandhaltung und der Betrieb sind fir die Gebaudeeigentiimer mit hohen
Kosten verbunden. Die Leuchten werden nicht mit effizienten Leuchtmitteln
betrieben und weisen dadurch einen unnétig hohen Stromverbrauch auf.

Auf den Gebietsrundgangen und Gesprachen mit Mieterinitiativen,
Bewohnern und Eigentimern kam die unzureichende Beleuchtung einiger
Bereiche des Quartiers zur Sprache, die Gefiihle der Unsicherheit bewirkt.

Die folgende Abbildung: Bestandsaufnahme der Bewohner, Defizite der
AuBBenbeleuchtung — ,dunkle Ecken’ dokumentiert diese Defizite, die
sowohl auf privaten wie auch auf o6ffentlichen Flachen vorliegen.
Allein der Wohnungseigentimer ADO gibt an, dass auf seinem Grundsttick
rund 300 Leuchten sanierungsbediirftig sind. Eine Sanierung, bei Kosten
von 2.000-3.000 € pro Leuchte ist nur durch eine Férderung darstellbar.

Im dem Quartier ist die Sanierung der Auf3enbeleuchtung eine wesentliche
Stellschraube zur Einhaltung der Klimaschutzziele und zur Verbesserung
der Sicherheit im Quartier. Nach Prufung der Ausgangssituation sollten
folgende MalRnahmen umgesetzt werden.

Austausch alter Leuchten: Energieeffiziente Technologien, wie LED-
Leuchten, erzielen grof3e Einspareffekte und bieten eine erhebliche
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Beleuchtungsqualitat. Es wird vorgeschlagen, etappenweise auf ein
intelligentes LED-System umzuristen. Zur Beseitigung ,dunklerer Ecken’
kommen neue Leuchtmittel zum Einsatz.

Integration neuer Steuerungstechnik: Betriebszeiten und Intensitat der
StralRenbeleuchtung koénnen an den Bedarf angepasst werden; die
Steuerung kann Ubergeordnet und zentral eingesetzt werden, sodass eine
Prifung vor Ort der Lampen nicht mehr notwendig ist. Jede einzelne
Stralenleuchte ist mit einer Funkantenne, einem Lichtmanagementcontrol-
ler sowie einem Infrarot-Sensor zur Bewegungserkennung ausgestattet.
Passiert ein Verkehrsteilnehmer die StralRe, wird er erkannt und die
gedimmten Leuchten regeln auf das vorab programmierte Beleuchtungsni-
veau hoch. Das Signal zum Hochregeln wird per Funk von Leuchte zu
Leuchte weitergegeben, das Licht begleitet den Verkehrsteilnehmer
dynamisch. Nach Ablauf der programmierten Haltedauer, regelt das
System das Beleuchtungsniveau wieder auf das vorgegebene Dimmlevel
zuruck. Mit der »Light on Demand«-Funktion wird das Effizienzpotenzial
der LED-Technik voll ausgeschopft und Energiekosten eingespart.

94



12 45 12
12
13 4, 14 1414 15 15
13 15
12 15
1
2
5
5
T
1
11 g
11 10
12 M
13

Abbildung 6.12: Standorte mit unzureichender Au3enbeleuchtung
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(Bestandsaufnahme der Bewohnerinnen und Bewohner
aus dem Quartiersrat, Marz 2019)

Ubersicht iiber die Standorte mit

unzureichender Beleuchtung
(Bestandsaufnahme der Bewohnerinnen und Bewohner
aus dem Quartiersrat, Marz 2019)

1

10
11
12
13
14

16

nordlicher Eingangsbereich des Staakencenters;
Ruckseite von Woolworth

rund um die Bibliothek
noérdlicher Leubnitzer Weg

Gehwegsbeleuchtung auf westl Seite des
Leubnitzer Weges

Obstallee (von Ecke Blasewitzer /SandstraBe)
fehlende FuBwege- Beleuchtung (sehr dunkel)

Durchgang HeerstraBe/Hauserzeile dunkel
FuBweg zwischen Sand- und Magistratsweg an der
HeerstraBe total dunkel

FuBweg an den Hausern an der HeerstraBe und
zwischen den Hausern schlecht beleuchtet

HeerstraBe Fahrbahn, FuBweg schlecht beleuchtet
StraBenabschnitt HeerstraBe schlechte Beleuchtung
Beleuchtung fehlt

Wegebeleuchtung bis Pi 21 ungentigend

Pi-Weg Beleuchtung rechter Biirgersteig
(Ri Magistratweg fehlt)

Pi-Weg Beleuchtung rechter Blirgersteig
(Ri Magistratweg fehlt)

schlechte Beleuchtung an den Parkhdusern
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Im Sinne einer einheitlichen Quartiersgestaltung sollten die Leuchtenmo-
delle zwischen den Gebaudeeigentimern abgestimmt werden und
Ausflhrungen mit einer moéglichst geringen Lichtverschmutzung gewahlt
werden.

Uber das Programm Soziale Stadt konnten bereits einige Lampen auf der

Hauptpromenade ,Park der Kulturen und Generationen’ ausgetauscht ‘ ggi?;t%graben

werden. j )

Bei der schrittweisen Erneuerung der Leuchten sollten die Wege des Grﬂnzugj DS ;uiJ_ohnny—K.-Aktivpark
,Griinen Wegenetz* vorrangig behandelt werden. Das Griine Wegenetz E:g:f”erl = N ~

verbindet gleichzeitig auch alle wichtigen Gemeinbedarfseinrichtungen. , Promenade Maulbeerallee’ ~

P 4 I p & © ;\@ ~ —‘)

° Gr,
l ndsc <
1 ORLLITT §
‘ : Go &
E) Ortsteilzentrum p F q? el
Staaken Center /g, 0/;76’ g y
/rdrene Ntz ;f <)
rO'e ) $
i l ’ /rU/{Uee QIS
Griinzug "en Ms a
d) Un "/r
Hahneberg 4 /

: Hee’Sfr
Naherholungsgebm) WBe

Der Austausch der Lampen sollte prioritdr auf den beiden Hauptachsen der

Siedlung: Promenade ,Park der Kulturen und Generationen’ und Promenade

,Maulbeerallee’ erfolgen, um eine gestalterische Einheit zu erreichen. Einige
Abbildung 6.13: Neue Lampen auf der Promenade ,Park der Kulturen und Generationen’ Lampen wurden bereits ausgetauscht.
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Nachtliche Bestandsaufnahme

Nérdlich des Pillnitzer Weges wurden
die Lampen im Wohnhof erneuert.
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Typische AuBenbeleuchtung in der Siedlung (Fotos: D. Weidemdiller)

Obwohl die Parkhéuser beleuchtet sind —
stellen sie fiir die Bewohner Angstrdume dar.
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6.4 Klimanachhaltige Mobilitat

Die Verkehrspolitik ist eines der zentralen Themen des Landes Berlin. Mit
dem Mobilitatsgesetz, das im vergangenen Jahr in Kraft getreten ist, wurde
die rechtliche Grundlage fir die Mobilitatswende geschaffen. Ziel ist, dass
die Bewonerinnen und Bewohner ihr eigenes Mobilitatsverhalten hinterfra-
gen. Gleichzeitig sollen Mdglichkeiten flr ein nachhaltigeres Verkehrsver-
halten aufgezeigt werden.

Der Zugang zu Mobilitat ist eine Grundvoraussetzung fir die Teilnahme am
gesellschaftlichen Leben. Hohes Ziel ist, allen Menschen, unabhangig von
Geschlecht, Alter, kulturelle Pragung, soziale Lage selbstbestimmte
Mobilitdt zu ermdéglichen. Bewohner, die aus altersbedingten, finanziellen
oder gesundheitlichen Griinden kein Auto nutzen kénnen sind auf eigenen
FuBverkehr und auf das Fahrrad angewiesen. Diese Personengruppen:
Kinder und Jugendliche, altere Menschen, Menschen mit Mobilitatsein-
schrankungen haben vergleichbare Anforderungen an die Gestaltung des
offentlichen Raumes. Das wohnungsnahe Umfeld soll attraktive, sichere
Wege und Freiflachen aufweisen, kurze Wege zu den sozialen Einrichtun-
gen, zur Haltestelle des OV und zum nachsten Supermarkt. Wichtig ist der
Platz zum Abstellen von Fahrrad, Kinderwagen und Rollator. Diese
Anforderungen sind Malstab fiir die Gestaltung des Wohnumfeldes.

6.4.1 FuBverkehrsfreundliches Wohnquartier

Handlungsempfehlungen vom VSD ,Intelligent mobil im Wohnquartier
wurden in das Konzept mit aufgenommen. Da die Grundlage jedes
Mobilitdtskonzeptes ein barrierefreier und sicherer Fuliverkehr ist, wurde
der empfohlene FulRverkehrscheck von Mitarbeitern des Stadtteilzentrums
Obstallee im Februar und Marz 2019 durchgefiihrt.
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FuBverkehrscheck ,Quartier Obstallee’

Diese partizipatorische Begehung der Hauptwege des Quartiers zusam-
men mit den Bewohnern, machte die Starken und Schwéachen der
relevanten Verkehrsbereiche deutlich. Erganzende Hinweise von Men-
schen mit Handicaps sowie von der Seniorengruppe vom Férderverein
Heerstrale Nord e.V. (FOV) wurden ebenfalls beriicksichtigt:

Haupt-Griinachsen:

— Der ostliche Teil des Untersuchungsgebiets, die Obstalleesiedlung, hat
durch die Realisierung der beiden Haupt-Griinachsen der Ursprungs-
planung ein hervorragendes Fullwegesystem, welches weitgehend vom
fahrenden Verkehr entflochten ist und an wenigen Stellen Barrieren
aufweist,

— Auf einigen Abschnitten ist der Weg durch Wurzeln uneben und fir
Rollstuhlfahrer nicht benutzbar.

Wegeverbindungen:

— Insbesondere als Verbindung zur Spandauer City fehlen sichere
Fahrrad- und rollstuhlgerechte Wege;

— Die OPNV- Vernetzung ist insgesamt im Gebiet nicht optimal. Die
Abstande der Busfahrten sollten nach Einschatzung der Bewohner
eine hohere Frequenz aufweisen;

— Die Anordnung der Bushaltestellen ist nicht immer fuliganger-
freundlich;

— Der Schleichverkehr durch das Quartier am Pillnitzer Weg soll
unterbunden werden.

Wege im Wohngebiet:

— es fehlen sichere Uberwege und Geschwindigkeitsbegrenzungen
(Kreuzungsbereich Obstallee/Magistratsweg; Kreuzungsbereich
Blasewitzer Ring/ Sandstrale/Obstallee, Maulbeerallee)

— Radwege sind kaum vorhanden, ebenso sichere Fahrradabstell-
maoglichkeiten (insbesondere in: Maulbeerallee, Pillnitzer Weg,
Obstallee);
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Parkhéuser:

— Die groflvolumige GrofR3garagen machen einen abweisenden und
unwirtlichen Eindruck; sie sind nicht ausgelastet

— Im unmittelbarem Umfeld der Parkhduser entstehen durch unzu-
reichender AuRenbeleuchtung Angstraume.

Staaken-Center:

— unzureichende Parkmoglichkeiten

— keine Aufenthaltsqualitat auf den Aulienflachen

— fehlende Sitzméglichkeiten;

— starke Verschmutzung;

— L&rm durch Suchtkranke;

— wenig Begrlnung; hohe Flachenversiegelung;

— fehlende Fahrradstander

Wege direkt vor der Haustiir:

— fehlende sichere Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader, Kinderwagen,
Rollatoren, fehlende Sitzmdglichkeiten,

— keine barrierefreien Zugange zum Wohngebaude/zum Fahrstuhl,

— ungeeignete Wegebelege fiir Rollstiihle, Rollatoren, Kinderwagen
in einigen Wohnhofen,

— einige Millsammelstellen kénnen von Rollstuhlfahrern nicht erreicht
werden,

— E-Mobilitatsangebote gibt es nicht (keine Ladestationen; E- Rad)

6.4.2 Siedlungsentwicklung und Nahmobilitat

Die Siedlungsentwicklung konzentriert sich auf den Innenbereich an
Schienenhaltestellen mit guter Infrastruktur. Fur ein zuklnftig autoreduzier-
tes Wohngebiet Obstallee muss die schnelle, unkomplizierte Erreichbarkeit
der S- und U- Bahnhofe Spandau und darlber hinaus eine zigige
Erreichbarkeit der Hauptstadt-City gewahrleistet sein. Gleichwertig wichtig
fur die Bewohner ist die Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete. Im
Folgenden werden baulichen MaRnahmen fiir den nicht motorisierten
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Individualverkehr vorgeschlagen, die notwendig sind, um die gewlnschte
schnelle Erreichbarkeit zu realisieren. Denn die Qualitdt der Fahrradwege
bestimmt mafR3geblich, ob die Bewohner das Fahrrad tiberhaupt nutzen.

6.4.3 StraBenausbau fiir den nicht motorisierten Individualverkehr —
Anschluss an den iibergeordneten OPNV

1

Fur die schnelle und sichere Radverbindung zur Altstadt- Spandau mit dem
S- und U-Bahn-Anschluss ist ein beidseitiger Radwegeausbau des
Magistratsweges bis zum Brunsbitteler Damm notwendig. Erster Schritt ist
die beidseitige Fahrradspurmarkierung (Bullengraben bis Magistrats-
weg/Heerstralle). Sowie die Erganzung der Spurmarkierung auf dem
Strallenbelag des Magistratswegs in Richtung Siden auf der rechten
Seite. Gegenwartig ist in Richtung Norden nur eine Spur markiert.

2

Fur eine schnelle und sichere Radverbindung zur Altstadt Spandau mit
dem S- und U-Bahn-Anschluss ist der Radwegeausbau des Seeburger
Weges und in Verlangerung der Seeburger Stralle zu empfehlen. Auch
hier ist eine schrittweise Vorgehensweise sinnvoll und zunachst mit einer
Spurmarkierung den Fahrradweg zu kennzeichnen.

6.4.4 Wegeausbau fir den nicht motorisierten Individualverkehr -
Anschluss an iibergeordneten Griinziige / Naherholungsgebiete

Ebenso wichtig fir die Bewohner ist die schnelle Erreichbarkeit der
Naherholungsgebiete. Individualverkehr — d.h. dkologischer Ausbau von
Fahrradwegen, ausreichend breit, fester Belag, der Konflikte mit dem
Fullverkehr ausschlieft.
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Wichtige Naherholungsgebiete sind:

Egelpfuhlgraben-Griinzug: mit vielfaltigen Sport- und Freizeitflachen wird
das quartiersnahe Naherholungsgebiet erlebbar gemacht werden. Hierfir

ist eine barrierefreie Verbindung flr Radfahrer und Fulliganger zwischen
der Spandauer Altstadt Uber den Bullengraben zur Wilhelmstadt notwen-
dig.

Hahneberg: Schon aufgrund des hervorragenden Ausblickes, den der 87m
hohe Berg bietet, ist das gesamte renaturierte Landschaftsgebiet bei den
Spaziergangern und Radfahrern beliebt. Viele Jugendliche verbringen ihre
Freizeit hier.

Bullengraben-Griinzug: wichtige Natur- und Naherholungsflache vor allem

fur Freizeitaktivitaten, wie joggen, radfahren, fir Familien mit Kindern
bedeutsam. Die Wege sind asphaltiert und barrierefrei. Sie kdnnen als
FuB-, Rad- oder Skaterweg benutzt werden. Die Radverbindung fiihrt bis
zur Altstadt Spandau. Am Bullengraben sind weitere Angebote geplant, wie
die Entwicklung seniorengerechter Bewegungsangebote, Erneuerung des
Spielplatzes, Sanierung/Erweiterung/Neubau einer Jugendfreizeiteinrich-
tung.

Mauerradweg: Dieser Radweg wird bereits jetzt schon gut erreicht, nicht
nur von den Bewohnern sondern von Menschen aus ganz Berlin und
Brandenburg.

6.4.5 Fahrradfreundliches Wohnquartier

Bei den sich wandelnden Mobilitdtsstrukturen ist der Ausbau der Fahrrad-
wege sowie der Fahrradabstellmdglichkeiten als prioritar einzustufen. Zur
Sicherung der Umsetzbarkeit von Mallnahmen ist eine Blindelung der
Foérdermdglichkeiten sinnvoll. Das trifft insbesondere zu auf den Fahrrad-
weg-Ausbau im Zusammenhang mit den MaRnahmen, wie :
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* Bordsteinabsenkungen, Gehwegvorstreckungen und Bau von
neuen Querungshilfen;

* Ausbesserung des Wegebelages in den Wurzelbereichen

* Vervollstandigung der AuRenbeleuchtung im Bereich der Haupt-
promenaden (Wirtschaftswege)

* Nachpflanzen von hitzeresistenten Baumen und Strauchern

* MaRnahmen zur Regenwasserversickerung vor Ort

6.4.6 Forderung des FuBgianger-/Radverkehrs und des OPNV -
Gestaltung des o6ffentlichen Raums

Barrierefreiheit herzustellen und StralRenrdume mit Aufenthaltsbereichen
zu gestalten — das bedeutet die quartierraumlichen Qualitaten zu nutzen
und zu verbessern. Die Siedlung Obstallee bietet daflir gute Vorausset-
zungen. Das Wohnumfeld ist weitgehend barrierefrei. Der bereits in Angriff
genommene Abbau von Barrieren im o6ffentlichen Straenraum wird
fortgesetzt. (Gehwegvorstreckung, neue Querungshilfen-Mittelinseln,
Bordsteinabsenkung im Knotenpunktbereich Pillnitzer Weg, Maulbeerallee,
Blasewitzer Ring, Obstallee, Sandstralle).

Fur die Férderung des Fuliganger- und Radverkehrs gilt desweiteren, eine
attraktive, sichere und barrierefreie Gestaltung von Haltestellen, Umsteige-
punkten und ihren Zugangen herzustellen. Die Bereitstellung einer
ausreichenden Anzahl, diebstahlsicher, funktional gestalteter Fahrradab-
stellanlagen im &ffentlichen Raum und in den Wohnquartieren gehdrt dazu.

Flachengerechtigkeit im Wohngebiet: Eine ungleiche Flachenverteilung
auldert sich beispielsweise in zugeparkten Gehwegen, grofien Stellplatzfla-
chen fur Autos, fehlenden Sichtbeziehungen, unzureichenden Sitzmdglich-
keiten u. a. Um eine Flachengerechtigkeit herzustellen ist die gegenwarti-
ge Stellplatzaufteilung in der gesamten Siedlung zu Uberprifen. Dabei
sollten insbesondere die Parkhduser und Parkdecks untersucht werden.
Wie im Kapitelabschnitt 5.5 beschrieben, sind die Parkhduser sanierungs-
bedlrftig und nicht ausgelastet. Nach Aussagen der Bewohner ist die
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monatliche Stellplatzmiete zu teuer. Die Parkhauser und Parkdecks bieten
ein  hohes Potenzial, eine Flachengerechtigkeit herzustellen. Eine
kostenglinstige Bereitstellung von Stellplatzen hatte eine Entlastung an
Stellplatzen im o6ffentlichen Stralenraum zur Folge. Das Wohnumfeld
wirde eine wesentliche Aufwertung erfahren. Anstelle der parkenden
Autos wird eine Radspur mit integrierten Fahrradabstellplatzen eingerich-
tet. Wer sein Fahrrad direkt vor der Haustur findet und das Auto erst weiter
weg, wird oft schon aus Bequemlichkeitsgriinden das Rad nutzen.

Voraussetzung fiir solche Gedankengénge ist die generelle Uberpriifung,
inwiefern eine Sanierung der Parkhauser wirtschaftlich vertretbar ist.

Unter Bericksichtigung der Hinweise der Bewohner in den Quartiersrats-
sitzungen, Workshops und Bewohnerversammlungen werden folgende
klimanachhaltige MobilititsmaBnahmen fir ein fahrradfreundliches
Wohngebiet, vorgeschlagen:

1

Um die Zahl der OPNV-Nutzer zu erhéhen ist es notwendig, dass die
Bewohner in wenigen Minuten von der Haustir aus barrierefrei eine
Haltestelle mit guter Infrastruktur und kurzen Wartezeiten erreichen. Von
den Bewohnern wird angeregt die Taktfolgen der Busse, die im Gebiet
verkehren, zu verklrzen.

2

Beauftragung eines Ingenieurbiros zur Erarbeitung eines Parkraumbewirt-
schaftungskonzeptes fir die gesamte Siedlung.

Uberpriifen der sieben Parkhduser und zwei Parkdecks auf Sanierungsfa-
higkeit, Abriss, Neubau, mdgliche Umnutzungen u.a.

3
Beauftragung eines Ingenieurblros zur Erarbeitung einer Machbarkeits-
studie ,Parklet”: Aufheben von KfZ-Stellplatzen zugunsten einer Radspur
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mit Fahrradabstellplatzen im Blasewitzer Ring, Pillnitzer Weg, Maulbeeral-
lee und Obstallee. Im Zuge der geplanten MaRhahmen des Bezirksamtes
(Férderung des nicht motorisierten Individualverkehr) und die Tatsache,
dass die umliegenden Parkhauser nicht ausgelastet sind, ist zu Gberprifen,
inwiefern die KfZ-Stellplatze, langs der Fahrspur, zugunsten einer Radspur
zurickgenommen werden kdnnen. Zum Parken braucht ein PKW 10 Mal
mehr Platz als ein Fahrrad. Der gewonnene Raum fir die Radnutzung
wirde das Wohnumfeld aufwerten und somit die Wohnqualitat steigern.

Fahrradbiigel haben sich im 6ffentlichen Raum Berlins als Standardldsung
fur das Abstellen der Fahrrader durchgesetzt. Ein Pkw-Stellplatz bietet
Raum fir vier Fahrradbigel, dass heil3t acht Stellplatze. Die Aufstellung
von Fahrradbligel auf Parkplatzen, Parkdecks oder in Eingangsbereichen
von Parkhdusern und den Gemeinbedarfseinrichtungen sowie an den
OPNV-Haltestellen (Bushaltestellen) lassen sich einfach realisieren.
Fahrradbigel mit 2 Stellplatzen gibt es ab 50 €/Stlick, (einschlie3lich
Einbau 150 bis 200 €). Standortvorschlage sind auf dem folgenden
integrierten Plan ,Klimafreundliches Quartier — ausgewahlte MalRnahmen*
gekennzeichnet.

4
Beschrankung der Verkehrsgeschwindigkeit, Regelgeschwindigkeit Tempo
30 im Blasewitzer Ring, Pillnitzer Weg und Maulbeerallee einfihren.

5

Einrichten einer verkehrsberuhigte Zone in der Obstallee: Der Strafl’en-
raum entwickelt sich schrittweise zu einem Begegnungsraum. Die offene
Flache des vorhandenen Parkdecks in der Obstallee wird begrint.
Denkbar ist, dass einige Fitnessgerate fur Jugendliche und Spielgerate flr
Kinder zu installieren. Funktionierende Beispiele gibt es bereits in anderen
Grof3siedlungen.
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6

Aufstellen von Fahrradabstellanlagen/Fahrradpavillons in den Wohnquar-
tieren: Der Bau von Fahrradabstellanlagen ist die einfachste Mdglichkeit,
um eine Fahrradinfrastruktur und -mobilitdt aufzubauen bzw. zu verbes-
sern. Es werden Pavillons fir 12 Fahrrader empfohlen. Kostenpunkt ca.
5.000 € bis 10.000 € / Pavillon. Auf der folgenden Karte ,Klimafreundliche
Mobilitat“ werden Standorte vorgeschlagen.

7

Bei den zuklnftigen Sanierungs- und Modernisierungsmaflnahmen der
Wohngebauden sollte die Sanierung bzw. Erweiterung und der Einbau von
Fahrradabstellraumen jeweils mit geplant werden.

8

Die beiden Hauptpromenaden sind wichtige Verbindungsachsen zwischen
den Wohnquartieren. Sie sind vorzugsweise dem FulRRganger vorbehalten.
Eine optisch (Markierung, Leuchtstreifen u.a.) abgegrenzte Radspur
gefahrdet die Verkehrssicherheit fir den FulRganger nicht und verkirzt die
Wege nach dem planerischem Grundsatz , Wohnort der kurzen Wege® im
Siedlungsgebiet.

9

Teilumbau des Parkhauses Blasewitzer Ring 21 zu einer Mobilitatsstation:
Diese MalRnahme ist gleichzeitig ein Beitrag zur Weiterentwicklung der
Promenade Park der Kulturen und Generationen als zentralen
Baustein des stadtebaulichen Konzeptes ,Griines Wegenetz'.

Umsteigen, Leihen, Parken, Tauschen, Reparieren — eine Mobili-
tatsstationn verknupft verschiedene Verkehrsangebote und Dienstleistun-
gen. Darlber hinaus ist sie gestalterisch ein Ankerpunkt, der Modernitat
und Zukunft ausstrahlt und dem Wohngebiet ein neues, positives Image
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verleiht. Unter Berlcksichtigung der soziodemografische Faktoren in
diesem Gebiet sollte mit einem kleinen Projekt (Modellprojekt) gepruft
werden, wie die Bewohner diese Angebote annehmen. Daher sollte nur ein
kleiner Teilbereich des Parkhauses umgebaut werden. Es muss nicht
zwangslaufig eine hohe Anzahl und Vielfalt von Fahrzeugen angeboten
werden. Beispiele aus anderen Grolisiedlungen zeigen, dass Mobili-
tatsstationen auch im kleinen Rahmen zu Impulsgebern fir die Nutzung
intelligenter, nachhaltiger Mobilitdtsoptionen im Wohnquartier werden
kénnen.

Die folgende Kartendarstellung fasst die MaBnahmen auf dem Weg zu
einem fuRganger- und fahrradfreundlichen, umweltfreundlichen Wohnquar-
tier Obstallee zusammen.
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Integriertes energetisches Quartierskonzept ‘Obstallee’ in Berlin-Spandau
Abbildung 6.14: Klimafreundliche Mobilitat
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6.5 Integration stadtebaulicher MaBnahmen in das
energetische Konzept

Maflnahmen fir ein klimafreundliches Wohnumfeld — ausgewéhlte
MalRnahmen (siehe Integrierten Plan, Abbildung 6.16)

AnpassungsmaBnahmen an AnpassungsmaBnahmen an
den Klimawandel durch den Klimawandel durch ein
Pflege und Ergdnzung des klimaangepasstes Regen-
‘Griinen Wegenetzes’ wassermanagement
........ Konzept
" fiir ein

klimafreundliches
Wohnumfeld im
Quartier Obstallee

o
.
.
.
.
.
.
o
.

AnpassungsmaBnahmen an AnpassungsmaBnahmen an

den Klimawandel durch den Klimawandel durch

klimanachhaltige Mobilitat energieeffiziente AuBenbe-
leuchtung
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AnpassungsmafBnahmen an den Klimawandel durch Pflege und
Ergdanzung des ,Griinen Wegenetzes’, Vernetzung Griin- und
Freiflachen

- Weiterentwicklung des ,Griinen Wegenetzes’ und Lickenschluss zu
Ubergeordneten Griinztigen durch Nachpflanzen eines klimaange-
passten-Baumbestandes (hitzeresistente Baume / Straucher)
Erarbeitung eines Quartiersbaum- Konzeptes;

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat bei Sommerlicher Hitze,
Pflanzen von schattenspendenden Gehdlzen mit Kiihleffekt gegen
Uberhitzung; Aufstellen eines Sonnensegels auf dem Spielplatz im
Loschwitzer Weg;

- Erneuerung der Hochbeete und Standortsuche fir neue Gemein-
schaftsgarten;

- Integration neuer Freiflachen
(Okologischer Spielplatz und Gemeinschaftsgarten Loschwitzer
Weg, Wasserspielplatz an der Promenade der Kulturen und
Generationen, Schulgartenprojekt, Neugestaltung der Spiel- und
Freizeitflachen im Reclamweg)

- Aufwertung der AuRenflachen des Ortsteilzentrums Staaken-Center

- Gewinnung von neuen Flachen durch Entsiegelung von Flachen -
Entwicklung des Egelpfuhl-Parks zu einer Griin- und Freizeitanlage
(Umsetzung des landschaftsplanerischen Konzepts)

- Anlegen eines Bewegungsparcours fir alle Generationen auf der
Hauptpromenade

- Dach- und Fassadenbegriinung der Parkhauser/Parkdecks prifen
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AnpassungsmafBnahmen an den Klimawandel durch
klimanachhaltige Mobilitat

StraRenausbau fir den nicht motorisierten Individualverkehr
Anschluss an libergeordneten OPNV, beidseitiger Radwegeausbau
des Magistratsweges bis zum Brunsbutteler Damm; beidseitiger
Radwegeausbau des Seeburger Weges / Seeburger Stralle
Wegeausbau fiir den nicht motorisierten Individualverkehr

an Ubergeordnete Radwege, Griinziige, Naherholungsgebiete wie
Sport- und Freizeitflachen am Egelpfuhlgraben, Hahneberg, Bullen-
graben, Mauerradweg u.a.;

Mafinahmen flr die Férderung des nicht motorisierten Individual-
verkehrs im Bereich Pillnitzer Weg, Maulbeerallee, Blasewitzer
Ring, Obstallee (Bordsteinabsenkungen, Querungshilfen);
Ausbesserung der Wegebelege in den Wurzelbereichen
Beauftragung eines Parkraumbewirtschaftungskonzeptes (Uberprii-
fung der Parkhauser und Parkdecks auf Sanierungsfahigkeit, Abriss,
Neubau, mdgliche Umnutzungen);

Teilumbau Parkhaus Blasewitzer Ring 21 zu einer Mobilitatsstation
(Integration von neuen Nutzungsangeboten wie: Carsharing,
Fahrradverleih, Fahrradabstellplatze, Fahrradreparaturwerkstatt,
Ladestation fir E-Mobil und E-Fahrrad)

Ricknahme/Rickbau von Stellplatzen zugunsten einer neuen Rad-
spur im Blasewitzer Ring, Pillnitzer Weg, Maulbeerallee und
Obstallee;

Beschrankung der Verkehrsgeschwindigkeit, Tempo 30 im
Blasewitzer Ring, Pillnitzer Weg, Maulbeeralleeg;

Verkehrsberuhigte Zone in der Obstallee;

Aufstellen von sicheren Fahrradabstellanlagen.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

AnpassungsmafBnahmen an den Klimawandel durch ein
klimaangepasstes Regenwassermanagement

- Renaturierung des Egelpfuhigrabens;

- Regeneinleitung von den Gebaudedachern an der
Maulbeerallee langs zum Verlauf des Egelpfuhlgraben —
(Modellprojekt ,Maulbeerallee’);

- Installation von Grindacher und Solaranlagen —

(Modellprojekt ,Parkhaus Maulbeerallee’);

- Machbarkeitsstudie fiir das Anlegen von Versickerungsmulden,
Mulden-Rigolensystemen / Standortprifung von Zisternen in den
Hauptpromenaden (Promenade der Kulturen und Generationen
und Promenade Maulbeerallee).

AnpassungsmafBnahmen an den Klimawandel durch
klimaeffiziente AuBenbeleuchtung

- schrittweiser Austausch der alten Aul3enbeleuchtung durch
energieeffiziente Leuchtmittel;

- Erneuerung auf den Hauptpromenaden und auf den Zuwegungen
zu den Gemeinbedarfseinrichtungen sowie auf den Auf3enflachen
des Ortsteilzentrums (Staaken-Center);

- einheitliche Gestaltung der Leuchtenmodelle auf den Hauptprome-
naden.
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Integrierter Hauptplan zum Ausdruck DIN A3

Integriertes energetisches Quartierskonzept ‘Obstallee’ in Berlin-Spandau
Klimafreundliches Quartier - ausgewdhlte MaBnahmen

Abbildung: 6.16 Integrierter Hauptplan
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> Gedankenflug in das Jahr 2030

Auf dem begriinten Dach des Parkhauses im Blasewitzer Ring 21 ist
ein kleiner Freizeitbereich abgegrenzt. Von hieraus hat man einen gu-
ten Uberblick — auf den groBziigigen griinen Freiraum — das Herz-
stiick der gesamten Siedlung. Das grofSe Sonnensegel fillt einem
gleich ins Auge, welches (iber dem Spielplatz fiir die Kleinkinder ge-
spannt ist. Es ist ein heiSer Tag. Wohlwollend hért man das Pldt-
schern von dem Wasserspiel, das auf der Hauptpromenade ,Park der
Kulturen und Generationen’ vor einigen Jahren installiert wurde.

Mit Hilfe von Férdermitteln seitens der KfW ist ein Teilbereich des
Parkhauses zu einer Mobilitéitsstation umgebaut worden. Im anderen
Teilbereich auf dem Dach ist eine Photovoltaikanlage installiert. Sie
liefert Strom fiir die kleine Mobilitdtsstation im Erdgeschoss.

Einige E-Bikes und E-Mobile sind gerade an Ladestationen ange-
schlossen und stehen erst in zwei Stunden zur Verfligung. Kinderfahr-
rdder, Dreirdder, Lastenfahrréider und ganz normale Tourenfahrréder
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kénnen hier ausgeliehen oder untergestellt werden. In einem Werk-
zeugraum kénnen die Fahrrdder auch gleich repariert werden. Kinder
und Jugendliche werden von Herrn Schmidt, der friiher beim Quar-
tiersmanagement gearbeitet hat, angeleitet.

In einem Nebenraum sind unterschiedliche Gartengerdite unterge-
bracht. Das ist praktisch — damit ist der Weg zu den gegentliberlie-
genden Gemeinschaftsgdirten nicht weit.

An der siidliche Seite des Parkhauses wdichst eine griine Fassade - ein
vor Jahren begonnenes Kistengarten-Projekt ist inzwischen ein High-
light fiir das Quartier geworden. Ein neuer Treffpunkt fiir die Bewoh-
ner ist entstanden. Die riickwdrtige, zum Park zugewandte Fassade
ist optisch dreigeteilt. An dem duBeren Teilstiick sind fiir Kinder Klet-
terelemente und mehrere Basketballnetze angebracht worden. In der
Mitte ist die Fassadenwand weil3 gestrichen und dient als Projektions-
fldche fiir Lichtshow-Elemente an besonderen Tagen. In den Som-
mermonaten kdnnen hier Kinofilme gemeinsam angeschaut werden.
An dem duBBeren rechten Teilstiick sind Informationstafeln in mehre-
ren Sprachen angebracht, die darauf hinweisen, dass sich hier der
Startpunkt fiir den ,Bewegungsparcour fiir alle Generationen’ befin-
det.

Es konnte eine Regenwasser-Zisterne eingebaut werden, sodass das
Regenwasser vor Ort versickert und zur Bewdsserung der groen Frei-
flichen benutzt werden kann. Mit dem Wasser kdnnen jetzt auch
wieder die Hochbeete einfacher gepflegt werden. In der Obstallee ha-
ben die Mitarbeiter des ansdssigen Wohnungsunternehmens zu-
sammen mit Schiilern der 5. Klasse der Christian Morgenstern-
Grundschule passenderweise kleine Apfelbdume gepflanzt.

D. Weidemidiller
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7 Umsetzungskonzept

Im vorangegangenen Kapitel wurden Malnahmenkombinationen vorge-
schlagen, mit denen langfristig die Ziele des Energie- und Klimaschutzpro-
gramms des Landes Berlin erreicht werden kénnen.

7.1 MaBnahmen

In der Mallnahmenubersicht werden die flr das Quartier vorgeschlagenen
Maflnahmen benannt und in den aufgeflihrten MaRnahmenblattern naher
erlautert. Wenn mdglich sind Angaben zur Energieeinsparung, den Kosten,
zu moglichen Hemmnissen und zum Umsetzungszeitraum angegeben. Um
einen messbaren Effekt der Energie- und CO.-Einsparung auf das
gesamte Quartier zu erzeugen, sind die folgenden drei MaRnahmen die
Wichtigsten.

1. Sanierung und Modernisierung der Wohngebaude

2. Ersatz der Nachtspeicheréfen und Zentralisierung der
Warmeversorgung

3. Errichtung von PV-Anlagen

Auch wenn die Mallnahmen 2 und 3 ohne eine energetische Sanierung der
Gebaudehille umsetzbar sind, ergeben sich dennoch Synergieeffekte bei
einer kombinierten Umsetzung. So kénnen neu zu errichtende Heizungs-
systeme auf die geringere Heizlast von energetisch modernisierten
Gebauden ausgelegt werden und Dacher sowie Elektroverteilungen
passend flir die geplanten Solaranlagen ertlichtigt werden. Eine kon-
zentrierte Ertlchtigung der Gebaude ist daher aus technischer Sicht zu
bevorzugen.

Um die Klimaziele mit Nachdruck zu verfolgen, sollten mindestens 6.000
der Bestandswohnungen bis zum Jahr 2040 energetisch ertlichtigt werden.
Das bedeutet, dass nach einer Planungs- und Anlaufphase jahrlich rund

Blrogemeinschaft BBP/SBH

400 Wohnungen Uber einen Zeitraum von fast 20 Jahren saniert werden
missen.

Die Festlegung welche Gebaude in welcher Reihenfolge angegangen
werden sollen, muss durch die Wohnungseigentimer auf Basis des
Gebaudezustandes, der Lage im Quartier und der geplanten MalRnahmen
erfolgen. Teilweise sind solche Uberlegungen durch die Eigentiimer schon
erfolgt und Grundzlige einer Sanierungsstrategie erarbeitet worden.

Solange der Zielkonflikt zwischen einer sozialvertraglichen Sanierung fur
die Mieter einerseits und der Wirtschaftlichkeit der MaRnahmen fir die
Gebaudeeigentimer andererseits nicht gelést wird, werden umfassende
Sanierungen im Quartier weiter aufgeschoben.

7.1.1  MaBnahmen mit Zeit- und Kostenplan

Die folgende Tabelle zeigt als Ubersicht die vorgeschlagenen Manahmen
auf und gibt eine Ubersicht tiber den energetischen Effekt der jeweiligen
MaRnahme bezogen auf das gesamt Quartier und eine Abschatzung Uber
den notwendigen Umsetzungszeitraum. Der angegebene Zeithorizont geht
dabei von folgenden Zeitspannen flr eine Umsetzung der MaRhahme aus.

kurz 1-3 Jahre
mittel 4-10 Jahre
lang > 10 Jahre

Die Malinahmenblatter geben Handlungsempfehlungen, um energetische
oder klimarelevante Mallnahmen anzuschieben. Sie kdnnen zukinftig
einem Sanierungsmanager als Orientierung und Fahrplan dienen.
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Tabelle 7.1: Mallnahmendibersicht

Nr. MaBnahme Einsparung Zeithorizont
Energetische Sanierung / Energieeinsparung am Gebéaude
01 Energetische Modernisierung Gebaudekomplex Obstallee 22 a-b-c-d-e gering kurz
02 Energetische Modernisierung Gemeindezentrum PI8 gering mittel
03 Abwarmenutzung Telekom Center gering mittel
04 Energetische Modernisierung Staaken Center mittel mittel
05 Geschosswohnungsbau: Modernisierung der Gebaudehiille hoch lang
06 Ausbau von Photovoltaikanlagen (PV) hoch mittel
07 Abschaffung der Nachtspeicheréfen hoch lang
08 Optimierung der Versorgungstechnik bei Bestandsanlagen gering kurz
09 Neubauten mit hohen Energiestandards gering
10 Offentliche Gebaude im Bestand als Vorbildwirkung mittel mittel
11 Monitoring des Warmeverbrauchs im Geschosswohnungsbau gering mittel
12 Energieeffiziente AuRenbeleuchtung mittel mittel
Information und Bildung
13 Umweltbildung kurz
——— — - nicht bezifferbar
14 Sensplllsnerung der Bewohnerschaft fir die Themen Energieverbrauch kurz
und Klimawandel
Anpassung an den Klimawandel
15 Anpassung der Wohnumfelder an den Klimawandel — ,Griines Netz’ mittel mittel
16 Erneuerung der Hochbeete gering kurz
17 Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat bei sommerlicher Hitze gering kurz
18 Regenwasserbewirtschaftung gering mittel
19 Regenwasserversickerung Maulbeerallee 2-18 gering mittel
20 Foérderung des FuBverkehrs und Fahrradverkehrs mittel lang
21 Férderung klimanachhaltiger Mobilitat mittel lang

Blrogemeinschaft BBP/SBH
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In den verschiedenen Abstimmungsrunden mit den Eigentimern und
Bewohnern sowie einer Fachtagung wurden von den Teilnehmern
weitere Malnahmenvorschlage benannt und diskutiert. Im Folgenden
wird begrindet, warum diese Vorschlage nicht mit in das Konzept
aufgenommen wurden.

1. Speichertechnologien

Thematisiert wurde im Wesentlichen der Einsatz von Stromspeichern, um
Uberschiissigen ,griinen Netzstrom“ zu speichern und z.B. fir die Nacht-
speicherdfen zu nutzen oder bei einem Ausbau der Photovoltaik den Anteil
des Selbstgenutzten Stroms erhdhen zu kénnen.

Solche Stromspeicher sind durch die Stromnetzbetreiber besser platzierbar.
Im Sinne der Netzstabilitat sollten Investitionsentscheidungen zu Stromspei-
chern durch die Netzbetreiber getroffen werden, um mit mdglichst grof3en
Anlagen zu spezifisch mdglichst geringen Kosten und an optimaler Stelle in
den Stromnetzen den gréten Effekt zu erzielen.

Im Rahmen von Mieterstromlésungen mit PV- oder BHKW-Anlagen kann
durch Stromspeicher die Menge an selbstgenutztem Strom erhéht werden.
Ob sich bei solch einem Modell im Quartier die Wirtschaftlichkeit der
Anlagen durch Stromspeicher erhéht, muss durch den Anlagenerrichter
gepruft werden. In diesem Rahmen sind Speicherlésungen nicht auszu-
schlieBen. Im Fokus muss in erster Linie jedoch die lokale Erzeugung von
Strom stehen. Ein Modellhaftes Umsetzen von Speichertechnologien im
Quartier wird daher als aktiv voranzutreibende MaRnahme nicht empfohlen.

2. Sektorkopplung

Diskutiert wurde die Kopplung zwischen Stromsektor und dem Warmebe-
reich, um den Anteil Erneuerbarer Energien an der Warme erhdhen zu
kénnen. Im Quartier sind daftr sogenannte ,Power to heat* Anlagen denkbar
um ,Uberschissigen grinen Strom“ in Form von Warme zu speichern.
Aktuell kénnte dies mit den vorhandenen Nachtspeicherdéfen umgesetzt
werden. Diese sind regelungstechnisch daflir aber nur bedingt geeignet.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

AuBerhalb des Quartiers setzt der Fernwarmebetreiber Vattenfall die
Sektorkopplung groftechnisch um und erhdéht damit den regenerativen
Anteil der Fernwarme. Zentrale Warmespeicher im Quartier sind grundsatz-
lich denkbar und kénnten zum Beispiel bei der Zentralisierung der Warme-
versorgung und der damit verbundenen Errichtung von neuen Heizzentralen
zum Einsatz kommen. Der organisatorische Aufwand und die rechtlichen
Rahmenbedingen lassen jedoch aktuell einen wirtschaftlichen Betrieb nicht
Zu.

Eine weitere Moglichkeit der Sektorkopplung und der Nutzung von Umwelt-
warme stellt der Einsatz von Warmepumpen dar. Fur den flachendeckenden
Einsatz von Warmepumpen im Quartier fehlen aktuell jedoch die Vorausset-
zungen. Ein effizienter Einsatz setzt ein niedriges Temperaturniveau,
welches zum Beispiel durch Flachenheizungen erreicht wird, und eine
zentrale Warmeversorgung der Gebaude voraus. Eine grofflachige
Umristung speziell der Wohngebaude erscheint auf Grund der notwendigen
Investitionskosten und des organisatorischen Aufwands kurz- und mittelfris-
tig als nicht realistisch. Bei angedachten Neubauvorhaben sollte ein Einsatz
jedoch geprift werden.

3. Smart Metering / Smarte Gebaudeautomation

Durch Gebaudeautomation und Smart Meter kann der Energiebedarf besser
auf die Nutzung abgestimmt, perspektivisch unterschiedliche Energietarife
genutzt und die Nutzer zeitnah Uber lhre Verbrauche informiert werden.
Durch das Absenken von Raumtemperaturen in Zeiten von Nutzungspau-
sen, verringert sich der Energiebedarf. Zeithahe Verbrauchsinformationen
geben den Nutzern einen regelmafigen Anreiz ihr Verbrauchsverhalten zu
prifen und im Idealfall zu optimieren. Unterschiedliche Energietarife sollen
einen Anreiz geben Lastverschiebungen im Stromnetz zu erreichen, indem
in Zeiten von Stromengpassen der Verbrauch reduziert und bei einem
StromUberangebot erhdht wird.
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Die Umrlstung auf intelligente Stromzahler wird durch die Netzbetreiber in
den nachsten Jahren anlaufen. Im Quartier werden als erstes die Bewohner
mit einem eigenem Stromzahler betroffen sein, die durch ihre Nachtspei-
cheréfen einen hohen Stromverbrauch aufweisen. Eventuell moglichen
Kosteneinsparungen durch angepasstes Nutzerverhalten und veranderliche
Stromtarife stehen deutlich héhere Kosten flr die Stromzahler entgegen.

Die Energieeinsparung durch Gebaudeautomation wird in den Malkhahmen-
blattern nur indirekt angesprochen. Im Rahmen von Sanierungsmaflinahmen
muss der hydraulische Abgleich bei zentralen Heizungsanlagen umgesetzt,
bestehende Anlagen auch regelungstechnisch optimiert und Nachtspeicher-
ofen soweit ertlichtigt werden, dass eine Raumregelung ermdglicht wird.
Darlberhinausgehende Smart Home-Ldsungen sollen nicht ausgeschlossen
werden. Eine flachendeckende Umsetzung wird im Quartier jedoch nicht
erwartet.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

7.1.2 MaBRnahmenblatter

Die aufgeflhrten Mallnahmenblatter bindeln jeweils einen Themenkomplex
oder sie adressieren einen konkreten Akteur im Quartier. Neben einer
Beschreibung des Ist-Zustandes werden die vorgeschlagenen Malinahmen
beschrieben und wenn mdglich die energetischen Effekte ausgewiesen.
Wenn sinnvoll mdglich, werden die notwendigen Investitionskosten grob
abgeschatzt und die Energiekosteneinsparung gegenliber dem Bestand
dargestellt. Umsetzungshemmnisse werden kurz beschrieben und ein
maoglicher Umsetzungszeitraum wird benannt.
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Integriertes energetisches Quartierskonzept ‘Obstallee’ in Berlin Spandau _ MaBnahmen

Nr. 01 Energetische Modernisierung Gebaudekomplex Obstallee 22 a-b-c-e

Akteure:

Effekte:

Kirchengemeinde Staaken, Vattenfall, Sanierungsmanagement

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Der Gebaudekomplex gliedert sich in das Gemeinwesenzentrum HeerstraBe Nord und in ein zweites
Gebaude, das zum Teil fur die Kita Regenbogen und zum Teil als Arztehaus genutzt wird. Das gesamte
Gebaudeensemble weist die gleiche Bauweise und einen einheitlichen energetischen Zustand auf.

Die Fassaden sind teilweise gedammt (WDVS 4-6 cm), die Fenster haben verschiedene Warmeschutz-
verglasungen, die Dacher wurden vor ca. 20 Jahren gedammt. Die Warmeerzeugung erfolgt fir alle
Bereiche mit einem zentralen Gaskessel, die Warmwasserbereitung dezentral elektrisch.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Umfassende Sanierung der Gebaudehlle: Durch die Warmedammung der AuBenwénde, die Dach-
dammung und die Erneuerung der Fenster kann der Warmebedarf deutlich gesenkt werden.
Umstellung der Warmeerzeugung auf umweltfreundlichere Energietrager umgestellt werden. Neben
dem Ersatz des zentralen Gaskessels ist eine Umstellung auf Fernwarme denkbar. Ein Einsatz von So-
larthermie bietet sich auf Grund des vermutlich geringen Warmwasserbedarfes und der aktuell dezen-
tralen Warmwasser-

bereitung nicht an. Die FuBbodenheizung im Bestand ist schlecht regelbar. Im Zuge einer Sanierung
muss die Warmeverteilung und -Ubergabe erneuert sowie hydraulisch abgeglichen werden. Der Ein-
satz von Raumreglern sollte gepriift werden um in Nutzungspausen die Temperaturen absenken zu
kénnen. Die Warmwasserbereitung sollte auf elektrische Durchlauferhitzer umgestellt werden um
Speicherverluste von elektrischen Kleinspeichern zu vermeiden. Eine Zentralisierung der Warmwasser-
versorgung wird wahrscheinlich zu prozentual sehr hohen Zirkulationsverlusten fiihren und ist kritisch
zu prifen. Ebenfalls sollte geprift werden, ob bestehende Warmwasserzapfstellen auf Kaltwasser
umgestellt werden kdnnen. Um den Einsatz von erneuerbaren Energien zu erhohen, sollte die beste-
hende PV-Anlage erganzt werden. Die alte Beleuchtungstechnik muss durch eine energiesparende
Beleuchtung wie beispielweise LED ersetzt werden.

Abgleich mit vorhandenen Planungen: Machbarkeitsstudie 2018, Gemeinwesenzentrum Heerstrale-
Nord, Optimierung der rédumlichen Nutzung, D:4 Buro fur Kirche und Kultur,

Zusatznutzen: Der Gebaudekomplex erfllt hinsichtlich der Themen Energieeffizienz und Erneuerbare
Energien eine Vorbildfunktion; die Kirchengemeinde Gbernimmt Klimaverantwortung; die Modernisie-
rung verstarkt das Image , Kirche und Nachhaltigkeit”.

Einsparpotentiale hinsichtlich der Warmeversorgung (Modernisie-
rung nach EnEV Standard):

Endenergieeinsparpotential ggi. dem Bestand ca. 250 MWh/a
Primdrenergieeinsparpotential ggli. dem Bestand ca. 350 MWh/a
CO2-Einsparpotential ggu. dem Bestand ca. 70 t/a

Herausforderungen:

Fur einen moglichen Fernwadrmeanschluss muss das Leitungsnetz ausgebaut
werden.

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Modernisierungskonzeptes fur den Gebaudekomplex; Untersuchung der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit von unterschiedlichen Energiestandards: EnEV,
KfW-Effizienzgebaude, KfW EinzelmaBnahmen.

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

f.Gebaude: sehr hoch; f.Quartier: niedrig | Kurz- bis mittelfristig

Gesamtinvestitionen:

Kosten: ca. 2.250.000 €, refinanzierbar durch ca. 7.400 € /Jahr Energiekos-
teneinsparung ggl. dem Bestand.

Fordermoglichkeiten: Verkniipfung mit
anderen MaBnahmen:
KfW Programme 219/220, KfW Pro- MaBnahmen 6,8,10,18

gramm 270, Berliner Programm fir Nach-
haltige Entwicklung (BENE), BAFA,




Integriertes energetisches Quartierskonzept ‘Obstallee’ in Berlin Spandau _ MaBnahmenkatalog

Nr. 02 Energetische Modernisierung Gemeindezentrum PI 8

Akteure:

Effekte:

Kirchengemeinde Staaken, Sanierungsmanagement

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Die Fassaden des Gemeindezentrums im Pillnitzer Weg 8 weisen ein altes WDVS mit 8 cm dicken Poly-
styrol-Platten auf. Die Fenster wurden in den vergangenen Jahren nur zum Teil erneuert, das Dach vor
ca. 15 Jahren geddammt. Die Kellerdecke ist ungedammt.

Zur Beheizung sind Nachtspeicheréfen und eine elektrische FuBbodenheizung im Geb&ude vorhanden.
Die Warmwassererzeugung erfolgt dezentral elektrisch.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Die Gebaudehdlle sollte durch eine Warmedammung der Kellerdecke und den Austausch der Fenster
energetisch erttichtigt werden. Durch den Ersatz der vorhandenen Warmedammung der AuBenwande
kénnte der Warmebedarf zusatzlich verringert werden.

Die Heizung sollte auf einen anderen Energietrager umgestellt und zentralisiert werden.

Ein Anschluss an die Fernwérme wird kurzfristig auf Grund der Entfernung zum Leitungsnetz schwie-
rig zu realisieren sein. Geprift werden sollte der mdgliche Einsatz eines Erdgas-Brennwertkessels oder
die Nutzung von Holzpellets. Der vermutlich geringe Trinkwarmwasserbedarf sollte dezentral elek-
trischgedeckt werden um unnétige Zirkulationsverluste zu vermeiden.

Die neue Heizungsanlage sollte eine Raum- bzw. Zonenweise Temperaturregelung erlauben, um bei
Nutzungspausen die Temperatur absenken zu kénnen.

Hinsichtlich der Beleuchtung ist die Umstellung auf energieeffiziente Lampen, z.B. LED-Lampen emp-
fehlenswert.

Abgleich mit vorhandenen Planungen/Studien

Klimaschutz der letzten 20 Jahre im Ev. Kirchenkreis Spandau, Dipl. Ing. G. KrtiBmann, 2018.
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) Brunsbutteler Damm / HeerstralBe,
Herwarth + Holz Planung und Architektur, 2016.

Zusatznutzen: Das Café Pi8 ist ein wichtiger Ort im Kiez, die Modernisierung beeinflusst positiv das
Image des Quartiers hinsichtlich des Themas Nachhaltigkeit.

Einsparpotentiale hinsichtlich der Warmeversorgung (Modernisierung nach
EnEV Standard):

Endenergieeinsparpotenzial ggl. dem Bestand ca. 90 MWh/a
Primarenergieeinsparpotenzial ggli. dem Bestand ca. 320 MWh/a
CO2-Einsparpotential ggu. dem Bestand ca. 100 t/a.

Herausforderungen:

Baulicher Aufwand bei der Zentralisierung der Warmeversorgung, bendétigter
Lagerraum bei Einsatz von Holzpellets.

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Beratung und Entwicklung eines Warmeversorgungskonzeptes; Auswertung
aus Sicht der wirtschaftlichen Tragfahigkeit von unterschiedlichen Energie-
standards: EnEV, KfW-Effizienzgebaude, KfW EinzelmaBnahmen.

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

f.Gebaude: sehr hoch; f.Quartier: niedrig | Kurz- bis mittelfristig

Gesamtinvestitionen:

Kosten.: ca.1.170.000 € . Durch die Mod. sinken die Energiekosten erheb-
lich, die Einsparung ggii. dem Bestand: ca. 48.000 € /Jahr

Verkniipfung mit
anderen MaRnahmen:

Fordermoglichkeiten:

KFW-Programme fur Nachhaltige Entwick- MaBnahmen 8, 10
lung (BENE), BAFA, Stadtumbaupro-
gramm.




Integriertes energetisches Quartierskonzept ‘Obstallee’ in Berlin Spandau _ MaBnahmen

Nr. 03 Abwarmenutzung Telekom-Center

Akteure:

Effekte:

Goerzwerk, Telekom

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

In einem Teil des Gebaudes steht eine Serveranlage der Deutschen Telekom AG,

der andere Teil wird gewerblich genutzt. In benachbarten Gebauden befinden sich Wohnungen.

Die Warmeversorgung fur den Gebdudekomplex erfolgt mittels einer zentralen Olheizung. Die Server
muUssen dagegen energieintensiv gekhlt werden.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Neben einer energetischen Ertlichtigung der Gebaudehulle sollte gepriift werden, ob

und in wie weit die Abwarme der Serveranlage in eine neue Warmeversorgungsanlage eingebunden
werden kann. Bei einer Erneuerung der Warmeversorgung sollten die Olkessel ersetzt werden. Auf
dem Dach kann eine PV-Anlage installiert werden, die den hohen Strombedarf der Serveranlage mit
decken kénnte.

Reduktion der Energiekosten fiir Wohnungen und Gewerbe durch Warme-
rickgewinnung und lokale Stromnutzung.

Herausforderungen:

Wirtschaftlichkeit der notwendigen Investition; die Einsparung liegt nicht
direkt beim Investor; Schnittstellen und Haftungsproblematik bei Abwérme-
nutzung; organisatorischer Aufwand und rechtliche Hirden beim Stromver-
kauf; Menge und zeitliche Verfugbarkeit der Abwarme.

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Fachliche Beratung hinsichtlich der Méglichkeiten der Abwarmenutzung;
Fordermittelberatung

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

f.Gebaude: sehr hoch; f.Quartier: niedrig | Kurz- bis mittelfristig

Gesamtinvestitionen:

Die Gesamtinvestitionen sind im Rahmen der Studie nicht sinnvoll abschéatz-
bar.

Verkniipfung mit
anderen MaRnahmen:

Fordermoglichkeiten:

KfW Programm 294, BAFA MaBnahme 6




Integriertes energetisches Quartierskonzept ‘Obstallee’ in Berlin Spandau _ MaBnahmen

Nr. 04 Energetische Modernisierung Staaken Center

Akteure:

Effekte:

Eigentimerschaft Staaken Center, Gewerbetreibende, Vattenfall, Sanierungsmanager

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Das Staaken Center weist einen hohen baulichen Modernisierungs- und Instandsetzungs-

bedarf auf. Dies betrifft die Gebaudehille und die Anlagentechnik. Die Warmeversorgung erfolgt zen-
tral mittels Erdgaskesselanlage, die das Ende der Lebensdauer erreicht hat.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Die HauptmaBnahmen bestehen in der AuBenwandddmmung und Fenstererneuerung. Fir das Dach,
derzeitig gedammt und begrunt, sind InstandsetzungsmaBnahmen vorzusehen.

Die Erdgaskessel sollten zeitnah ausgetauscht werden. Eine Umstellung der Warmeversorgung von
Erdgas auf Fernwarme ware im Sinne der Klimaschutzziele sinnvoll. Auf Grund des Leistungsbedarfes
und der ortlichen Gegebenheiten erscheinen andere zentrale Warmeerzeugungsmaoglichkeiten wie der|
Einsatz von Holzpellets oder Warmepumpen aktuell nicht zielfihrend. Die Warmeverteilung und Rege-
lung muss soweit ertlichtigt werden, dass alle Nutzungseinheiten bedarfsgerecht mit Warme versorgt
werden kénnen. Auch die Absenkung der Temperaturen in Zeiten von Nutzungspausen sollte in Zu-
kunft mdéglich sein. Dies bedingt den hydraulischen Abgleich der Warmeverteilung.

Aufféllig ist der hohe Stromverbrauch im Objekt. Dazu tragen neben dem Gebaude maBgeblich die
Nutzer bei. Der Einsatz von sparsamer Beleuchtung sowie die Uberpriifung und Optimierung von Lif-
tung und Klimatisierung kénnen den Stromverbrauch deutlich senken. Der Einsatz einer Solaranlage
auf dem Dach zur lokalen Stromproduktion ist dagegen wegen der Verschattung der 4 angrenzenden
Hochhauser wahrscheinlich nicht wirtschaftlich darstellbar.

Zusatznutzen: Die Gebdudesubstanz wird nachhaltig gesichert; die Behaglichkeit fur die Besucher
des Centers verbessert sich; Neukunden werden gewonnen und das Sortimentsangebot wird erwei-
tert; das Center tragt zur Verbesserung der Nachhaltigkeit im Quartier bei.

Einsparpotenziale hinsichtlich der Warmeversorgung (Modernisierung nach
EnEV Standard):

Endenergieeinsparpotenzial ggi. dem Bestand ca. 2.600 MWh/a
Primarenergieeinsparpotenzial ggli. dem Bestand ca. 3.600 € MWh/a; CO2-
Einsparpotenzial ggl. dem Bestand ca. 760 t/a

Herausforderungen:

Erstellung eines einheitlichen und umfassenden Modernisierungskonzeptes;
Erarbeitung eines Projektablaufplanes zur schrittweisen Umsetzung von
MaBnahmen; Gewerbetreibenden mussen in den Modernisierungsprozess
eingebunden werden um SchlieBzeiten moglichst zu vermeiden; Anschluss
an die Fernwarme bedingt einen Netzausbau.

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Fachliche Beratung bezuglich Anlagenzustand und Einsparméglichkeiten
von Luftungsanlagen und Klimatisierung; Uberpriifung der Warme-
erzeugung und Warmeverteilung; Vorbereitung und Durchfihrung Informa-
tionsveranstaltungen zum Thema , Nachhaltiger Umgang mit der Energie”
fur die Gewerbetreibenden.

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

f.Gebaude: sehr hoch; f.Quartier: mittel | Kurzfristig

Gesamtinvestitionen:

Die Kosten fur die Mod. betragen in etwa 11.200.000 €, refinanzierbar
durch ca. 83.600 €/Jahr Energiekosteneinsparung ggi. dem Bestand

Verkniipfung mit
anderen MaRnahmen:

Fordermoglichkeiten:

KfW Programme 277/278, BAFA MaBnahmen 8, 17
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Nr. 05 Geschosswohnungsbau: Modernisierung der Gebaudehille

Akteure:

Effekte:

Gebaudeeigenttiimer, Sanierungsmanagement

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Uber 90% der Nutzflache im Quartier entfallt auf Wohngebaude. Etwa 80% der Nutzflache weist bis-
her entweder keine Sanierung oder eine nicht EnEV-konforme Teilsanierung auf. Die restlichen Wohn-
gebdude wurden in den letzten 5-10 Jahren umfassend nach EnEV Standard saniert.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Die umfangreiche energetische Modernisierung der Gebaudehdlle der Mehrfamilienhauser ist der
wichtigste Baustein zur Verringerung des Warmebedarfs des gesamten Gebiets. Nur durch diese MaB-
nahme kann das im BEK vorgegebene Ziel fir den Endenergiebedarf im Jahr 2050 eingehalten wer-
den.

80% der Nutzflache muss umfangreich energetisch modernisiert werden. Dies umfasst die Wéarme-
dammung der AuBenwande sowie Dach- und Kellerdeckenddmmung und die Erneuerung der Fenster.
Detaillierte Sanierungskonzepte sind je nach Gebaude vom Eigentimer zu erarbeiten.

Da wo es technisch moglich und wirtschaftlich vertretbar ist, sollten die SanierungsmaBnahmen an
den einzelnen Geb&uden Uber die Anforderungen der derzeit gultigen EnEV hinausgehen, z.B. Sanie-
rung zum KfW-Effizienzhaus.

Fur die restlichen Gebdude sind SanierungsmaBnahmen zu planen und im Rahmen von Instandset-
zungsmaBnahmen (, Sowieso-MaBnahmen”) an den Gebduden umzusetzen.

Zusatznutzen

Fur den Eigentiimer: die Gebaudesubstanz wird nachhaltig gesichert. Das Image des Gebiets verbes-
sert sich.

Fur den Mieter: die Energiekosten sinken; Behaglichkeit erhéht sich; die Verbesserung der Wohnquali-
tat ist ein hervorragender Pull-Faktor fir neue Bevolkerungsgruppen und fuhrt zu einer sozialen
Durchmischung der Bewohnerschaft.

Einsparpotenziale hinsichtlich der Warmeversorgung (Modernisierung nach
EnEV Standard):

Endenergieeinsparpotenzial ggi. dem Bestand ca. 29.200 MWh/a
Primarenergieeinsparpotenzial ggli. dem Bestand ca. 46.200 MWh/a; CO2-
Einsparpotenzial ggl. dem Bestand ca. 13.900 t/a.

Herausforderungen:

Mietsteigerungen sind sehr enge Grenzen gesetzt, eine umfassende Sanie-
rung ist nur mit erheblichem Fordermitteleinsatz durchzufihren;

durch Mietpreisbremse / Mietendeckelung in Berlin wird keine erhéhte
Investitionsbereitschaft der Eigentimer erwartet.

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Fachliche Unterstitzung der Wohnungsunternehmen bei der Untersuchung
des notwendigen Sanierungsumfanges; Bewertung von hohen Energieeffi-
zienzstandards wie KfW 55 oder besser; Fordermittelberatung; Schnittstelle
zur Politik und Kommunikation wegen des hohen Férdermittelbedarfes.

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

sehr hoch langfristig

Gesamtinvestitionen:

Die Kosten fur die Modernisierung: ca. 216.400.000 € bei einer Energie-
kosteneinsparung in Hohe von ca. 6.450.000 € /Jahr ggl. dem Bestand.

Verkniipfung mit
anderen MaRnahmen:

Fordermoglichkeiten:

KfW Programme 151/152, BAFA, IBB
Energetische Gebaudesanierung

MaBnahme 11
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Nr. 06 Ausbau von Photovoltaikanlagen (PV)

Akteure:

Effekte:

Gebaudeeigenttmer, Sanierungsmanagement, Kooperationspartner fur Stromvermarktung

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

PV-Anlagen zur Stromerzeugung sind im Quartier auf drei Mehrfamilienhausern in Blasewitzer Ring
und dem Gemeinwesenzentrum in der Obstallee vorhanden. Damit tragt der vor Ort erzeugte Strom
nur rund 0,4 Prozent zur Deckung des Strombedarfs im Gebiet bei.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Der Einsatz von PV-Anlagen im Gebiet erscheint besonderes sinnvoll um den auch zuktnftig hohen
Strombedarf zu decken und die CO5-Emissionen im Quartier zu senken.

Die Solarenergie ist die einzige erneuerbare Energieform, die im Quartier in gréBerem MaBe nutzbar
ist. Der erzeugte PV-Strom kann als Haushaltsstrom und fur die Gebaude genutzt werden.

Bei einem Ausbau sind unterschiedliche Stromvermarktungsmodelle denkbar.

Diese missen hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit gepriift werden. So sind neben der Einspeisung des
erzeugten Stroms zu garantierten Fordersatzen des EEG auch Mieterstrommodelle umsetzbar.

Dabei Ubernimmt der Anlagenbetreiber die Stromvermarktung und ermdglicht den Mietern einen
Direktbezug im Haus. Idealerweise profitieren die Mieter von glnstigeren Stromtarifen, da keine Netz-
entgelte und weniger Steuern und Umlagen anfallen. Der organisatorische Aufwand ist dagegen hoch
und lohnt nur bei gréBeren Anlagen. In einer ersten Auswertung durch fotografische Bestandsauf-
nahme wurde die potenzielle Dachflache ermittelt, die fir Photovoltaikanlagen geeignet ist. Anschlie-
Bend wurde eine Minderung wegen Verschattung der Baukorper und baulicher Gegebenheiten
abgeschatzt. Die zur Verfigung stehenden Dachflachen betragen in etwa 70.000 m2. In die Berech-
nung ist auch die Flache der Parkh&user einbezogen.

Zusatznutzen
Fur den Eigentiimer: Aufwertung der Wohnimmobilien, neue nachhaltige Nutzung der Parkhauser.
Fur den Mieter: lokale Energieerzeugung verstarkt die Identitdt des Quartiers, Stromkosten sinken.

Primdrenergieeinsparpotenzial betragt ca. 16.400 MWh/a.
CO,-Einsparpotential betragt ca. 5.200 t/a.

Herausforderungen:

Begrenztes Know-How bei den Eigentimern; Vorbehalte bei den Gebau-
deeigentiimern bei der Uberlassung der Dacher (Haftungsfragen, Wertmin-
derungen durch Dienstbarkeiten beflirchtet); zeitlich begrenzte
Verflgbarkeit des PV-Stroms; Brandschutz-Anforderungen speziell bei
Hochhausern.

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Fachliche und org. Unterstitzung bei der Bestandsaufnahme der Dachfla-
chen; Unterstlitzung bei der Erfassung von Stromverbrauchsdaten im Haus-
halt; Auswertung verschiedener Stromvermarktungsmodelle; Vorbereitung
und Durchfuhrung Informationsveranstaltungen zum Thema , Mieterstrom”
fur die Bewohner.

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

hoch mittelfristig

Gesamtinvestitionen:

Die Investitionskosten betragen in etwa 17.250.000 €

Verkniipfung mit
anderen MaRnahmen:

Fordermoglichkeiten:

EEG, KfW Programm 270, KfW Programm| MaBnahme 8
275, BAFA.
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Nr. 07 Abschaffung der Nachtspeicheréfen

Akteure:

Effekte:

Hauseigentiimer, Sanierungsmanagement, Vattenfall, Biogas-Versorger, Energiedienstleister

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Im Quartier kommen drei Energietrager hinsichtlich der Warmeversorgung zum Einsatz: Strom, Erdgas
und Fernwarme. Der Anteil des Stroms am Endenergieverbrauch fir Warme betragt 60% und verur-
sacht hohe Energiekosten bei den Mietern und hohe CO,-Emissionen im Quartier.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Die Nachtspeicheréfen in den Wohnungen werden ausgebaut und eine zentrale Warmeversorgung
errichtet. Vorgeschlagen wird, die Gebaude im stdostlichen Teil des Quartiers an die Fernwarme anzu-
schlieBen.

Die Bestandsleitungen liegen im Blasewitzer Ring, der Maulbeerallee, im Leubnitzer Weg und im Rack-
nitzer Steig. Angrenzende Gebaude kénnen mit geringem Netzausbau erschlossen werden.

Im nordwestlichen Gebiet ist der Einsatz von Biogas-BHKW zu priifen.

Die Wahrscheinlichkeit einer Umsetzung steigt, wenn mehrere BHK\W-Zentralen errichtet werden.
Gulle-Biogas bzw. Abfallstoffen-Biogas als Energietrager stellen die Einhaltung der Klimaschutzziele
und die 6kologische Vertraglichkeit sicher. BHKW-Strom kann den Mietern zur Verfiigung gestellt wer-
den, sie profitieren dadurch von niedrigeren Stromtarife.

Sowohl die Umstellung auf Fernwérme als auch die Nutzung von BHKW-Anlagen bedingen die Errich-
tung neuer Warmeverteilungen und neuer Heizflachen.

Zur Auslastung der BHKW-Anlagen im Sommer ist zudem eine Zentralisierung der Trinkwarmwasser-
bereitung nétig. Auch daflr mussen in den Gebduden neue Verteilsysteme errichtet werden.

Zusatznutzen

FUr den Eigentiimer: Durch die Zentralisierung der Warmeversorgung werden Wartung- und Repara-
turarbeiten erleichtert.

Fur den Mieter: Deutlich geringere Warmekosten.

Bei kompletter Umstellung auf Fernwarme: CO,-Einsparpotenzial betragt
ggu. Nachtspeichertfen ca. 16.300 t/a; Primarenergieeinsparpotenzial be-
tragt ca. 50.300 MWh/a.

Bei kompletter Umstellung auf Biogas-BHKW: CO,-Einsparpoten-

zial betragt ggi. Nachtspeicheréfen ca. 20.800 t/a; Primarenergie-
einsparpotenzial betragt ca. 63.500 MWh/a.

Bei Kombination beider Lésungen (Fernwarme im stdwestlichen Gebiet und
Biogas- BHKW im nordwestlichen Gebiet) sind die Effekte dhnlich.

Herausforderungen:

Baulicher Aufwand ist hoch, Kombination mit weiteren Instandhaltungs-
maBnahmen sinnvoll.(Dadurch steigen Kosten noch weiter an). Bei
Umstellung auf Fernwarme: 6kologische Verbesserung der Fernwarme als
Voraussetzung fur die berechneten Emissionseinsparungen. Bei Umstellung
auf Biogas-BHKW: Platzbedarf der Heizzentrale, Gasanschluss, Schallschutz
und Abgas-fiihrung mussen bertcksichtigt werden; der Endenergiebedarf
im Quartier steigt durch den BHKW-Einsatz an; Warmepreise, die die Mieter
nicht Gber-fordern aber den Eigentiimern die Investition ermoglichen.

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Unterstltzung der Eigentiimer bei der Initialisierung von Projekten.

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

sehr hoch mittelfristig

Gesamtinvestitionen:

Kosten bei Kombination Fernwarme und Biogas-BHKW:
ca. 38.000.000 €; Warmekosten kénnen fur die Mieter um
ca 3.100.000 €/Jahr gesenkt werden.

Verkniipfung mit
anderen MaRnahmen:

Fordermoglichkeiten:

KWKG, KfW Programm 270, KfW Pro-
gramme 151/152

MaBnahme 10
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Nr. 08 Optimierung der Versorgungstechnik bei Bestandsanlagen

Akteure:

Effekte:

Gebaudeeigentiimer, Bezirk, Sanierungsmanagement

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Abgesehen von wenigen Gebauden, die in den letzten 5-10 Jahren saniert worden sind, ist die Versor-
gungstechnik im Quartier zum Teil veraltet (z.B. Nachtspeicherofen) und zum Teil modernisierungsbe-
durftig (z.B. Gaskessel sind am Ende der Lebensdauer, Warmeverteilungen sind nicht gedammt).

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Bestehende zentrale Warmeversorgungsanlagen sind auf ihre Effizienz zu untersuchen und zu opti-
mieren. Durch die folgenden MaBnahmen kann der Endenergieeinsatz verringert werden.

- Austausch der Bestandskessel gegen Brennwertkessel mit angepasster Leistung

- Erfassung und Optimierung der Regelungseinstellungen, witterungsgefuhrte Heizungsregelung

- Hydraulischer Abgleich der Heizungsanlagen und Nachristung fehlender Heizkdrperthermostate
- Austausch von Heizungspumpen gegen richtig ausgelegte Hocheffizienzpumpen

- Warmedammung von Leitungen und Armaturen.

Das Endenergieeinsparpotenzial fir Heizwarme liegt zwischen
5 und 15% gegenlber dem Bestand. Fir die Mieter sinken entsprechend
die Heizkosten.

Herausforderungen:

Die MaBnahmen fuhren zu geringen Betriebskosten fur die Mieter;
die Investitionen tragen jedoch die Gebdudeeigentimer.

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Bei fachlicher Eignung kann der Sanierungsmanager die Anlagen untersu-
chen und geringinvestive MaBnahmen planen.

(Bestandsaufnahme der Anlagentechnik; Erfassung und Auswertung der
Verbrauchsdaten; Optimierung von Regelungseinstellungen; vorschlagen
weiterer MaBnahmen einschlieBlich Planung und Angebotseinholung).

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

mittel Kurzfristig

Gesamtinvestitionen:

Je nach Umfang und Anlagenzustand sind Kosten zwischen
5,- und 15,- €/m2 Wohnflache zu erwarten wenn die Warme-
erzeuger nicht ausgewechselt werden.

Verkniipfung mit
anderen MaRnahmen:

Fordermoglichkeiten:

KfW Programm 430, KfW Programme
151/152, BAFA, IBB Energetische Gebau-
desanierung

MaBnahmen 11,12
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Nr. 09 Neubauten mit hohen Energiestandards

Akteure: Effekte:

Grundstickseigentiimer, Bezirk, Sanierungsmanagement Die Energie- und CO5-Bilanzen im Quartier werden verbessert.

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

In den letzten Jahren wurden im Quartier keine Neubauten errichtet. Das Potenzial fur eine Verdich-
tung ist laut den Vorgaben des Bauplanungsrechtes gegeben. Durch eine stadtebauliche Verdichtung
nimmt die Nutzflache im Gebiet zu und der absolute Energiebedarf steigt weiter an. Der spezifische
Verbrauch pro m2 Nutzflache oder pro Einwohner des gesamten Gebietes sinkt jedoch, wenn hocheffi-
ziente Gebaude errichtet werden. Im Neubaubereich kann dies vorausgesetzt werden, da gesetzliche
Vorgaben durch die EnEV und das EEW&armeG eine energiesparende Bauweise einfordern.

Herausforderungen:
Vorgeschlagene MaBBnahmen Budgets fur einen besseren energetischen Gebaudestandard mussen bertick-
Insbesondere die 6ffentlichen Gebaude missen zukunftig als nahezu Nullenergiegebdude errichtet sichtigt und bestatigt werden; energetische Qualitat der Gebdude muss in
werden, auch wenn die konkreten Anforderungen gesetzlich noch nicht geregelt sind. Immobilien der frihen Planungsphasen thematisiert werden.
offentlichen Hand sollen eine Vorbildfunktion Ubernehmen, indem sie den Ausbau erneuerbarer Ener-
gien und die Steigerung der Energieeffizienz vorantreiben. Fur die geplanten Gebaude sollten von An-
fang an hohe energetische Standards vorgegeben werden. Die 6ffentlichen Neubauten werden
wahrscheinlich nur sehr geringe Warmwasserbedarfe aufweisen. Eine zentrale Warmwasserbereitung
sollte wegen der Zirkulationsverluste kritisch hinterfragt werden. Der Neubau bietet die Moglichkeit
fur den Einsatz von Flachenheizungen. In Verbindung mit dezentraler Warmwasserbereitung sollte der Aufgabe Sanierungsmanagement:
Ei"nsatz von Wérmepumpeh gepruft werden, um lokale Umvv"eltvvé.rme_ (Erdr(—*iich oder Luft) nutzlen 2u Identifikation eines anspruchsvollen energetischen Niveaus; Festlegung der
kpnnen. Auch d_ur.ch den E_!ns.atz von H_oIzpeIIets oder Fernwarme ist ene Warmev_(_er_sorgung_ mit ge- lokalen Stromerzeugung als Planungsgrundlage und Bertcksichtigung im
ringen COy-Emissionen maoglich. Wird in den Sommermonaten kaum Warme benétigt, ist die Nut- Budget; Versorgungsstudie zum Vergleich verschiedener Warmeerzeugungs-

zung von BHKW oder Solarthermie nur mit geringen Deckungsgraden moglich und wahrscheinlich
nicht wirtschaftlich.
Auf den neuen Gebauden sollten PV-Anlagen geplant werden, um die lokale Energieerzeugung voran-

maoglichkeiten in friihen Planungsphasen.

zutreiben. Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:
niedrig bis mittel mittelfristig
Zusatznutzen
Im Quartier entstehen energetische Leuchtturmprojekte mit geringen Energiekosten. Gesamtinvestitionen:
hoch
Fordermoglichkeiten: Verkniipfung mit

anderen MaRnahmen:

KfW Programm 153, KfW Programme MaBnahmen 6, 11
217/218, KfW Programm 270, BAFA
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Nr. 10 Offentliche Bestandsgebadude mit Vorbildwirkung

Akteure:

Effekte:

Bezirk, Kirchengemeinde, Kitatrager, Sanierungsmanagement

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Viele 6ffentliche Gebaude im Quartier weisen zurzeit keinen guten baulichen Zustand auf und kénnen
somit nicht den Energiestandards der Energieeinsparverordnung (EnEV) gentigen.

Hinsichtlich der Modernisierung der 6ffentlichen Gebaude gilt derzeit die Umsetzung der MaBnahme
nach EnEV Standard als gesetzliche Vorschrift. Gleichzeitig macht das EEWarmeG Angaben tber den
Einsatz Erneuerbarer Energien. Dadurch liegt das Gesetzt den Fokus auf der Vorbildfunktion dieser Lie-
genschaften.

Das Gebaudeenergiegesetzt (GEG), zurzeit noch in der Entwurfsphase, enthalt keine verscharften Vor-
gaben fur die Modernisierung der 6ffentlichen Gebdude. Hintergrund ist die Vermeidung steigender
Investitionskosten. Andererseits bringt der Verzicht auf noch strengere Vorgaben die Klimaschutzziele
in Gefahr.

Ein GrofBteil der Gemeinbedarfsfolgeeinrichtungen sind bereits als EinzelmaBnahme fir eine Sanierung
im ISEK BD/H vorgesehen.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Durch eine zeitnahe energetische Modernisierung der 6ffentlichen bzw. 6ffentlich genutzten Gebdude
sollte ein sichtbares Zeichen gesetzt werden. Um der Vorbildwirkung der 6ffentlichen Gebaude ge-
recht zu werden, ist dabei mindestens der Energiestandard KfW 55 anzustreben. Die Gebaude sollten
zudem konsequent zur lokalen Stromerzeugung im Quartier beitragen und mit PV-Anlagen ausgerUs-
tet werden.

Zusatznutzen
Vorbildlich sanierte &ffentliche Liegenschaften setzen den MaBstab fir die weitere bauliche Quartiers-
entwicklung.

verringerte Energiekosten; Aufwertung des Gebdudebestandes

Herausforderungen:

Hohe Anfangsinvestitionen, Kombination verschiedener Férderprogramme.

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Unterstlitzung bei der Erstellung von Energie- und Versorgungskonzepten
zur kostenoptimalen Einhaltung von anspruchsvollen Energiestandards,
Fordermittelberatung.

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

mittel Kurz- bis mittelfristig

Gesamtinvestitionen:

hoch

Fordermoglichkeiten: Verkniipfung mit
anderen MaBnahmen:

Stadtumbaumittel, BENE, KfW Pro- MaBnahmen 1, 2, 6,

gramme 219/220 (IKU), KfW Programme
217/218 (IKK), KfW Programm 271
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Nr. 11 Monitoring des Warmeverbrauchs im Geschosswohnungsbau

Akteure:

Effekte:

Gebaudeeigenttiimer, Sanierungsmanagement

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Die Effizienz der Warmeerzeugungsanlagen im Gebiet ist weitgehend unbekannt und wird nicht tber-
wacht. Zur Erfassung der Verbrauchsdaten fehlen Warmemengenzahler oder bestehende Zahler wer-
den nicht systematisch erfasst und ausgewertet.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Nachristung zentraler Warmeerzeugungsanlagen mit Warmemengenzahler und systematische Aus-
wertung der Zahlerdaten. Durch den Abgleich mit den eingesetzten Energietragern (in der Regel Erd-
gas oder Fernwarme) kann die Anlageneffizienz bestimmt werden. Durch die kontinuierliche
Datenerhebung kénnen zukunftige EinsparmaBnahmen auf ihre Wirksamkeit untersucht werden.
Verbrauchsdaten und CO5-Emissionen kénnen Wohnungseigentimern und Nutzern zur Verfligung
gestellt werden. Das ermdglicht eine Fortschreibung der Energiebilanz des Gebietes.

Zusatznutzen
Ein Vergleich zwischen verschiedenen Gebauden stimuliert den , Wettbewerb” um mehr Effizienz im

Gebiet.

Fur den Eigentiimer: Ineffektive Anlagen kénnen schneller identifiziert und
optimiert werden.
Fir den Mieter: Betriebskosten und CO5-Emissionen werden gesenkt.

Herausforderungen:

Kontinuierliche Fortschreibung der Daten und regelmaBige Auswertung.

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Modellhafte Vorbereitung und Umsetzung durch den Sanierungsmanager,
Erstellung von Vorlagen fur einfache und effiziente Auswertung, Aufzeigen
von automatisierten Loésungen, Information der Wohnungseigentimer;
Fordermittelberatung.

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

mittel mittel- bis langfristig

Gesamtinvestitionen:

Abhdngig vom Gebaude und Funktionsumfang z.B. flr die Heizzentrale
eines groBen Mehrfamilienhauses ca. 5.000 - 7.000 €

Verkniipfung mit
anderen MaRnahmen:

Fordermoglichkeiten:

KfW Programme 151/152 MaBnahmen 5, 7, 8
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Nr. 12 Energieeffiziente AuBenbeleuchtung

Akteure:

Effekte:

Wohnungsunternehmen, Sanierungsmanagement

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Die Beleuchtung des Wohnumfeldes umfasst mehrere hundert Leuchten, die durch die Gebaudeeigen-
tlmer betrieben und in Stand gesetzt werden. Altersbedingt ist der Zustand vieler Leuchten sanie-
rungsbedirftig. Die Instandhaltung und der Betrieb sind fur die Gebdudeeigentimer mit hohen
Kosten verbunden. Die Leuchten werden nicht mit effizienten Leuchtmitteln betrieben und weisen da-
durch einen unnétig hohen Stromverbrauch auf. Auf den Gebietsrundgangen und Gesprachen mit
Mieterinitiativen, Bewohnern und Eigentimern wurde die fehlende bzw. unzureichende Beleuchtung
einiger Quartiersbereiche bemangelt. Bei den Bewohnern rufen diese Dunkelrdume ein Gefuhl der Un-
sicherheit und Angst hervor.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Die bestehende Beleuchtung sollte erneuert oder auf eine effiziente LED-Beleuchtung umgestellt wer-
den. Dabei ist zu prifen, inwieweit durch eine intelligente Steuerung (Lichtmanagement) die Betriebs-
zeiten und Intensitat der Beleuchtung sinnvoll an den Bedarf angepasst werden kann. Im Sinne einer
einheitlichen Quartiersgestaltung sollten die Leuchtenmodelle zwischen den Gebdudeeigentimern ab-
gestimmt werden und Ausfiihrungen mit einer moglichst geringen Lichtverschmutzung gewahlt wer-
den.

Durch den punktuell zusatzlichen Einsatz von Leuchten soll das Wohnumfeld aufgewertet und Angst-
raume verkleinert werden.

Abgleich mit vorhandenen Planungen: Machbarkeitsstudie 2018, Gemeinwesenzentrum HeerstralBe-
Nord, Optimierung der réumlichen Nutzung, D:4 Buro fur Kirche und Kultur,

Zusatznutzen
hoheres Sicherheitsgefihl im Wohnumfeld; Verbesserung des Quartierbilds durch einheitliche Gestal-
tung; Verminderung der Lichtverschmutzung.

Senkung der Strom — und Instandhaltungskosten,

Reduktion der CO5-Emissionen.

Herausforderungen:

hohe Investitionskosten fur die Gebaudeeigentimer

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Initiator und Koordinator fir ein einheitliches Beleuchtungs-
konzept, Ansprechpartner fur die Eigentiimer, Férdermittelberatung

Energetisches Potenzial im Quartier:

Umsetzungszeitraum:

niedrig

Kurz- bis mittelfristig

Gesamtinvestitionen:

> 1.500.000 Euro

Fordermoglichkeiten:

Verkniipfung mit
anderen MaRnahmen:

Fordermittel des Bundesministeriums fr
Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicher-

heit (BMU)

MaBnahmen 15, 20
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Nr. 13 Umweltbildung

Akteure:

Effekte:

Koordinatorin fir Umweltbildung Spandau, Bezirk, Schule, Kitas, Sanierungsmanagement

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Im Quartier sind funf Kitas und eine Grundschule vorhanden. Die Sensibilisierung fur den bewussten
Umgang mit Ressourcen kann durch eine langfristige strukturierte pddagogische Arbeit gefordert wer-
den.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Vielfaltige Projekte und Aktionen im Bereich Klimaschutz kénnen entwickelt werden.

Als Beispiel wird hier das Projekt , Oko-Kiez?" vorgeschlagen

Bei dem Projekt ,, Oko-Kiez?" handelt es sich um Workshops, die sich an Kinder und Schiiler richten.

Sie kénnen dazu genutzt werden, um Nachhaltigkeitsthemen im Kiez Staaken zu erkennen, zu disku-
tieren und weiter zudenken. Pro Monat wird ein ganztdgiger Workshop organisiert, bei dem die Teil-
nehmer einen interessanten Ort im Kiez besuchen. Das Ziel dieser MaBnahme ist es, ein Bewusstsein

fur wichtige Nachhaltigkeitsthemen zu schaffen und den Erwerb von Kenntnissen sowie die Entwick-
lung neuer Idee fir das Quartier mit Fokus auf 6kologische Aspekte, wie Erneuerbare Energien, Ener-
gieeffizienz, nachhaltige Mobilitat, Biodiversitat, etc. zu férdern

Jeder Workshop richtet die Aufmerksamkeit auf ein einziges Thema, z.B. unter dem Motto:

e |st mein Haus effizienter als deins?

* Baume pflanzen = CO, senken

e Scheint die Sonne, Energy for free!

e Tauschen, schenken, reparieren: wegwerfen muss nicht sein!

e Zu FuB zur Schule oder Kindergarten

Die Workshops werden vom Sanierungsmanagement vorbereitet, koordiniert und durchgefthrt

Zusatznutzen: Verstérktes Zugehorigkeitsgefiihl der Kinder und Jugendliche zum Kiez; Okobewusst-
sein der Bewohnerschaft steigt infolge der Ubermittlung von Informationen, die das Quartier selbst
betreffen; der Fokus auf Schulen und Kitas aus dem Quartier verstarkt die Einbindung und die Akzep-
tanz der Quartiersbewohner zum Thema Energiesparen.

Kinder und Jugendliche haben die Moglichkeit, vielfaltige Aspekte des
Klimaschutzes im Alltag und , direkt vor der Tur” zu identifizieren und zu
bewerten; als Ergebnis der Workshops- Aktivitat kénnen spezifische Proble
matiken in Quartier und mdgliche Lésungen beleuchtet werden.

Herausforderungen:

Hoher organisatorischer Aufwand

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Prafung der finanziellen Férderungen; Aufbau eines ganzjahrigen Work-
shops-Planes in Kooperation mit Lehrern und Erziehern; Vorbereitung und
Durchfithrung der Workshops; Ubertragung der Ergebnisse der Workshops
in die Offentlichkeit; Aufbau ein Netzwerk zum Informationsaustausch zwi-
schen Bezirk und Schulen/Kitas Gber wichtige Aspekte im Quartier.

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

niedrig Kurzfristig

Gesamtinvestitionen:

gering

Verkniipfung mit
anderen MaRnahmen:

Fordermoglichkeiten:

Kommunale Fordermittel MaBnahmen 4, 5, 11, 14, 20
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Nr. 14 Sensibilisierung der Bewohnerschaft fir die Themen Energieverbrauch und Klimawandel

Akteure:

Effekte:

Bewohner, Quartiersmanagement, Wohnungsunternehmen, Verbraucherzentrale, BUND u.a.

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Im Quartier wurden bereits Versuche unternommen, Themen wie Energieverbrauch und Klimawandel
an die Bewohnerschaft heranzutragen. Die Resonanz auf diese Aktivitadten war bisher aber gering.
Dies kann daran liegen, dass viele Bewohner keine Méglichkeit sehen, ihren Energieverbrauch signifi-
kant zu verringern und MaBnahmen am Gebdude zur Senkung des Warmebedarfes in Eigenregie
nicht umgesetzt werden kénnen.

Der Nutzen von energieeffizienten Haushaltsgeraten oder einer effizienten Beleuchtung ist fur viele
Bewohner nicht mess- und damit auch nicht erlebbar.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Das Sanierungsmanagement sollte als ortlich vertretene Beratungsstelle zum Thema Energieeinspa-
rung, Nachhaltigkeit und Klimaschutz im Quartier fungieren. Neben der Information zu laufenden Vor-
haben im Quartier kann eine regelméaBige Energieberatung fir die Bewohner angeboten werden.
Diese sollte Hilfestellung und Tipps zum Verbraucherverhalten geben und tber den Einsatz von effi-
zienter Technik in den Haushalten beraten.

Das Interesse der Bewohner zum dauerhaften, verantwortungsbewussten Umgang mit Energie kann
gesteigert werden, wenn die Einspareffekte messtechnisch aufgezeigt werden. Dafur sollte die Bera-
tungsstelle kostenlos Strommessgerate zur Verfigung stellen und bei einer sinnvollen Messanordnung
assistieren. AbschlieBend sollten die Messergebnisse bewertet und Einsparpotenziale aufgezeigt wer-
den. Bestehende Angebote und Informationen der Verbraucherzentralen oder von Umwelt-Verbanden
(z.B. Caritas, BUND) kénnen in das Beratungsangebot integriert werden.

Auch zu den Handlungsfeldern, die der Ressourcenschonung dienen wie umweltvertragliche Mobili-
tat, saisonale und regionale Lebensmittel sowie Abfallvermeidung (refuse), -wiedernutzung (reuse)
sowie —wiederverwertung (recycle) sollte beraten werden.

Zusatznutzen

Den Bewohnern werden praxisnah Energieeinsparméglichkeiten aufgezeigt und ein lokaler Ansprech-
partner unterstitzt bei der Umsetzung, die Themen Energieeinsparung und Klimaschutz werden
raumlich im Quartier verankert.

Verringerung des Warme- und Stromverbrauches und Senkung der Energie
kosten fur die Bewohner.

Herausforderungen:

Aktivierung der Bewohner, Umsetzung von EinsparmaBnahmen bei begrenz-
tem Haushaltseinkommen.

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Aufbau einer dauerhaften Beratungsstelle mit ortlicher Présenz; Einbindung
von weiteren Beratungsangeboten und der Wohnungsunternehmen.

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

niedrig bis mittel Kurzfristig

Gesamtinvestitionen:

Gering

Fordermoglichkeiten: Verkniipfung mit
anderen MaBnahmen:

Beratungsangebote und Informations- MaBnahme 10

material von (Umwelt-)Verbanden oder

Verbraucherzentralen
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Nr. 15 Anpassung der Wohnumfelder an den Klimawandel - ‘Griines Wegenetz’

Akteure:

Effekte:

Bezirk, Wohnungseigentimer, soziale Einrichtungen, Bewohner

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Das grine Wohnumfeld ist eine Starke des Quartiers. Die Wohnhdfe und &ffentlichen Bereiche sind
nicht voneinander abgeschottet, sondern durchlassig, so dass ein groBziigiger Gesamteindruck ent-
steht. Um diesen wertvollen Zustand zu erhalten, sind heute MaBnahmen zu planen und mit der Um-
setzung zu beginnen. So sind einerseits zur Starkung des Sicherheitsgeflhls in einigen Hofen
behutsame Auslichtungen (Ruckschnitt der Hecken) durchzufiihren. Und andererseits sind in einigen
Bereichen Ersatzpflanzungen und neue zusatzliche Bepflanzungen notwendig, die den zukinftigen
klimatischen Bedingungen entsprechend angepasst sind. Die Durchfihrung notwendiger PflegemaB-
nahmen der Freiflachen wird im Zuge veranderter Klimaverhaltnisse zunehmend schwieriger. Insbeson-
dere in den heiBen Sommermonaten, kann die Bewasserung nicht im ausreichenden MaBe geleistet
werden. Konzeptionell werden MaBnahmen wie Ersatzpflanzungen von Baumen vorgeschlagen, um
die Lucken im vorhandenen ,Grline Wegenetz' zu schlieBen.Der MaBnahmenplan Stadtentwicklungs-
plan Klima 2011, weist den nérdlichen Bereich der Obstallee als prioritdren Handlungsraum aus.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Das BEK-Forderprogramm Klimaanpassung unterstitzt insbesondere Vorhaben, die der Vorsorge ge-
genUber diesen Folgen des Klimawandels dienen. Dadurch werden die bestehenden Férdermoglichkei-
ten im Rahmen des Berliner Programms fir Nachhaltige Entwicklung (BENE) ergénzt und erweitert.
Forderfahig sind insbesondere

o der Umbau, die Erweiterung und die Vernetzung der Griinanlagen,
o Schaffung von begriinten Verbindungswegen zwischen den Griin-anlagen
o Erarbeitung eines Quartiersbaum-Konzeptes

Vorgeschlagen wird die Erarbeitung eines Quartiersbaum-Konzepts. Grundlage ist eine Bestandsauf-
nahme der Baume, prioritér auf den beiden Haupt-Promenaden des Quartiers (Promenade ,Park der
Kulturen und Generationen’ und Promenade ,Maulbeerallee’).

Baume wie Feld-Ahorn, Grau-Erle oder Sand-Birke sind fur das absehbare Klima mit groBeren Hitze-
und Trockenphasen besonders gut geeignet (StEP Klima 2011). Durch Ergédnzungs- und Ersatzpflan-
zungen kann der Baumbestand klimagerecht und zukunftsfahig umgestaltet werden.

Zusatznutzen
Die Baumpflanzungen kénnen mit MaBnahmen fur die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat bei som-
merlicher Hitze sowie mit der Férderung des FuB- und Radwegeverkehrs verknipft werden.

Partizipation der Eigentimer und der Bewohner als Baumpaten (z.B. Baum
der GEWOBAG, Baum der Adler Real Estate, Baum der Morgenstern Grund
schule usw.) Die Baumpflanzungen kénnen mit der Forderung des FuB- und
Radwegeverkehrs verknlpft werden.

Herausforderungen:

Die wichtigsten Wegeverbindungen werden schrittweise aufgewertet und
durch hitzeresistente Bepflanzung auf den Klimawandel vorbereitet. Recht-
zeitiges Reagieren sichert ein durchgriintes Wohnquartier.

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Betreuung der Pflanzaktionen und Pflege

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

niedrig mittelfristig

Gesamtinvestitionen:

Ca. 70 Baume x 600,00 — 1.200,00 € = 42.000 € -84.000 €
Ca. 1.200 € sind nétig, um einen Baum zu pflanzen und fur 3 Jahre zu
pflegen

Verkniipfung mit
anderen MaRnahmen:

Fordermoglichkeiten:

Berliner Programm fur Nachhaltige Ent- MaBnahmen 14,15,21,22

wicklung (BENE), Stadtumbaumittel
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Nr. 16 Erneuerung der Hochbeete

Akteure:

Effekte:

Sanierungsmanagement, Bewohner, QM, Wohnungsunternehmen, Schule, Kita u.a

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Die das ganze Quartier durchziehenden Hochbeete stellen ein wichtiges Gestaltungsmerkmal der Ur-
sprungsplanung dar. Sie tragen wesentlich zur Gliederung des Wohnumfelds bei, indem sie entweder
das gebdudenahe Wohnumfeld vom StraBenraum und &ffentlichen Wegen abschirmen oder im &f-
fentlichen Raum als bereicherndes Schmuck — und Gestaltungselement dienen.

Mittlerweile in die Jahre gekommen, steht ihre zumindest teilweise Neubepflanzung an. Einige der
Beete sind gepflegt und durch ihren Hochwuchs beliebte Schattenspender dort, wo Banke sind. An-
dere sind in desolatem Zustand und teils kaum noch erkennbar. Gleichzeitig sind sie Potenziale zur
Verbesserung des Klimas in den Wohnquartieren und vor dem Hintergrund des Klimawandels kom-
men ihnen eine wachsende Bedeutung als CO5-Speicher zu.

Vorgeschlagene MaBBnahmen
Neugestaltung der Hochbeete. Erforderlich sind:
— Pflegearme robuste Bepflanzungen mit geringem Wasserbedarf, die die Trockenperioden

Uberstehen

- Schattenspendende Geholze mit Kiihleffekt gegen Uberhitzung und fir den
angenehmen Aufenthalt im Freien
— Vorgeschlagen wird die Beauftragung eines Erneuerungskonzeptes fir die Hochbeete

im gesamten Quartier, das folgenden Grundsatzen folgt:

- funktionierende Beete bewahren und ggf. behutsam aufwerten sowie durch
Sitzgelegenheiten erganzen,

- Beete in 6ffentlichen, vielgenutzten Bereichen als Schmuckelement starker als im
Nahbereich der Wohnungen aufwerten (Zentrale Bereiche: Kreuzung Park der Kulturen/
Racknitzer Steig, Park der Kulturen / Leubnitzer Weg),

- Thematische Gestaltung, dort, wo es sich anbietet (z.B. Obstbdumchen im Bereich der
Obstallee),

- kinstlerische Gestaltung (in Kooperationen mit sozialen Einrichtungen, insbesondere mit
der Grundschule Christian Morgenstern und den KITAS.

Die Aufwertung der Hochbeete kann als Gemeinschaftsaktion von Eigenti-
mern, interessierten Bewohnern und Akteuren aus Gemeinbedarfseinrich-
tungen gestaltet werden. Nachbarschaften wirden dadurch stabilisiert und
Kooperationen an einem positiven und von allen wahrnehmbarem Beispiel
eingelbt.

Herausforderungen:

notwendige Pflegearbeiten

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Beauftragung und fachliche Begleitung eines Umgestaltungskonzeptes
durch ein Buro fir Landschaftsarchitektur, Organisation der Mitwirkung von
Eigentimern und Bewohnern in Abstimmung mit dem Quartiersmanage-
ment-.

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

niedrig Kurzfristig

Gesamtinvestitionen:

ca 80 Hochbeete x 600,00 € = ca.48.000 € + Kosten fir nachfolgende
Pflegearbeiten

Verkniipfung mit
anderen MaBnahmen:

Fordermoglichkeiten:

Berliner Programm fir Nachhaltige Ent- MaBnahmen 17,19,20

wicklung (BENE), Stadtumbaugelder
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Nr. 17 Verbesserung der Aufenthaltsqualitat bei sommerlicher Hitze

Akteure:

Effekte:

Bezirk, Senatsverwaltung, Eigentimer, Schiiler, Schulpadagogen, Kitas

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Zunehmend héhere Sommertemperaturen und langer andauernde Hitzephasen erfordern eine star-
kere Berlicksichtigung bei der Freiraumgestaltung. Insbesondere Kinder missen vor anhaltender Son-
nenstrahlung geschitzt werden. Gegenwartig sind mit Ausnahme einiger schattenspendender Baume
keine Sonnenschutzanlagen auf den Spielpldtzen vorhanden. Im Unterschied zu einigen anderen Berli-
ner GroBsiedlungen fehlen im Quartier Obstallee Gelegenheiten, am Wasser zu sitzen bzw. mit dem
Element Wasser spielerisch umzugehen.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Es werden ausgewdhlte MaBnahmen fir eine hitzeangepasste Quartiersentwicklung vorgeschlagen,

die die Wohnqualitat erhéhen und Freiraumangebote verbessern:

— Bei der geplanten Neugestaltung des Spielplatzes am Loschwitzer Weg ist eine Neupflanzung
von hitzeresistenten Baumen sowie eine Sonnenschutzanlage vorzusehen,

— Anlegen eines neuen Gemeinschaftsgartens in Nachbarschaft des Spielplatzes am Loschwitzer
Weg,

— Anlage eines Wasserspielplatzes an zentraler Stelle des Quartiers: Kreuzungspunkt Promenade Par
der Kulturen und Generationen / Racknitzer Steig,

— Umnutzung von StraBenbauland in eine Spiel- und Freizeitflache am Reclamweg,

— Neugestaltung der AuBenflachen (Schulgartengelande) der Grundschule ,Christian Morgenstern’
als Pilotprojekt mit Vorbildfunktion (Beteiligung am Wettbewerb der Senatsverwaltung um
das Siegel ,Berliner Klima Schule’),

— Anlegen von verschatteten Sitzplatzen als kiihle Rickzugsorte bei der Neugestaltung der AuBBen-
flachen des Staaken Centers, Aufstellen einer Trinkwasserstation,

— Die Entwicklung des Egelpfuhl-Parks zum Jonny K. - Aktivpark,
Eine Machbarkeitsstudie zur Entwicklung des Parks wurde beauftragt und erste Konzeptbausteine
2019 erarbeitet. Die Planung begleitet ein Parkrat. Die entstehende neue attraktive Griinanlage
wird generationentbergreifend und mit dem Thema Toleranz und respektvolles Miteinander ge-
staltet.

Gesundhitsvorsorge; Férderung der nachbarschaftlichen Beziehungen, neue
Treffpunkte fur die Bewohner aller Generationen:

Spielplatz: Kinder

Gemeinschaftsgarten: Eltern, GroBeltern

Schulgarten: Kinder, Jugendliche

Reclamweg: Jugendliche

Aktivpark: Familien, Jugendliche

Staaken-Center: alle Bewohnergruppen

Herausforderungen:

Technische Voraussetzungen fir die Anlage von Brunnen/Wasserspielmég-
lichkeiten schaffen;
aufwendige Bewohnerbeteiligung notwendig

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Begleitung der Umsetzungskonzepte , Burgerbeteiligungen
Spielplatzplanung, Gemeinschaftsgarten am Loschwitzer Weg: Information-
und Offentlichkeitsarbeit, Schulgartenplanung: Vernetzung der Akteure
Bezirk/Schule; Umgestaltung Reclamweg: Blurgerbeteiligung, insbesondere
Arbeit mit Jugendlichen

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

niedrig Kurz- bis mittelfristig

Gesamtinvestitionen:

Spielplatzgestaltung: ca. 30.000 €, Wasserspielplatz: 80.000 €,

Aufstellen von Sonnenschutzsegeln: 10.000 €; Umgestaltung Reclamweg:
60.000 €; AuBenflachen Staaken-Center (s. Machbarkeitsstudie), Gestal-
tung Jonny K.- Aktivpark (siehe Machbarkeitsstudie/Planungen bgmr Land-
schaftsschaftsarchitekten)

Verkniipfung mit
anderen MaBnahmen:

Fordermoglichkeiten:

Berliner Programm fir Nachhaltige Ent- MaBnahmen 15,16,18
wicklung (BENE), BAFA, Stadtumbaupro-

gramm.
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Nr. 18 Regenwasserbewirtschaftung

Akteure:

Effekte:

Bezirk, Wohnungseigenttimer, soziale Einrichtungen

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Ein wichtiger Faktor bei der Regenwasserbewirtschaftung ist die Riickhaltung von Niederschlagen auf
den Grundstticken des Quartiers. Die Riickhaltung ist eine VorsorgemaBnahme vor den Auswirkungen
von Starkregen.

Durch Regenwasserspeicher oder MaBnahmen der Regenwasserversickerung vor Ort wird der Oberfla-
chenabfluss von Niederschlagswasser entscheidend vermindert und die ¢ffentliche Kanalisation entlas-
tet. Die Geb&ude — und Grundstiickseigentimer verfligen so in Trockenperioden Uber gespeichertes
Regenwasser fur die Bewasserung der Griin- und Freiflachen.

Die Gebdudebegrtinung ist ein wesentliches Element der Regenwasserbewirtschaftung.

Die darin liegenden Potenziale hinsichtlich des Wasserrtickhalts in Form von Verdunstung, Abfluss-
verzdgerung und Abflussreduzierung kénnen fir das Quartier genutzt werden.

Im Quartier Obstallee befinden sich 7 Parkhauser und 2 Parkdeck-Anlagen.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

— Mdglichkeiten der Begrtinung (Fassaden- und Dachbegrinung) der Parkhauser im Quartier sollten
gepruft werden.

— Grunddcher und Solaranlagen: Die Kombination von Photovoltaik-Anlagen mit einer Dach-
begruinung. Das Parkhaus in der Maulbeerallee und im Blasewitzer Ring 21 wirden sich als
Modellprojekte dazu eignen.

Der dezentralen Regenwasserbewirtschaf tung kommt eine zentrale Bedeu
tung zu.

Herausforderungen:

Baulicher Aufwand

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Vorbetrachtungen zur technischen Umsetzbarkeit; Fordermittelberatung

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

mittel Kurz- bis mittelfristig

Gesamtinvestitionen:

hangt von der GroBe des Bauvorhabens ab

Fordermoglichkeiten: Verkniipfung mit
anderen MaBnahmen:

BENE; Stadtumbaumittel MaBnahme 16
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Nr. 19 Regenwasserversickerung Maulbeerallee 2-18

Akteure:

Effekte:

Gebaudeeigentimer (GEWOBAG), Sanierungsmanagement, Regenwasseragentur, Wasserbehorde

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Im Quartier Obstallee erfolgt die Regenwasserentwasserung der Gebaude Uber eine Trennkanalisation.
Die Regenwasserkanalisation leitet anfallende Niederschlage in die Unterhavel ein.

Im Zuge der Klimaveranderung werden zukinftig haufiger Starkregenereignisse erwartet. Das Land
Berlin mdchte diesen mit einem nachhaltigen Regenwassermanagement entgegenwirken. Regenwas-
ser soll in den Quartieren bewirtschaftet und zurickgehalten werden, um die Einleitung in die Kanal-
systeme zu verringern. Jahrlich sollen 1 % der Regenwassereinleitungen vom Abwassernetz
abgekoppelt werden.

Das Quartier grenzt im Norden an den Egelpfuhlgraben, der Uber eine Ldnge von 400 m parallel zur
Maulbeerallee flieBt. Der Graben mit einer Breite von rund 75 cm flieBt durch einen 6ffentlichen bis zu
35m breiten Griinzug. Dieser soll unter Beriicksichtigung der Belange von Natur-und Artenschutz,
Landschaftsplanung, Stadtplanung und Erholung weiter aufgewertet werden.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Die im Auftrag des Umwelt- und Naturschutzamtes erstellte Konzeption , Egelpfuhlgraben-Grinzug,
Wasserversorgung” (Hafner Jiménez Betcke Jarosch Landschaftsarchitektur GmbH, Oktober 2018) hat
die landschaftliche und 6kologische Aufwertung des Egelpfuhlgrabens untersucht und unter anderem
eine Erweiterung der Wasserflache durch einzelne Verbreiterungen bzw. eine generelle Grabenverbrei-
terung vorgeschlagen. Dafur muss zusatzlich Wasser in den Graben eingeleitet werden. Das groBe
Mehrfamilienhaus in der Maulbeerallee 2-18 grenzt direkt an den Graben und bietet die M&glichkeit
den Egelpfuhlgraben mit zusatzlichem Wasser zu versorgen. Die Studie schatzt die jahrliche Nieder-
schlagsmenge, die in den Graben geleitet werden kénnte auf rund 600 m3 im Jahr ein.Das gesamt
Wohngebaude hat eine Dachflache von rund 3.500 m2. Im Mittel fallen pro Jahr ca. 2.200 m3 Regen-
wasser auf der Dachflache an. Es ist zu prifen ob diese in Teilen dem Graben zugefuhrt werden kén-
nen. Daflr mussen die bestehende, innenliegende Regenentwasserung des Gebaudes umgebaut und
am Egelpfuhlgraben entsprechende Einleitbauwerke errichtet werden.

Im ISEK SU BD/H ist der Egelpfuhlgraben-Grinzug als Einzelvorhaben aufgefuhrt. Es liegt bereits eine
Machbarkeitsstudie (Hafner Jiménez Betcke Jarosch Landschaftsarchitektur GmbH) vor und ein hydro-
logisches Konzept (Dr. Méller GmbH) befindet sich in Bearbeitung.

- Starkere lokale Versickerung von Niederschlagswasser; Erhaltung und Auf-
wertung des Okosystems Egelpfuhlgraben

Herausforderungen:

Hoher baulicher Aufwand auf Grund der innenliegende Entwdasserung mog-
lich; Regenwassereinleitung ist genehmigungspflichtig

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Vorbetrachtungen zur technischen Umsetzbarkeit; Fordermittelberatung

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

niedrig Kurz- bis mittelfristig

Gesamtinvestitionen:

k.A.

Fordermoglichkeiten: Verkniipfung mit
anderen MaBnahmen:

BENE, Stadtumbauprogramm. MaBnahme 18




Integriertes energetisches Quartierskonzept ‘Obstallee’ in Berlin Spandau _ MaBnahmen

Nr. 20 Férderung des FuB- und Radverkehrs

Akteure:

Effekte:

Bezirk, Wohnungseigentimer, Bewohner

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Im StraBenbild sieht man wenige Fahrradfahrer. Dies deutet darauf hin, dass das Nutzen von Radern
im Gebiet nicht attraktiv ist. Es fehlen schnelle und sichere Radverbindungen zurAltstadt Spandau mit
S- und U-Bahn-Anschluss.

Fahrradabstellmoglichkeiten sind vor den Wohngebduden mehr oder weniger vorhanden — werden je-
doch aus Angst vor Diebstahl der Fahrrader nicht genutzt. In einigen Wohngebduden befinden sich
Fahrradraume, die auch wenig angenommen werden.

Vorgeschlagene MaBBnahmen

Fur die schnelle und sichere Radverbindung zur Altstadt- Spandau mit dem S- und U-Bahn-Anschluss
ist ein beidseitiger Radwegeausbau des Magistratsweges bis zum Brunsbitteler Damm sowie des See-
burger Weges/Seeburger StraBe notwendig. Eine schrittweise Vorgehensweise ist hier sinnvoll und zu-
nachst sollte eine beidseitige Spurmarkierung den Fahrradweg kennzeichnen.

Fur die Forderung des FuBganger- und Radverkehrs gilt desweiteren, eine attraktive, sichere und bar-

rierefreie Gestaltung von Haltestellen, Umsteigepunkten und ihren Zugangen herzustellen. Die Bereit-
stellung einer ausreichenden Anzahl, diebstahlsicher, funktional gestalteter Fahrradabstellanlagen im

offentlichen Raum und in den Wohnquartieren gehért dazu.

Aufstellen von Fahrradabstellanlagen/Fahrradpavillons in den Wohnquartieren: Der Bau von Fahrrad-
abstellanlagen ist die einfachste Mdglichkeit, um eine Fahrradinfrastruktur und -mobilitat aufzubauen
bzw. zu verbessern. Es werden Pavillons an 15 Standorte fur 12 Fahrrader empfohlen. Kostenpunkt ca.
5.000 € bis 10.000 € / Pavillon. (siehe Integrierter Hauptplan: ‘Klimafreundliches Quartier - ausge-
wahlte MaBnahmen’)

Ein gutes FuBwegenetz erleichtert den Zugang zu anderen Verkehrsmitteln.
Kopplung mit den MaBnahmen zur Gestaltung des ‘Grinen Wegenetzes’

Herausforderungen:

Koordination der Akteure

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Begleitung der Umsetzung: Kldren der Standorte fur die Fahrradabstellanla-
gen mit den Wohnugseigentiimern und den Bewohnern

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

niedrig Kurz- bis mittelfristig

Gesamtinvestitionen:

Aufstellen von Fahrradpavillons 5.000 € x 15 Standorte=75.000 €

Fordermoglichkeiten: Verkniipfung mit
anderen MaBnahmen:

(BENE), Stadtumbaumittel. MaBnahme 16




Integriertes energetisches Quartierskonzept ‘Obstallee’ in Berlin Spandau _ MaBnahmen

Nr. 21 Férderung klimanachhaltiger Mobilitat

Akteure:

Effekte:

Bezirk, Wohnungseigentimer, Bewohner

Kurzbeschreibung:

Ist-Stand

Im Zuge der geplanten MaBnahmen des Bezirksamtes (Férderung des nicht motorisierten Individual-
verkehr) und die Tatsache, dass die umliegenden Parkhauser nicht ausgelastet sind, ist zu Gberprifen,
inwiefern die KfZ-Stellplatze, langs der Fahrspur, zugunsten einer Radspur im Blasewitzer Ring, Pillnit-
zer Weg, Maulbeerallee und Obstallee zuriickgenommen werden kénnen. Zum Parken braucht ein
PKW 10 Mal mehr Platz als ein Fahrrad. Der gewonnene Raum fir die Radnutzung wiirde das Wohn-
umfeld aufwerten und somit die Wohnqualitat steigern.

Vorgeschlagene MafBBnahmen

Beauftragung eines Ingenieurblros zur Erarbeitung eines Parkraumbewirtschaftungskonzeptes fur
die gesamte Siedlung.

Uberpriifen der sieben Parkh&duser und zwei Parkdecks auf Sanierungsfahigkeit, Abriss, Neubau,
maogliche Umnutzungen u.a.

Beauftragung eines Ingenieurbiros zur Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie , Parklet”: Aufheben
von KfZ-Stellplatzen zugunsten einer Radspur mit Fahrradabstellpldtzen im Blasewitzer Ring, Pillnitzer
Weg, Maulbeerallee und Obstallee.

Fahrradbtigel haben sich im &ffentlichen Raum Berlins als Standardlésung fir das Abstellen der Fahr-
rader durchgesetzt. Die Aufstellung von Fahrradbulgel auf Parkpldtzen, Parkdecks oder in Eingangs-
bereichen von Parkhdusern und den Gemeinbedarfseinrichtungen sowie an den OPNV-Haltestellen
(Bushaltestellen) lassen sich relativ einfach realisieren. Standortvorschldge sind auf dem Integrierten
Plan ‘Klimafreundliches Quartier — ausgewahlte MaBnahmen’ gekennzeichnet.

Teilumbau des Parkhauses Blasewitzer Ring 21 zu einer Mobilitatsstation: Unter Berlcksichtigung
der soziodemografische Faktoren in diesem Gebiet sollte mit einem kleinen Projekt (Modellprojekt)
gepruft werden, wie die Bewohner dieses Angebote annehmen. Daher sollte nur ein kleiner Teilbe-
reich des Parkhauses (fur Leihen, Parken, Tauschen, Reparieren ) umgebaut werden. Beispiele aus
anderen GroBsiedlungen zeigen, dass Mobilitdtsstationen auch im kleinen Rahmen zu Impulsgebern
fdr die Nutzung intelligenter, nachhaltiger Mobilitdtsoptionen im Wohnquartier werden kénnen.

Der gewonnene Raum fur die Radnutzung wirde das Wohnumfeld
aufwerten und somit die Wohnqualitat steigern. Beitrag zur Weiterentwick
lung der Promenade Park der Kulturen und Generationen als zentralen
Baustein des stadtebaulichen Konzeptes ,Griines Wegenetz'.

Herausforderungen:

Koordination der Akteure

Aufgabe Sanierungsmanagement:

Begleitung der Umsetzung: Kldren der Standorte fur die Fahrradblgel mit
dem Bezirksamt und den Bewohnern; Sondieren der Angebotspalette einer
Mobilitatsstation in diesem Gebiet

Energetisches Potenzial im Quartier: | Umsetzungszeitraum:

mittel mittelfristig

Gesamtinvestitionen:

Erarbeitung der Konzepte vom beauftragten Ingenieurbuiro ca: 40.000 €;

Fahrradbuigel mit 2 Stellplatzen gibt es ab 50 €/Stuick, (einschlieBlich Einbau
150 bis 200 €); Umbau Parkhaus zur Mobilitatsstation: k.A.

Fordermoglichkeiten: Verkniipfung mit

anderen MaBnahmen:

(BENE), Stadtumbaumittel. MaBnahme 16




7.1.3 Vertiefungsprojekt — Installation eines BHKW

Der Gebaudekomplex Obstallee 1-47 und Sandstralle 51-53 wird aktuell
durch eine zentrale Kesselanlage mit einer installierten Leistung von rund
4.200 kW mit Warme versorgt. Auf dem Dach ist zudem eine grofle
Solarthermieanlage installiert. Die vorhandenen Erdgaskessel nahern sich
dem Ende ihrer Lebenszeit und der Gebaudeeigentiimer denkt (ber einen
Ersatz nach.

An die vor dem Gebaude befindliche Heizzentrale sind 561 Wohnungen mit
einer Wohnflache von ca. 39.600 m? angeschlossen, die im Jahr 2018 rund
7.000 MWh Erdgas verbraucht haben.

Heizzentrale Kesselanlage

Abgasfilihrung Solarthermieanlage

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Neben einem reinen Kesselaustausch und damit verbundenen Effizienzstei-
gerung ist auch der Einsatz von Erneuerbaren Energien oder der Kraft-
Warme-Kopplung denkbar. Der mogliche Einsatz von Holzpellets als
regenerativer Brennstoff bedingt bei der bendtigten Anlagengréfe ein sehr
grolRes Lagervolumen. Dieses kann in der bestehenden Gebaudestruktur
nur mit sehr groRem baulichem Aufwand geschaffen werden und wird daher
nicht weiter betrachtet. Untersucht wird dagegen die Installation eines
BHKW. Vorteilhaft ist die separate Heizzentrale, die wahrscheinlich einen
einfacheren Umgang mit dem Thema Schallschutz ermdglicht als eine
Aufstellung im Wohngebaude. Dagegen verringert die vorhandene Solar-
thermieanlage unter Umstanden die Laufzeit und damit auch die Wirtschaft-
lichkeit eines BHKW speziell in den Sommermonaten.

Anlagenauslegung BHKW

An Hand der geordneten Jahresdauerlinie wurde die Laufzeit fir unter-
schiedliche BHKW-Leistungsklassen ermittelt. Mit einer thermischen
Leistung von 372 kW kdnnen annadhernd 5.800 Vollbenutzungsstunden
erreicht werden.
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Abbildung 7.1: BHKW Auslegung mit Hilfe der Jahresdauerlinie

Beim Einsatz eines BHKW gréfRerer Leistung reduzieren sich die Vollbenut-
zungsstunden deutlich. Ein BHKW mit einer Leistung von 58 kW thermisch
lauft dagegen fast das ganze Jahr Gber durch.

Wirtschaftlichkeit und CO; Einsparung

Die Wirtschaftlichkeit der BHKW-Nutzung wurde durch eine annuitatische
Betrachtung untersucht, bei der neben den Investitionskosten die jahrlichen
Verbrauchs- und Betriebskosten sowie die Stromerlése berlcksichtigt
wurden. Die folgende Abbildung zeigt die notwendigen Amortisationszeit-
rdume auf.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Abbildung 7.2: Wirtschaftlichkeitsvergleich unterschiedlicher BHKW-Gr6B8en

BHKW 1 und BHKW 2 amortisieren sich beide nach rund 7 Jahren. Durch
den Einsatz des deutlich gréReren BHKW 1 kann mit rund 378 t im Jahr
jedoch fast finfmal so viel CO, eingespart werden. Der Einsatz von Biogas
als BHKW-Brennstoff ermdglicht eine Reduktion der CO,-Emissionen
gegenitber dem Bestand von 607 t im Jahr. Auf Grund des aktuell deutlich
hoheren Preis flr Biogas gegenuber Erdgas amortisiert sich ein Biogas-
BHKW jedoch nicht.

Ein Verkauf des Stroms an die Mieter im Rahmen eines Mieterstrommodells
ist grundsatzlich denkbar und kann sich positiv auf die Wirtschaftlichkeit des
BHKW auswirken. Hoheren Stromerlésen stehen jedoch zusatzliche
Investitionskosten flr die notwendigen Anpassungen von Stromnetz und
Stromzahlern im Gebaude sowie ein hoher organisatorischer und administ-
rativer Aufwand entgegen.
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Anschluss weiterer Gebaude

Die bestehende Heizzentrale (rot) kdonnte mit kurzen Anbindeleitungen
weitere Gebaude versorgen. Die benachbarten Gebaudekomplexe gehdren
mittlerweile dem gleichen Eigentimer.

Abbildung 7.3: mdglicher Anschluss weiterer Gebdude an Heizzentrale mit BHKW
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Eines der Gebaude wird aktuell dezentral mit elektrischen Nachtspeicher-
ofen beheizt. Diese missten ausgebaut und die Wa&rmeversorgung
zentralisiert werden. Das ist mit erheblichem baulichem und finanziellem
Aufwand verbunden, konnte fir die Mieter aber zu deutlich giinstigeren
Warmekosten fiihren.

Blrogemeinschaft BBP/SBH
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7.2 Umsetzungshemmnisse

Im Folgenden werden mdgliche umsetzungshemmende Einflisse auf die
energetische Sanierung dargestellt und mogliche Gegenmalinahmen
erlautert. Die Sanierungshemmnisse unterteilen sich in technische,
zielgruppenspezifische und wirtschaftliche Hemmnisse.

7.2.1 Technische Sanierungshemmnisse

Bei der Umsetzung der EnergieeinsparmalRnahmen kdénnen aus technischer
Sicht verschiedene Hemmnisse auftreten. Die folgende Darstellung
konzentriert sich auf die wesentlichen technischen MalRnahmen.

Ersatz der Nachtspeicherofen

Fur einen Ersatz der Nachtspeicheréfen muss eine zentrale Warmevertei-
lung in den betroffenen Gebauden errichtet werden. Dazu mussen in allen
Raumen Heizkorper installiert und Uber entsprechende Warmeleitungen
angebunden werden. Fir die notwendigen Strangleitungen missen Decken-
durchbriiche geschaffen und anschlieRend gemaR den Brandschutzanforde-
rungen geschlossen werden. Sind Schadstoffe in den FulRbéden der
Wohnungen verbaut, kann sich der bereits hohe Aufwand deutlich erhéhen.
Zudem koénnen auch die bestehenden Nachtspeicherdfen schadstoffbelastet
sein. Im Vorfeld von Sanierungsmallhahmen sollten entsprechende
Untersuchungen durchgeflhrt werden. Die Strangleitungen missen zumeist
in den Erdgeschossbereichen an eine Verteilleitung zur neuen, zentralen
Warmeversorgung angebunden werden. Deren Installation im Erdgeschoss
kann durch Mieterkeller, Treppenhauser, Bestandsleitungen und die
vorhandene Raumhdhe gestdrt werden.

Ausbau Photovoltaik

Die genutzten Dacher mussen einen guten baulichen Zustand aufweisen, da
nachtraglich notwendige Warmedamm- oder Abdichtungsarbeiten durch die
Photovoltaikanlagen stark erschwert werden. Daher kann vor einer
Installation von Photovoltaikanlagen eine Dachsanierung notwendig werden.
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Die Statik der Dacher muss auf notwendige Lastreserven geprift und eine
sichere Befestigung der Anlagen auf den Dachern nachgewiesen werden.
Durchdringungen der Dachhaut werden dabei von vielen Eigentimern
abgelehnt, da sie perspektivisch Undichtigkeiten befiirchten. Fur den
Stromanschluss missen speziell bei den hohen Gebauden lange Anschluss-
leitungen installiert werden. Dafir missen entsprechende Leitungswege
gefunden und brandsicher umgesetzt werden. Die Anbindung an die
bestehende Elektroverteilung kann diese Uberlasten und zusatzliche
Umbauten notwendig machen.

Fernwarme

Der mégliche Ausbau kann technisch durch begrenzte Leistungsreserven
beschrankt sein. Fir eine Erhdhung der Kapazitaten kann der Ausbau des
Bestandsnetzes und von Warmeerzeugungsanlagen nétig sein.

Einsatz von BHKW

Bei einer Installation von BHKW sind neben der hydraulischen Einbindung
der Anlage in das bestehende System die Themen Erdgasanschluss,
Abgasflhrung und Schallschutz zu beachten. Die Anforderungen kénnen vor
allem zusatzlichen Aufwand hervorrufen, wenn die Gerate in den Bestands-
gebauden untergebracht werden sollen. Alternativ sollten Standorte in neu
zu errichtenden Heizhdusern aulRerhalb der Gebaude oder in den bestehen-
den Garagen gepruft werden.

Mieterstrom

Der Einsatz von Mieterstrommodellen bei der Errichtung von PV- oder
BHKW-Anlagen andert an der physikalischen Stromeinspeisung und
Nutzung in den Gebauden erst einmal nichts gegentber einer Anlage die
den Strom in das Netz einspeist und eine Vergutung nach KWKG oder EEG
erhalt. Allerdings bedingen Mieterstromldsungen spezielle Stromzahlerstruk-
turen, die eine teilweise Erneuerung der Stromverteilung und der Zahler
erfordern kann. Der zusétzliche Aufwand und die daraus resultierenden
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Kosten miuissen in den Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen Berilicksichtigung
finden und kénnen Kostenvorteile von Mieterstromlésungen aufheben.

Warmedammung unterste Geschossdecke

Durch den Verlauf von vorhandenen Versorgungsleitungen kann die
Zuganglichkeit der untersten Geschossdecke eingeschrankt sein. Eine
Dammung ist dann in Teilbereichen nur moéglich, wenn Leitungen verlegt
werden Dies stellt ein technisches bzw. finanzielles Hemmnis fir die
Umsetzung dieser energetischen Mallhahme dar.

Zielgruppenspezifische Sanierungshemmnisse

Organisatorische Hemmnisse sind zum einen auf der Seite der Gebaudeei-
gentimer bzw. Verwaltungen und zum anderen auf der Seite der jeweiligen
Nutzergruppen der Gebaude zu erwarten.

Aus Sicht der Gebaudeeigentiimer bzw. —verwaltungen

Aufwand bei der Begleitung einer umfangreichen Sanierung

Neben der eigentlichen Sanierungsaufgabe kann den Eigentimern
erheblicher organisatorischer Aufwand durch eine notwendige Mieterbetreu-
ung bei komplexen Sanierungen entstehen. Werden im Zuge von energeti-
schen Modernisierungen Mallhahmen wie Strang- oder Schadstoffsanierun-
gen umgesetzt, kann eine Sanierung im bewohnten Zustand unter Umstéan-
den nicht durchgefiihrt werden. Dann missen Ersatzwohnungen bereitge-
stellt werden. Das dafir notwendige Umzugs- und Mietermanagement flhrt
zu zusatzlichen organisatorischen und finanziellen Belastungen der
Eigentiimer. Eine geplante Sanierung kann durch fehlende Umsetzwohnun-
gen im Umfeld verhindert werden und limitiert auch die Anzahl der gleichzei-
tig zu sanierenden Wohnungen. Bei der Sanierungsplanung und Festlegung
der Sanierungsreihenfolge der Gebaude muss der Umgang mit Umsetzwoh-
nungen berlcksichtigt werden.
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Stromerzeugung / Mieterstrom

Die Stromerzeugung kann sich flr den Gebaudeeigentimer negativ auf eine
mdogliche erweiterte Gewerbesteuerklirzung auswirken. Der Einsatz von
Energiedienstleistern bietet die Mdglichkeit negative Steuerauswirkungen zu
vermeiden.

Investieren Energiedienstleistern in die Strom erzeugenden Anlagen wird in
aller Regel die Eintragung von Dienstbarkeiten gefordert, welche sich
negativ auf die Bilanzierung des Gebaudebestandes auswirken kénnen. Die
Grindung von separaten Energiedienstleistungsunternehmen als Tdchter-
firmen der Gebaudeeigentimer ist eine Mdglichkeit die Einschrankungen zu
Uberwinden. Zwei Eigentimer im Quartier sind diesen Weg bereits gegan-
gen. Dies ist aber nicht fir alle Eigentiimer im Quartier sinnvoll umsetzbar.

Auch bei der Umsetzung von Mieterstromldsungen kénnen die Mieter ihren
Stromanbieter frei wahlen. Neben dem hdheren organisatorischen Aufwand
einer Mieterstromlésung gegentber einer Stromeinspeisung zu Foérdersat-
zen ist auch der mdégliche Anteil der zukinftigen Stromkunden schwierig zu
prognostizieren und der Aufwand zur Kundengewinnung hoch.

Aus Sicht der Nutzergruppen der Gebaude

Ein weiteres Hemmnis stellen Angste und Vorurteile der Bewohner
gegenuber der energetischen Sanierung dar. Wahrend der Baudurchflihrung
werden hohe Belastungen durch Baularm und Dreck befiirchtet, nach der
Sanierung vor allem steigende Mieten. Verstarkt werden diese Angste durch
eine allgemeine Polemik gegen die Gebaudesanierung. Berichte in den
Medien und allgemeine Diskussionen Uber fehlenden Brandschutz von
Dammsystemen, Probleme wie Schimmelbefall nach der Sanierung und
geringe reale Energieeinsparungen lassen Zweifel an der Notwendigkeit der
energetischen Sanierung und deren Wirksamkeit aufkommen.
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Grundsatzlich ist eine zeitnahe Ertlichtigung der Gebaude notwendig, so
dass die oben aufgefiihrten Punkte keine generellen Hemmnisse gegen eine
Sanierung darstellen. Sie kénnen aber die Umsetzung zeitlich aufschieben
und zu einem geringeren Malnahmenumfang fiihren. Eine umfassende
Quartierssanierung muss daher von einem Mietermanagement und
entsprechender Kommunikation begleitet werden. Die Mieter missen bereits
im Planungsprozess informiert und eingebunden werden.

7.2.2 Wirtschaftliche Sanierungshemmnisse

Fur die umfassende energetische Sanierung des Quartiers sind erhebliche
Investitionen im dreistelligen Millionenbereich notwendig. Diese kénnen nur
in sehr begrenztem Rahmen Uber Steigerungen der Kaltmiete finanziert
werden. Einerseits Iasst die soziale Struktur kaum Spielraum flr Mieterhé-
hungen im Quartier zu, andererseits werden die Beschlisse zum Berliner
Mietendeckel Mietsteigerungen nur in begrenztem Umfang ermdglichen und
teilweise sogar zu sinkenden Kaltmieten flihren. Fir die Gebaudeeigentimer
besteht damit kein groRer Anreiz in die energetische Sanierung zu investie-
ren. Soll die sozialgerechte Sanierung in GréRenordnungen vorangetrieben
werden, sind zusatzliche Férdermittel als Anreiz notwendig.

Fur Gebaude mit Nachtspeicherdfen sind teilweise hohe Einsparungen an
Warmekosten zu erwarten, wenn im Rahmen der Gebaudesanierung auf
einen anderen Energietrager fir die Warmeversorgung umgestellt wird. Die
Einsparungen der Mieter kénnen jedoch aktuell nicht oder nur begrenzt
durch eine Anhebung der Kaltmiete zur Refinanzierung der Sanierung
herangezogen werden.

7.2.3 Wirtschaftlichkeit vs. Sozialvertraglichkeit

Eine energetische Modernisierung wird speziell bei den privaten Vermietern
im Quartier nur erfolgen, wenn deren Investitionskosten durch steigende
Mieteinnahmen refinanziert werden kénnen. Die Mdglichkeiten zur Anhebung
der Kaltmieten sind jedoch bei Beriicksichtigung der sozialen Verhaltnisse im
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Quartier sehr gering. Eine sozialvertragliche Modernisierung ware mdglich,
wenn die notwendigen Mietsteigerungen durch geringere Energiekosten der
Mieter kompensiert wirden.

Fur die umfassende energetische Ertlichtigung des Quartiers werden mehr als
200.000.000 Euro veranschlagt. Dementgegen stehen aktuelle jahrliche
Warmekosten in Héhe von rund 12.000.000 Euro und mdgliche Energiekoste-
neinsparungen in Héhe von rund 6.500.000 Euro. Dabei liegen die Einsparun-
gen in Abhangigkeit des aktuellen Gebaudezustandes und der eingesetzten
Energietrager zwischen 0,25 und 1,90 €/m? und Monat. Die gréRten Einspa-
rungen kénnen erreicht werden, wenn neben der energetischen Ertlichtigung
der Gebaude der teure Energietrager Strom ersetzt wird. Die Umstellung der
Energietrager bedingt eine Zentralisierung der Warmeversorgung.

Mit den grollen Gebaudeeigentimern wurden Ansatze zur Bestimmung der
Kapitalkosten flir eine komplexe energetische Gebaudesanierung diskutiert.
Folgende relevante EinflussgréRen wurden benannt.

- Investitionskosten: 800 — 1200 €/m? Wohnflache
- aktuelle Zinssatze: 05 -20%
- Eigenkapitalrendite: 3,0-50%
- Refinanzierungszeitraum: 20-30 Jahre

Daraus resultieren Kapitalkosten in einer Bandbreite von 1,80 €/m? bis 4,50
€/m? und Monat. Diese liegen deutlich Uber den zuvor ermittelten Energiekos-
teneinsparungen. Aus Sicht der Gebaudeeigentimer ist eine umfassende
Energetische Modernisierung damit nicht sozialvertraglich umsetzbar.

1. Im Quartier sind grole Wohnungsunternehmen und Immobiliengesell-
schaften vertreten, die bei Investitionsentscheidungen zur energetischen
Bestandsentwicklung die Bedarfe ihres Gesamtbestandes im Blick ha-
ben mussen.
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2. Die sozialen Indikatoren belegen, dass ein groRerer Anteil der Gebiets-
bevolkerung mit geringen Einkommen zu kdmpfen hat und auf preiswer-
tes Wohnen angewiesen ist. Die Ausgestaltung der energetischen Sa-
nierung mit tragbaren Belastungen flir die Bevdlkerung ist eine zentrale
Aufgabenstellung flr das Gebiet.

3. Die eingesparten Energiekosten reichen den Wohnungsunternehmen
bei weitem nicht fiir eine Refinanzierung von umfangreichen Modernisie-
rungsmalnahmen aus.

4. Die Beschlisse zum Berliner Mietendeckel fihren auch im Quartier
dazu, dass die privaten Vermieter geplante Modernisierung vorerst
zuruckstellen.

5. Der Zielkonflikt zwischen sozialvertraglicher Modernisierung fir die
Mieter und der Wirtschaftlichkeit von Modernisierungsmalinahmen fir
die Gebaudeeigentimer verhindert eine energetische Ertlichtigung des
Quartiers.

Der Zielkonflikt zwischen sozialvertraglicher und energetisch effizienter
Modernisierung kann im Quartier Obstallee in der Regel nur durch Um-
lageverzichte und / oder durch gezielte und umfassende Inanspruch-
nahmen von Férdermitteln bzw. Zuschissen aufgeldst werden.

Der konzentrierte Einsatz von Forderméglichkeiten (inkl. zuklnftig zu
gestaltender Sonderprogramme mit verstarkten Zuschussanteilen) wird
fur das Sanierungsgebiet empfohlen.
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7.3 Beteiligung und Offentlichkeitsarbeit

Die Klimaschutzziele kdnnen im Quartier nur erreicht werden, wenn ein
Grofdteil der Wohngebaude energetisch saniert werden. Die wenigen,
grollen Eigentimer bendtigen daflr in erster Linie kurz- mittelfristig
Finanzierungsmdglichkeiten. Langfristig wird das Gebaudealter und die
schlechter werdende Gebaudesubstanz eine Ertlichtigung erzwingen. Die
ModernisierungsmalRnahmen werden weitgehend von den Eigentimern
geplant und umgesetzt werden. Ein Beratungsbedarf zur energetischen
Sanierung von Gebauden ist bei den meisten groRen Eigentiimern nicht
vorhanden. Aktuell findet zwischen einigen Eigentimer ein Austausch zur
Entwicklung des Quartiers statt. Dieser Prozess sollte fortgefuhrt, verstetigt
und um weitere Eigentiimer erganzt werden. Die Bewohner sollten regelma-
Rig Uber die Ergebnisse informiert werden.

Die aus energetischer Sicht notwendigen MalRnahmen flihren bei vielen
Mietern zu Angsten und Ablehnung. Um diesen Konflikt aufzulésen ist eine
Beteiligung auf Augenhdhe und eine kontinuierliche Kommunikation in das
Quartier ndétig. Dafir sollten bereits bestehende Strukturen aus dem
Programm Soziale Stadt genutzt werden. Hier existieren bereits Gremien mit
regelmaRigen Treffen, die um das Thema Energieeinsparung und Sanierung
erganzt werden kénnen. Fir eine thematische Unterstitzung und Koordinie-
rung in solch einem Kommunikationsprozess ist der Einsatz eines Sanie-
rungsmanagers sinnvoll.

Vereinbarung der Akteure (modellhafte Umsetzung fiir Berlin)

Wahrend der durchgeflhrten Fachveranstaltung wurde aus dem Kreis der
Bewohnerschaft die |dee eingebracht eine Vereinbarung aller Akteure im
Quartier mit der Politik anzustreben um die sozialgerechte Sanierung zu
ermoglichen. Vorgeschlagen wurde, das Quartier als Pilotprojekt anzusehen,
durch einen ubergreifenden Ansatz Fordermittel bereitzustellen und eine flr
Berlin modellhafte Umsetzung anzugehen.
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Solch eine Vereinbarung bendtigt zeitnah eine treibende Kraft, die das
Thema kontinuierlich Gber einen langeren Zeitraum vorantreiben kann. Sie
muss die Akteure des Quartiers einbinden und politische Rickendeckung
des Bezirkes erhalten. Dies kann eine zentrale Aufgabe des Sanierungsma-
nager sein und durch die Leitstelle flir Nachhaltigkeit und Klimaschutz des
Bezirksamts Spandau in den Bezirk unterstiitzt werden.

7.4 Beratungsangebote

Verhaltensanderungen im Umgang mit Energie und geringinvestive
Malnahmen bieten nennenswerte Einsparpotentiale im Quartier. Zur
Hebung dieser Potentiale existieren bereits viele unterschiedlicher Informa-
tions- und Beratungsangebote zum Beispiel fir energieeffizienten Verhalten
und Stromsparen in Form von Flyern, Broschiren und Webseiten (z.B. der
Verbraucherzentrale, COz-online, etc.). Ein Sanierungsmanager kann durch
regelmaRige Beratungsangebote vor Ort die Distanz zu den Bewohnern
deutlich verringern, auf bestehende Angebote hinweisen und flr spezielle
Fragestellungen im Quartier (z.B. zu Nachtspeicherdfen) eigene Informati-
onsangebote entwickeln.

Neben der Beratung der Bewohner sollten die Themen Energieeinsparung
und Klimaschutz den Grundschulern im Quartier verstarkt vermittelt werden.
Bestehende Ansatze wie die Reaktivierung des Schulgartens und das
Projekt zur Bienenzucht in der Grundschule kénnen aufgegriffen und um
Themen wie Energieverbrauch durch Heizen und Liften, Verringerung des
Stromverbrauch und regenerative Stromerzeugung, Klimaschutz oder
Ressourcenschonendes Verhalten erweitert werden. Die Initierung solcher
Informations- und Bildungsangebote in Form von AGs, Projekten und
Aktionen mit Schillern und Lehrern sollte ein weiterer Baustein der Offent-
lichkeitsarbeit sein. Auch daflr bietet sich der Einsatz eines Sanierungsma-
nagers an.
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7.5 Erfolgskontrolle

Die Ziele und MaRnahmen des Energetischen Konzeptes sind fir den
Zeitraum bis zum Jahr 2050 angelegt und bedlrfen einer regelmaRigen
Uberpriifung. Ein empfohlenes Monitoring soll Entscheidungstrégern dienen,
Ziele und die Wirksamkeit von MalRhahmen sowie Entwicklungstendenzen
im Blick zu behalten und bei Bedarf entgegenzusteuern. Die Ergebnisse
sollen nach auflen kommuniziert werden, um weitere Akteure und Bewohner
zu motivieren und fur energetische Themen zu sensibilisieren.

Wesentlich flr das Monitoring sind zeitlich fixierte, konkrete und Gberprufba-
re Ziele. Hierzu zahlen sowohl organisatorische MaRnahmen (z.B. Einsatz
einer Energieberatung fir Bewohner tGber den Sanierungsmanager) als auch
die Vorgabe von Reduzierungszielen (z.B. Reduzierung des spezifischen
Endenergiebedarfs bzw. der CO,-Emissionen).

Folgende messbare Kennwerte kénnen fir ein Monitoring regelmaRig
erhoben und ausgewertet werden.

- Anzahl der energetisch umfangreich sanierten Wohnungen bzw. der
ertichtigten Wohnflache [m?]

- Anzahl der Wohnungen mit ausgetauschter Nachtspeicheréfen

- Projekte zur Zentralisierung der Warmeversorgung und Umfang der
betroffenen Gebaude (Wohnungsanzahl und Nutzflache)

- Modulflache [m?] von errichteten PV- bzw. Solarthermieanlagen

- Umgesetzte MalRnahmenblatter

- Fallzahl der energetischen Beratung fur Bewohner

- Anzahl von Aktionen und Projekten zum Klimaschutz und Anzahl der
Teilnehmenden

- Entwicklung der Primarenergiefaktoren fur die einzelnen Energietréager

Mit diesen Daten kann auch die fiir das Quartier aufgestellte Energiebilanz
fortgeschrieben werden.
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Die Gesamtverantwortlichkeit flir das Monitoring muss klar geregelt sein.
Empfohlen wird, dass im Rahmen des Monitorings eine Berichterstattung
eingefuhrt wird. Mit Blick auf die bisher geplante MalRnahmenintensitat im
Gebiet, bietet sich eine Berichterstattung aller drei bis funf Jahre an.

7.6 Aufgaben eines Sanierungsmanagers

Die KfW verknupft im Férderprogramm ,Energetische Stadtsanierung -
Zuschisse fiur integrierte Konzepte und Sanierungsmanager® zwei fir die
energetische Stadtsanierung wichtige Elemente: Das integrierte Konzept
sowie dessen Begleitung und Umsetzungsbetreuung

Als generelles Aufgabenprofil fir den Sanierungsmanager hat die KfW
dargestellt:

- Planung des Umsetzungsprozesses,

- Initiierung einzelner Prozessschritte fir die Ubergreifende Zusammen-
arbeit und Vernetzung wichtiger Akteure,

- Koordinierung und Kontrolle der SanierungsmalRnahmen der Akteure,

- Anlaufstelle fur Fragen der Finanzierung und Férderung.

Fir das Quartier Obstallee sollen die im Quartierskonzept erstellten
Malnahmenblatter einem maoglichen Sanierungsmanager als Fahrplan
dienen. Die moglichen Einsatz- bzw. Unterstitzungsansatze sind in den
einzelnen Blattern beschrieben.

Abweichend von vielen anderen Quartieren stellt die technische Sanie-
rungsberatung der Gebaudeeigentimer keinen Schwerpunkt dar. Die
wenigen, groRen Eigentimer verfigen weitestgehend Uber das Wissen eine
umfassende energetische Sanierung umzusetzen. Schwerpunkte sind eher
in der Kommunikation zwischen Wohnungseigentiimern, Bewohnern und der
Politik zu setzten. Zudem muss das Dilemma der fehlenden aber notwendi-
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gen finanziellen Férderung einer umfassenden energetischen Sanierung der
Wohngebaude kontinuierlich thematisiert werden.

Es wird daher vorgeschlagen, dass sich ein Sanierungsmanager auf die
folgenden Themen fokussiert.

- Kommunikation zwischen Wohnungsunternehmen und Bewohnern

- Koordinator und Antreiber fur die gewilnschte ,,Vereinbarung der
Akteure” im Quartier

- Koordinator fir energetische Themen im Quartier und die dazugehdri-
ge Offentlichkeitsarbeit

- Treibende Kraft fir die Themen Erneuerung der Auflienbeleuchtung
und des mdglichen Pilotprojektes Regenwassernutzung, Organisation
von Férdermittel und Koordinierung der beteiligten Akteure

- Unterstitzung bei der weiteren Umsetzung von EinzelmalRhahmen
entsprechend den MaRnahmenblattern

- Energieberatungsangebote vor Ort fiir die Quartiersbewohner

- Unterstitzung der kleinen Eigentimer bei Fragen zur energetischen
Sanierung

- Organisation und Initiierung von Bildungsangeboten zu den Themen
Energie und Klimaschutz an der Grundschule

- Unterstitzung beim Monitoring bzw. Fortschreibung der Energiebilanz

Unter Berlcksichtigung der Ausgangslagen und der aufgezeigten Hand-
lungsbedarfe wird die offensive Nutzung des Instrumentes Sanierungs-
manager fur das Quartier empfohlen.
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Anhang

Burger- und Akteursbeteiligung

bei der Erarbeitung des Integrierten energetischen
Quartierskonzeptes ,Obstallee’ in Berlin-Spandau
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Burger- und Akteursbeteiligung

I Methodisches Vorgehen

Das Beteiligungs- und Kommunikationskonzept beruhte auf einem ganzheit-
lichen Ansatz, der die Partizipation der Bewohnerschaft ebenso einbezieht
wie die Kommunikation mit den Immobilieneigentimern. Zur Ganzheitlichkeit
zahlte, dass eine enge Kooperation mit den Akteuren im Quartiersmanage-
ment erfolgte. Die methodischen Grundsatze lauteten:

= enge Einbindung der Beteiligungs- und Kommunikationsformate in
die Aktivitdten des Stadtumbau- und Quartiersmanagements, kein
Aufbau zusatzlicher Parallelstrukturen, Nutzung von Synergieeffek-
ten.

= Schrittweise Konkretisierung der Partizipationsformate je nach Pro-
jektfortschritt

Il Die Beteiligungsformate im Einzelnen
1
Beteiligung zentraler Akteure - Informationsrunde

Die Informationsrunde hatte zum Ziel, den Arbeitsprozess zu steuern und
beratend zu begleiten. Der Personenkreis entsprach den Anspriichen an
eine arbeitsfahige, schlanke Struktur, die gleichwohl die zentralen Akteure
umfasst:

= Bezirksamt Berlin-Spandau: Leitstelle fir Nachhaltigkeit und Klimaschutz
und Stadtentwicklungsamt
= Quartiersmanagement Heerstralle Nord
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= Stadtumbaumanagement / Gebietsbeauftragter
= Immobilieneigentimer Wohnungsunternehmen:

- ADO Immobilien Management GmbH,;

- GEWOBAG Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin;

- Ypsilon-Liegenschafts-Verwaltung GmbH,;

- Gartenstadt Staaken eG und

- Adler Real Estate AG

weitere wichtige Immobilieneigentimer:

- Staakencentermanagement

- Telekom-Ortsverteilstation

- Evangelische Kirchengemeinde zu Staaken

Folgende Treffen fanden statt:

1. Informationsrunde - 5. Dezember 2018, KlimaWerkstatt Spandau

Erlauterung der Aufgabenstellung, Abstimmungen zum Arbeitsprozess und
zur Zusammenarbeit

Tagesordnung:

1 Vorstellung der beauftragten Blros und des aktualisierten Zeitplans

2 Darstellung der geplanten Vorgehensweise durch das StadtBiro Hunger
und BBP

3 Gewinschte Schwerpunktthemen seitens der Wohnungsunternehmen

4 Termine, Ansprechpartner




2. Informationsrunde - 13. Marz 2019, KlimaWerkstatt Spandau

Tagesordnung:

1 Ergebnisse der stadtebaulichen Bestandsaufnahme
Bericht zum bisherigen Beteiligungsprozess
und stadtebauliche Vertiefungsthemen
2 Ergebnisse der energetischen Bestandsaufnahme
Darstellung der Ergebnisse zum Energieverbrauch und
Vorstellung der geplanten Untersuchungsszenarien
3 Strategiediskussion zu den geplanten Szenarien
Diskussion der einzelnen Untersuchungsszenarien im Hinblick

auf die konkreten Umsetzungsmadglichkeiten im Quartier Obstallee

4 Weiteres Vorgehen / Terminabstimmung

4. Informationsrunde - 14. August 2019, KlimaWerkstatt Spandau

3. Informationsrunde - 18. Juni 2019, Rathaus Spandau

Tagesordnung:

1 Vorstellung der errechneten Potenziale und Méglichkeiten zur
Erreichung der energetischen Ziele BEK 2050 flr das Quartier
Szenarien und Schlussfolgerungen

2 Vorschlag und Diskussion von Vertiefungsprojekten

3 Weiteres Vorgehen
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Tagesordnung:

1 Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit energetischer Sanierung im
Quartier

2 Diskussion der Malkhahmenvorschlage flr das Quartier

3 Anforderungen an das Sanierungsmanagement

4 Vorstellung der Vertiefungsprojekte im Quartier Obstallee

5 Weiteres Vorgehen

Informationsrunde in der KlimaWerkstatt Spandau
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2 29. Januar 2019 — Gebietsrundgang

Beteiligung der Bewohnerschaft

Die Bewohnerbeteiligung erfolgt in enger Kooperation mit dem Quartiersma- Rundgang mit Vertretern von Mieterinitiativen und —beiraten sowie mit

nagement. Die Nachbarschaften wurden vor allem iiber die Vertreter von Fachleuten aus dem Bezirksamt, dem Quartiersmanagement, dem

Mieterinitiativen und —beiraten erreicht. Folgende Treffen fanden statt: Quartiersrat und der Polizei. Anschliefende Diskussion im Biro des
Quartiersmanagements.

15. Januar 2019 — Quartiersrat, Stadtteilladen im Staakencenter

9. April 2019 - Quartiersrat

Vorstellung des Planungskonzeptes im Quartiersrat. Gesprache mit
Mitgliedern des Quartiersrates erwiesen sich als erfolgreiche ,Tur6ffner” fir
Einzelgesprache, zum Teil in den Wohnungen der besonders engagierten
Mieterinnen und Mieter.

Diskussion im Quartiersrat zur Vertiefung der Themen Mobilitdt, Beleuchtung
und Sicherheit, Austausch Uber die Aktivitaten zum Tag der Stadtebauférde-
rung

Quartiersrat Gebietsrundgang mit Mitgliedern des Quartiersrates
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11. Mai 2019 — Tag der Stadtebauforderung, Gemeinwesenzentrum

Als Meilenstein wurde die Informationsveranstaltung und Ausstellung zum
Tag der Stadtebauférderung gestaltet. Bezirksstadtrat Frank Bewig
erlauterte das Ziel des Treffens: Uber die Vertreterinnen und Vertreter von
Mieterinitiativen und —beiraten hinaus sollte ein breiterer Bewohnerkreis Uber
Zwischenergebnisse informiert werden. Die vorlaufigen Arbeitsergebnisse
wurden anhand von Vortragen und Ausstellungstafeln prasentiert. Eingela-
den waren die im Quartier tatigen Akteure, die Wohnungsunternehmen
sowie Vertreter der Politik. In Zusammenarbeit mit dem Quartiersmanage-
ment Heerstralle konnten sich auf einem Rundgang zwischen13 und 15 Uhr
durch das Gebiet die Bewohnerschaft tber den geplanten Umbau und
energetischen Sanierung des Gemeinwesenzentrums Obstallee informieren.
An einzelnen Stationen des Gebietsrundganges gab es Informationen zum
Energetischen Quartierskonzept. Zum Abschluss konnten die Teilnehmer
Ausblicke vom griinen Hochhaus-Dach in der Obstallee 26 geniel3en.

Titelseite der Stadtteilzeitung informiert (iber den Tag der
Stéadtebauférderung
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Bezirksstadtrat Frank Bewig eréffnet die Veranstaltung

Im Hintergrund informieren mehrere Ausstellungstafeln (iber das energetische
Quartierskonzept
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Bezirksamt
Spandau

.-

Vorort-Besichtigung: ... die Au3enflachen der Grundschule sollen aufgewertet

werden.....
11. Mai 2019 Wahrend des Rundgangs und der Diskussion im Gemeinwesenzentrum
Tag der Stadtebaufﬁrderung kamen von den Bewohnern zahlreiche Anregungen. Diese wurden in den

Bericht des energetischen Quartierskonzeptes eingearbeitet und auf den
Mafinahmenblattern 01 - 21 bericksichtigt.

Auf geht‘s - Das Klima im Blick

0 Tour 1 um 13:00 Uhr: Einblicke in die Entwicklung der GroRwohnsiedlung HeerstraRe
Spaziergang zum Thema Nachhaltigkeit und Umwelt

e Ausstellungseréffnung um 14:30 Uhr: Das energetische Quartierskonzept Obstallee
o Tour 2 um 15:00 Uhr: Entdeckung der griinen Seite des Stadtumbaus

Radtour mit eigenem Rad, dieses bitte mitbringen

Treffpunkt: jeweils Stadtteilzentrum - Obstallee 22e, 13593 Berlin

Bundi

weitere Informationen unter: - EUROPAISCHE UNION ® ‘ be .
Uropéischer Fonds fur 1]
www.Tag-der-Stédtebaufsrderung.berlin Roganmi Enioeng
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Tag der
FUNf Ausstellungstafeln informieren Uber das Integrierte energetische Quartierskonzept ‘Obstallee’ “‘ Stﬁdtebauf&rderungf

STADTEBAU-

in Berlin-Spandau am 11. MAI 2019 e 2019

Integriertes energetisches Quartierskonzept Integriertes energetisches Quartierskonzept Inftegriertes energetisches Quartierskonzept Integriertes energetisches Quartierskonzept Integriertes energetisches Quartierskonzept
‘Obstallee’ in Berlin Spandau ‘Obstallee’ in Berlin Spandau ‘Obstallee’ in Berlin Spandau ‘Obstallee’ in Berlin Spandau ‘Obstallee’ in Berlin Spandau

= e £ [
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Vom Dach des grinen Hochhauses hat man einen fantastischen
Blick Gber das Gebiet. Einige Teilnehmer der Veranstaltung nutzten,
trotz Regenwetter, diese Gelegenheit.

Der Tag der Stadtebauférderung motivierte die Bewohnerinnen und
Bewohner, sich an Diskussionen zu Fragen des Stadtebaus und der
Stadtplanung zu beteiligen. Insbesondere war das Thema: Energeti-
sche Sanierung von Interesse. Die Birger wollten vor allem wissen,
inwiefern sich die geplanten energetischen Maflnahmen auf ihre Miete
auswirken werden.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Blick von oben auf das ,griine Infrastrukturband*”
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Biirgerinformations- und Dialogveranstaltung, 27.08.2019 ,
Stadtteilzentrum Obstallee

Ablauf der Veranstaltung

1.

2.

Begrifung durch Frau Dr. Niemeitz, Bezirksamt Spandau

Kurzvorstellung des integrierten energetischen Quartierskonzeptes

- Bestandsaufnahme (Stadtebau / Energie)

- Energiebilanz des Bestands und Abgleich mit den Berliner Klimaschutz-
zielen

- Mdglichkeiten der Energieeinsparung und untersuchte Szenarien

- Beteiligung

- Leitbild

- MaRnahmen

. Gemeinsame Besichtigung der MaRnahmenblatter

. Diskussion und Kommentierung der Malinahmen

Matthias Gaudig, Ingenieurbiiro BBP, stellt die
Zwischenergebnisse vor

Blrogemeinschaft BBP/SBH

Bezirksamt Spandau von Berlin
Abteilung Bauen, Planen und Gesundheit

Alle Biirgerinnen und Burger
sind herzlich eingeladen!

Informieren Sie sich!

ENERGETISCHES QUARTIERSKONZEPT

OBSTALLEE
Informations- und Dialogveranstaltung

Einladung zur Birgerinformations- und Dialogveranstaltung

Dienstag, 27. August 2019, 17.00 — 19.00 Uhr
Stadtteilzentrum Obstallee 22 E

Vorstellung des aktuellen Planungsstands und Diskussion
der energetischen und stadtebaulichen MaRnahmen
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Der 27. August 2019 war ein sehr heiller Sommer-
tag. Die Temperaturen stiegen bis Uber 35 Grad.
Guter Anlass, um Uber MafRnahmen zur Klimaan-
passung im Wohnquartier zu sprechen. Trotz der
Hitze kamen ca. 45 Bewohner — das sind nicht
viele, gemessen an der Anzahl der Einwohner, die
dort lebt. Jedoch, die gekommen waren sind
Bewohnerinnen und Bewohner, die stets prasent
sind und sich engagieren und welche, die einfach
Antworten auf ihre Fragen erhalten wollten. Einige
haben noch einmal betont aufmerksam gemacht,
dass bei allen Planungen auf die Sozialvertraglich-
keit geachtet werden muss. ,...Hier wohnen viele
HartzlV- Empfanger... I Alle Anregungen wurden
gesammelt und dokumentiert. Einige MalRnahmen,
z.B. zur Uberwindung von Barrieren fir FuRganger
mit einem Handicap und Vorschlage fir Tempo 30-
Zonen/und autofreie Zonen fiur bestimmte
StralRenabschnitte konnten bei der Planung
berlcksichtigt werden.

Blrogemeinschaft BBP/SBH

v.l.n.r. : Frau Bathmann, Stadtentwicklungsamt;
Matthias Gaudig, Ingenieurbiiro BBP; Frau Dr. Niemeitz,

Leitstelle fiir Nachhaltigkeit und Klimaschutz des Bezirksam-

tes Spandau
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Anmerkungen der Bewohner
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Anmerkungen der Bewohner
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3
Beteiligung externer Experten der Bundes- und Landesebene

AbschlieRender Hohepunkt der Arbeit war die Fachtagung zum Energeti- Ein Ia d u ng
schen Quartierskonzept zum Thema ,Klimapolitik zwischen Anspruch und
Erreichbarkeit” am 23.0ktober 2019 im Gemeinwesenzentrum.

Klimapolitik zwischen Anspruch und Erreichbarkeit

\ Klimapolitik zwischen Anspruch und Erreichbarkeit Fachtagung zum energetischen Quartierskonzept
Obstallee in Berlin-Spandau

Fachtagung zum energetischen Quartierskonzept, 23. Oktober 2019,

Gemeinwesenzentrum Heerstralle Nord Wann: Mi,, 23. Oktober 2019 A
14:00 - 17:00 Uhr Ousatee 28

In einer anregenden Diskussion erorterten die Akteure vor Ort gemeinsam
mit Vertretern aus Politik, Verwaltung und Planung anhand der vorliegenden Wo:  Gemeinwesenzentrum

. . . . . HeerstralRe Nord, aaken-Center
Ergebnisse die Herausforderungen, die auf dem Wege zu dem im Berliner ) ® et

. ) ) ) ) Obstallee 22 E, 13593 Berlin

Energiewendegesetz festgeschriebenen Ziel ,Klimaneutrales Berlin 2050 zu Wegaoneg
bewaltigen sind. ®
Die Tagung erfuhr landesweite Aufmerksamkeit dadurch, dass der Bezirk
Uber Spandau hinaus Fachleute und Verantwortliche der Landesebene Im Auftrag des Bezirks Spandau von Berlin wurde fiir einen Teil des GroRwohngebiets

eingeladen hatte. HeerstraRe Nord ein energetisches Quartierskonzept entwickelt. Das integrierte Quar-
tierskonzept ,,Obstallee” beinhaltet auf Basis ausfiihrlicher Bestandanalysen konkret
durchgerechnete plausible Szenarien fiir die energetische Ertiichtigung. Daraus abge-
leitet ist ein MaRnahmenkonzept, das energetische Effizienzpotentiale benennt und da-
rauf zielt, die GroRsiedlung zu einem lebenswerten und klimafreundlichen Quartier fiir

alle sozialen Schichten zu entwickeln.

Die Szenarien zeigen: entweder werden die Ziele nicht erreicht oder Wohnungseigner
wie Haushalte werden skonomisch wie sozial tiberfordert. Diese Liicke zwischen Kli-
mapolitischem Ziel und sozialvertréglicher Erreichbarkeit wollen wir in einer Fachta-
gung mit Verantwortlichen in Politik und Verwaltung diskutieren.

Hierzu lade ich Sie herzlich ein!

Frank Bewig
Bezirksstadtrat fiir Bauen, Planen und Gesundheit in Berlin-Spandau

ber =M
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Mit der Durchfilhrung der Veranstaltung bestand die Mdoglichkeit, die
Strategien des Landes Berlin konkret an einem, auf andere Siedlungen
Ubertragbaren Beispiel, zu diskutieren.

Anliegen war eine Diskussion in vertrauensvoller Runde, in der alle
Teilnehmer Gelegenheit haben, lhre Einschatzung vorzutragen.

Die Moderation (ibernahm Dr. Bernd Hunger

Dr. Jérg Lippert, BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen

Bezirksstadtrat Frank Bewig
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4
Beteiligung der Immobilien - Eigentiimer

Die Aktivitdten der Wohnungsunternehmen sowie der Betreiber von
offentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen sind von zentraler
Bedeutung fur das energetische Quartierskonzept, das gebdudebezogene
energetische MalRnahmen den wesentlichsten Beitrag zur Energiebilanz
leisten. Sie sind deshalb standige Mitglieder der Informationsrunde.
Im ersten Treffen der Informationsrunde wurden vertrauliche Einzelgespra-
che mit den wichtigsten Immobilieneigentimern vereinbart, vereinbart, da
Bewohnerschaft und Offentlichkeit erst in fortgeschrittenen Projektstadien,
auf Basis verlasslicher MalRnahmen, informiert werden sollen.
Folgende Treffen fanden statt: Im Quartier Obstallee sind folgende Woh-
nungsunternehmen vertreten

- ADO Immobilien Management GmbH;

-  GEWOBAG Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin;

- Ypsilon-Liegenschafts-Verwaltung GmbH;

- Gartenstadt Staaken eG und

- Adler Real Estate AG
Die Vertreter aller Wohnungsunternehmen beteiligten sich aktiv an den
organisierten Informationsrunden, die wahrend der Erarbeitung des
Quartierskonzeptes eingerichtet wurden. Zusatzlich fuhrten die beauftragten
Planungsbilros vertrauliche Gesprache mit Mitarbeitern unterschiedlicher
Hierachieebenen des Unternehmensmanagements.

9.1. 2019 Adler AG
29.1. 2019 Ypsilon AG
30.1. 2019 Gewobag
17.4 .2019 ADO

Blrogemeinschaft BBP/SBH

1]
Wie weiter in der Umsetzungsphase?

In der Umsetzungsphase geht es um

= die weitere Einbindung der Ergebnisse des energetischen Quar-
tierskonzeptes in die Planungen des Stadtumbaus

= die Verstetigung bzw. Erweiterung von begleitenden Gremien im
Umsetzungsprozess der beabsichtigten Malnahmen

= die Ausgestaltung von an konkrete Projekte gekoppelten Beteili-
gungsverfahren

= den Einsatz von aktivierenden Instrumenten: Energieberatung fir
Haushalte, Klimaschutzprojekte an Schulen, Offentlichkeitsarbeit zu
Themen der Klimaanpassung und der Energieeffizienz etc.

Dem Sanierungsmanager kommt dabei die Aufgabe zu, das jeweilige
Format den entsprechenden inhaltlichen Projekten anzupassen.

Die in den Veranstaltungen zur Burgerbeteiligung zentral angesprochenen
Themen ,Sicherheit”, ,Ordnung“ und ,Kriminalpravention“ bedirfen weiterer
Konkretisierungen, die den Rahmen des energetischen Quartierskonzeptes
sprengen. Empfohlen wird, diese Themen zeitnah im Quartiersmanagement
und im Rahmen des Stadtumbaumanagements weiter zu verfolgen.

In jedem Fall soll auch in der Umsetzungsphase das Zusammenwirken von
Quartiersmanagement, Stadtumbaumanagement und energetischem
Sanierungsmanagement im Partizipationsprozess fortgesetzt werden, um
eine sektorale Aufsplittung zu vermeiden.
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Protokolle der Informationsrunden

StadtBiiro Hunger

Stadtforschung und -entwicklung

Lintruper StraBe 31a

D - 12305 Berlin

Tel 030 - 251 2516 / 251 2626
Fax 030 - 251 5201
stadtbuerohunger@t-online.de
www.stadtbuerohunger.de

Dr, Bernd Hunger t: 0177 5512516
Sebastian Lopitz t: 0170 9624411
Dagmar Weidemidiller t:0173 6164153

Berlin, 7.12.2018
PROTOKOLL
Lenkungsrunde ,Energetisches Quartierskonzept Obstallee,
Ort: KlimaWerkstatt Spandau
Datum : 05.12.2018 Uhrzeit: 13:30 Uhr -16:00 Uhr

Teilnehmer: Bezirksamt Spandau
- Dr. Cornelia Niemeitz, Leitstelle fur Nachhaltigkeit und Klimaschutz
- Franziska Bathmann, Stadtplanungsamt
- Nicole Hahn, Stadtplanungsamt
- Benjamin Schrader, Stadtplanungsamt
Wohnungsunternehmen -
- Madeleine Rieck, Adler AG
- Thomas Krause, GEWOBAG Wohnungsbau-Aktiengesellschaft
- Philipp Grabner, ADO Immobilien Management GmbH
- Markus Nilgen, ADO Immobilien Management GmbH
nicht anwesend:
- Raik Hirsch, Gartenstadt Staaken e.G.
- Dr. Klaus Keunecke, Ypsilon-Liegenschafts-Verwaltungs GmbH
Stadtteilmanagement / Gebietsbeauftragte
- Nadine Fehlert, Jahn, Mack & Partner JMP
- Tim Nebert, JMP
Quartiersmanagement Heerstrale
- Christian Porst, Gemeinwesenverein Heerstralle Nord e.V.
Beauftragte Biiros
- Matthias Gaudig, Ingenieurgesellschaft BBP Bauconsulting mbH
- Dr. Bernd Hunger, Sebastian Lopitz, Dagmar Weidemiiller,

StadtBuiro Hunger, Stadtforschung und-entwicklung

Tagesordnung:

1 Vorstellung der beauftragten Biiros und des aktualisierten Zeitplans

2 Darstellung der geplanten Vorgehensweise durch das StadtBiiro Hunger und BBP
3 Gewlinschte Schwerpunktthemen seitens der Wohnungsunternehmen

4 Termine, Ansprechpartner

StadtBiro Hunger: Protokoll der 1. Lenkungsrunde Energetisches Quartierskonzept Obstallee’ am 5_12_2018 1
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Frau Dr. Niemeitz begriiit die Anwesenden und stellt das Anliegen des zu erarbeitenden Kon-
zeptes vor. Es ist eingebettet in die integrierte Entwicklung des Quartiers, die folgende Ziele
verfolgt:

¢ Nutzung/Ausbau des Anteils an erneuerbaren Energien

* Steigerung der Attraktivitat und Identitdt des Quartiers als lebenswerter Wohnstandort
durch beispielhafte nachhaltige &ffentliche Gebaude

¢ Grlnes, barrierefreies Umfeld mit energieeffizienter Beleuchtung sowie hoher Aufent-
haltsqualitat in Zeiten des Klimawandels

* Vorrang fiir nachhaltige Mobilitat im gesamten Stadtumbau-Gebiet

* Sozialgerechte Sanierung des Wohnungsbestandes zum Schutz der derzeitigen Mieter

* Sensibilisierung der Bewohnerschaft fir die Themen Energieverbrauch und Klimawan-
del

Die Handlungs- und Untersuchungsfelder des Energetischen Quartierskonzeptes Obstallee sind
in diesem Zielrahmen: (vgl. Anlage)

* Energieverbrauch/-versorgung
* Mobilitat und Barrierefreiheit
e Griinflachen / Offentlich zugénglicher Raum / Stadtklima

2

Herr Dr. Hunger gibt im Namen der beauftragten Biiros der Hoffnung Ausdruck, dass méglichst
viele Akteure aus dem Gebiet an dem Konzept mitwirken. Vor allem die Mitwirkung der Woh-
nungsunternehmen wird entscheidend sein, weshalb es erfreulich ist, dass drei maRgebliche
Unternehmen an der 1. Lenkungsrunde teilgenommen haben.

Genauso wichtig ist die Abstimmung der Akteure der offentlichen Hand. Das energetische
Quartierskonzept ist eine Malnahme im Rahmen des Programms Stadtumbau West. Deshalb
ist ein enger Bezug zum Stadtumbaumanagement erforderlich. Gleichzeitig ist das Quartiers-
management im Rahmen des Programms Soziale Stadt gefragt. Diese ,Dreiecksbeziehung”
sollte moglichst reibungsarm und im laufenden Austausch gestaltet werden.

Herr Lopitz und Herr Gaudig stellen das konzeptionelle Herangehen der beauftragten Bliros
vor. Erarbeitet wird ein integriertes Konzept, das energetische und stéadtebauliche Aspekte um-
fasst (Bestandsaufnahme, Potenzialanalyse, CO,-Bilanz, Leitbild, MaRnahmen- und Umset-
zungskonzept) sowie Vorschlége fiir ein weiterfiihrendes Sanierungsmanagement.

Begleitet wird die Arbeit durch eine aktive Blrger- und Akteursbeteiligung. Diese ist von zentra-
ler Bedeutung, da die Bewohnerstruktur von einer groRen Dynamik gepragt ist: Die Zahl der
Bewohner hat binnen der letzten 10 Jahre erheblich zugenommen, wobei der Anstieg aus-
schlieBlich auf die gewachsene Zahl der Ausléander und der Deutschen mit Migrationshinter-
grund zuriickzufiihren ist.

Der Zeitplan fir die Konzepterarbeitung ist ambitioniert: Ende August soll das Ergebnis vorlie-

gen. (vgl. Anlage

3
In der Diskussion werden folgende Themen angesprochen:

¢ Zum einen ist der Blick aufs Ganze erforderlich: Wie soll die Siedlung in 30 Jahren ener-
getisch dastehen, aus Sicht des Ziels von Berlin, 2050 klimaneutral zu sein?

* Zum anderen ist die Vereinbarung von drei oder mehr konkreten Schliisselprojekten ge-
plant, die aus dem Stadtumbau—Fond oder aus einem kurz vor der Griindung befindli-

StadtBuro Hunger: Protokoll der 1. Lenkungsrunde ,Energetisches Quartierskonzept Obstallee’ am 5_12_2018 2
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chen ,Energiefond” gespeist werden kdénnen. Dieses Angebot richtet sich vor allem an
die Wohnungseigentiimer, solche Projekte zu benennen bzw. mit den beauftragten Bu-
ros gemeinsam zu konkretisieren. So kénnte z.B. das Thema ,Beleuchtung” von privaten
Flachen ggf. fir den einen oder anderen Eigentlimer von Interesse sein.

* Die Teilnehmer bestatigen, das Thema ,Energie” breit anzugehen. Es umfasst u.a. die
Themen ,Mobilitét. und ,Barriereabbau“ im FuBwegesystem. Da die Gewobag zum
Thema ,Neue Mobilitat* innovativ unterwegs ist, wird Herr Krause gebeten, den Kontakt
zur Gewobag ED herzustellen. (Herr Goldmund, Herr Mitzinger)

* Aus Eigentimersicht bestatigen Frau Rieck, Herr Grabner und Herr Nilgen sowie Herr
Krause die Mitwirkungsbereitschaft der von ihnen vertretenen Unternehmen. Die Gewo-
bag will Teile ihrer Heizungsanlage im Bereich Obstallee erneuern — hierzu ware ein
schneller Abstimmungsbedarf notwendig.

Die Runde war sich einig: von besonderer Bedeutung werden in der ersten Untersuchungspha-
se vertrauliche Einzelgespréche mit den Wohnungseigentiimern sein, deren Investitionsstrate-
gien verstandlicherweise nicht bzw. nur teilweise in der Offentlichkeit besprochen werden kdn-
nen:

* Welche fiir das energetische Quartierskonzept relevanten Unterlagen kénnen den Gut-
achtern zur Verfligung gestellt werden?

* Was ist im energetischen Bereich bereits geplant? Was ist dariiber hinaus denkbar?

* Welche Mieterklientel wird angestrebt? Welche Restriktionen ergeben sich daraus flr
die Miethéhe und die Wirtschaftlichkeit energetischer Manahmen?

Herr Gaudig wird sich friihzeitig um eine Terminabstimmung fiir entsprechende Gesprache be-
miihen, die Anfang Januar stattfinden sollten.

AnschlieRend werden Einzelgesprache mit weiteren privaten und offentlichen Akteuren im
Quartier gefiihrt: u.a. Staakencentermanagement, Gemeinwesenzentrum, Kath. Kirche, Kitas,
Schulen, Amter, die am Neubau des ,BuG* Bildungs- und Gesundheitszentrum und JFE
,STEIG* beteiligt sind.

4

Die Runde ist sich einig, dass die im Gebiet vorhandenen Mietervertretungen friihzeitig einbe-
zogen werden. Herr Porst bietet an, die jeweiligen Akteure anzusprechen. Fir die Beteiligung
werden folgende Schritte vereinbart, die noch im Untersuchungsverlauf erganzt werden:

* Erste Informationen zum Energetischen Quartierskonzept Obstallee gibt Herr Porst im
Quartiersrat am 12.12. 2018

* Quartiersrundgang am 29.1.2019, ab 15 Uhr: Treffpunkt beim Quartiersmanagement.
(Gdf. sind auch getrennte Rundgénge mit Vertretern von Mietern der jeweiligen Bestan-
de sinnvoller?)

e Prasentation von Zwischenergebnissen am Tag der Stadtebauférderung am
11.5.2019 in Abstimmung mit den Vorhaben des Stadtumbaumanagements, des Quar-
tiersmanagements und anderer Akteure. Vorstellbar ist die Kombination von Fachvor-
trag, Ausstellungstafeln (Roll ups als Erganzung vorhandener Tafeln zum Stadtumbau,
Ubertragbare Beispiele aus Sicht des Kompetenzzentrums GroRsiedlungen e.V.) und
Quartiersrundgang mit interessierten Blirgern.

* Ergebnisprasentation im Rahmen eines ohnehin geplanten Sommerfestes (Termin
muss noch konkretisiert werden) nach den Schulferien.

StadtBiro Hunger: Protokoll der 1. Lenkungsrunde ,Energetisches Quartierskonzept Obstallee’ am 5_12_2018 3
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Die Lenkungsrunde ist das entscheidende Steuerungsgremium des Verfahrens. Sie soll bei
ihrem zweiten Treffen um Akteure der privaten Seite und der 6ffentlichen Hand erweitert wer-
den, die energetische Vorhaben beabsichtigen. Frau Dr. Niemeitz sagt zu, die entsprechenden
Akteure anzusprechen, ebenso die bei der ersten Runde fehlenden Wohnungsunternehmen
(Ypsilon, Gartenstadt Staaken).

Bitte vormerken:

Die nachste Lenkungsrunde findet am Mittwoch, 13. Madrz 2019 um 10 Uhr statt, der
Ort wird noch mitgeteilt. Sie erhalten die Einladung per E-Mail.

Das Protokoll fertigte an:

Dr. Bernd Hunger
Dagmar Weidemdiller

StadtBuro Hunger, Stadtforschung und -entwicklung

Anlagen zum Protokoll:

Prasentation_ Dr. Niemeitz_5.12.18.pdf
Prasentation der beauftragten Biros_5.12.18.pdf
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StadtBiiro/Hunger

Stadtforschung und -entwicklung

Lintruper StraBe 31a

D - 12305 Berlin

Tel 030 - 251 2516/ 251 2626
Fax 030 - 251 5201
stadtbuerohunger@t-online.de
www.stadtbuerohunger.de

Dr, Bernd Hunger t: 0177 5512516
Sebastian Lopitz t: 0170 9624411

Dagmar Weidemdiller t:0173 6164153

Berlin, 18.3.2019

PROTOKOLL

2. Informationsrunde ,Integriertes Energetisches Quartierskonzept ,Obstallee’
Ort: KlimaWerkstatt Spandau

Datum : 13.Mérz 2019 Uhrzeit: 10:00 Uhr -12:00 Uhr

Teilnehmer: Bezirksamt Spandau

- Dr. Cornelia Niemeitz, Leitstelle fir Nachhaltigkeit und Klimaschutz

- Franziska Bathmann, Stadtplanungsamt

Wohnungsunternehmen -

- Claudia Kanitz, Adler AG

- Anke Eberhardt, GEWOBAG Wohnungsbau-Aktiengesellschaft

- Manuela Modenberg, ADO Immobilien Management GmbH

- Raik Hirsch, Gartenstadt Staaken e.G.

- Rubina Keunecke, Ypsilon-Liegenschafts-Verwaltungs GmbH

Stadtteilmanagement / Gebietsbeauftragter

- Ralf Hoffmeister, Stadtkontor

Quartiersmanagement Heerstrale

- Christian Porst, Gemeinwesenverein Heerstralle Nord e.V.

Weitere wichtige Akteure im Quartier

- Ulrike Schmidt, Staaken Center/Centermanagement

- Silvio Schobinger, Telekom- Ortsverteilstation, Magistratsweg

- Heike Holz, Evangelische Kirchengemeinde zu Staaken

- Ahmad Razzouk, Evangelische Kirchengemeinde zu Staaken

- Guido KriiBmann, Evangelischer Kirchenkreis Spandau,
Energieberatung/Klimaschutz

Gast

- Maxi Buhrow, Referendarin Senatsverwaltung

Beauftragte Biiros

- Matthias Gaudig, Pamela Del Pianta, Ingenieurgesellschaft BBP Bauconsul
ting mbH

- Dr. Bernd Hunger, Dagmar Weidemilller, StadtBiro Hunger, Stadtforschung
und -entwicklung

StadtBuro Hunger: Protokoll der 2. Informationsrunde ,Energetisches Quartierskonzept Obstallee’ am 13_03_2019 1
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Tagesordnung:

TOP 1 Ergebnisse der stiadtebaulichen Bestandsaufnahme und
erste Einschédtzungen zum Beteiligungsprozess
Bericht zum bisherigen Beteiligungsprozess
und stadtebauliche Vertiefungsthemen
TOP 2 Ergebnisse der energetischen Bestandsaufnahme
Darstellung der Ergebnisse zum Energieverbrauch und
Vorstellung der geplanten Untersuchungsszenarien
TOP 3 Strategiediskussion zu den geplanten Szenarien
Diskussion der einzelnen Untersuchungsszenarien im Hinblick
auf die konkreten Umsetzungsméglichkeiten im Quartier Obstallee
TOP 4 Weiteres Vorgehen
Vorstellung der geplanten Vorgehensweise bei der Konzepterstellung
und Akteursbeteiligung; Terminabstimmung

Frau Dr. Niemeitz begriit die Runde und schildert kurz und zusammenfassend das Anliegen
der Planung. Besonders erfreulich sei, dass alle eingeladenen Eigentiimer und Akteure anwe-
send seien.

TOP 1

Ergebnisse der stadtebaulichen Bestandsaufnahme und erste Einschitzungen zum Be-
teiligungsprozess

Dr. Hunger berichtet zum bisherigen Beteiligungsprozess und zum Stand des stadtebaulichen
Teils der Studie. (vgl. beiliegende Prasentation zu Top 1).

Fazit:

Das Quartier Obstallee ist ein wichtiger Wohnstandort im gesamtstédtischen Kontext. Die stad-
tebauliche Struktur hat besondere Qualitaten. Grundhafte strukturelle Veranderungen sind nicht
notwendig. Die stadtebauliche Analyse bestatigt das bisherige Vorgehen im Stadtumbau, das
Quartier punktuell in verschiedenen Bereichen und zu verschiedenen Themen aufzuwerten
(Wohnumfeld, Verkehr, Bildung, Einzelhandel, Klimaschutz,...).

Das insgesamt als gut eingeschéatzte Wohnumfeld zeichnet sich aus Sicht der Bewohnerschaft
durch viel Griin, Spielmdglichkeiten und vielfaltigen Gemeinwesen-Angebote aus. Kritiken gibt
es u.a. betreffs ,Beleuchtung und Sicherheit* sowie ,Mobilitdtsbarrieren®. Vereinbart wurde, die-
se Themen vertiefend zu betrachten und im Quartiersrat zu diskutieren.

Die hohe Konzentration von Haushalten in schwieriger sozialer Lage mit der Folge durchschnitt-
lich niedriger Einkommen und nicht gegebener Mieterhdhungsspielrdume ist als zentrale Rah-
menbedingung bei der energetischen Ertiichtigung des Quartiers zu beachten. Aus Sicht der
Eigentliimerschaft konnen energetische und andere ErneuerungsmaRnahmen nur schrittweise
und moderat nach dem Gebot der wirtschaftlichen Tragfahigkeit erfolgen.

TOP 2

Ergebnisse der energetischen Bestandsaufnahme

Herr Gaudig stellt die Analyse der Ausgangssituation anhand zentraler Daten vor, die nach den
Kategorien Flache, Warmebedarf und Gebaudezustand systematisiert wurden. (siehe beilie-
gende Présentation zu Top 2) Die Analyse fiihrt zu folgenden Schlussfolgerungen:

= 93% der BruttogeschoRflache im Quartier dient dem Wohnen. Das verdeutlicht, dass der
entscheidende Anteil perspektivischer Energie- und CO, Einsparungen aus dem Wohn-
gebaudebereich kommen muss. Innovative Manahmen im Bereich des Gemeinbedarfs
kénnen Vorbildwirkungen haben, werden aber die Gesamtbilanz nur marginal beeinflus-
sen.

* 85% der BGF Wohnen findet sich in den groRen Mehrfamilienhdusern, hier muss der
Schwerpunkt energetischer MaRnahmen liegen.

StadtBuro Hunger: Protokoll der 2. Informationsrunde ,Energetisches Quartierskonzept Obstallee’ am 13_03_2019 2



= Mit 62% ist Strom der gréRte Energietrager fiir die Heizung, gefolgt von Erdgas mit 31%.
Diese auRergewohnliche Struktur ist auf den hohen Anteil der Heizung durch Nachtspei-
cheréfen zuriickzuflihren. Die Folge sind im Vergleich zu anderen Quartieren hohe
Heizkosten. Der zukiinftige Umgang mit den Nachtspeicherheizungen muss ein The-
menschwerpunkt flr die weitere Bearbeitung des Quartierskonzeptes sein.

= Die Datenbasis zur Bildung von Kennwerten fiir den Energieverbrauch ist unzureichend
und widerspriichlich. U.a. erlaubt die groBe Spannweite der Verbrauchsangaben in den
ausgewerteten Verbrauchs — Energieausweisen keine seriése Verallgemeinerung. Fir
die Bilanzierung des Energiebedarfs wurden daher Kennwerte fiir den Verbrauch ver-
wendet, die aus der Abschatzung des Modernisierungszustandes der Wohngebaude
kombiniert mit Vergleichswerten aus vergleichbaren Wohnungsbesténden abgeleitet
wurden.

* Um den Energiebedarf des Quartiers einordnen zu kénnen, missen spezifische Kenn-
werte gebildet werden. Im Konzept werden die spezifischen Energiebedarfe auf die
Wohn- bzw. Nutzflache bezogen. Beispielhaft wurde die Ermittlung von Umrechnungs-
faktoren an Hand der Eigentimerdaten zwischen Bruttogrundflache und Wohnflache
und der Energiebezugsflache An und der Nutzflache dargestellt.

= Die Energiebilanz des Quartiers wurde aufgezeigt. Dabei wird zwischen Nutz-, End- und
Primarenergie unterschieden. Bestimmt wurden auch die CO,-Emissionen. Bei der Bi-
lanzierung des Warmebedarfs zeigt sich, dass der grofite Teil des Warmebedarfs durch
Stromheizungen gedeckt wird.

= Aus dem Energieverbrauch wurde eine grobe Abschétzung der Energiekosten flr das
Quartier abgeleitet. Die jahrlichen Gesamtkosten betragen fast 20 Millionen Euro. Davon
werden rund 70 % fiir Heizung und Warmwasser aufgewendet.

Fazit:

Kennzeichnend fiir das Quartier ist der hohe Einsatz von Strom zur Beheizung. Daraus resultie-
ren hohe Warmekosten und hohe CO,-Emissionen. Auf den Endenergieverbrauch wirkt sich
diese Art der Warmeerzeugung paradoxerweise positiv aus. Ursachlich dafiir sind nahezu keine
Umwandlungsverluste bei der Beheizung und der Verzicht auf Zirkulationssystem bei der
Warmwasserbereitung. Die CO.-Emissionen liegen dagegen im Berliner Durchschnitt (BEK
2012). Das bedeutet aber auch, dass der entscheidende Anteil perspektivischer Energie- und
CO, Einsparungen aus dem Wohngebaudebereich kommen muss, wobei der Schwerpunkt
energetischer MaRnahmen in den groRen Mehrfamilienhdusern liegen muss.

TOP 3
Strategiediskussion zu den geplanten Szenarien

Herr Gaudig stellt die politischen Zielvorgaben der EU, Deutschlands und des Landes Berlin
vor. Fir die weitere Betrachtung wird als Basis das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm
vorgeschlagen. Das bedeutet, dass zur Einhaltung der Berliner Klimaziele der derzeitige End-
energieverbrauch des Quartiers von 146 kWh/(m2*a) Wfl bis 2050 auf einen Endenergiever-
brauch von 77 kWh/(m2*a) NGF verringert werden muss. Die CO2-Emissionen missen von 63
kg / (m2*a) Wil auf 7 kg / (m2*a) NGF gesenkt werden. Der Anteil an Erneuerbaren Energien:
sollte auf 30% steigen.

Um sich diesen Zielen anzunéhern, kénnen unterschiedliche Strategien mit unterschiedlichen
Handlungsschwerpunkten verfolgt werden. Das Quartierskonzept wird versuchen, in unter-
schiedlichen Szenarien den zukiinftigen Energiebedarf des Quartiers aufzuzeigen. Herr Gaudig
skizziert sieben Szenarien und benennt die jeweiligen Ziele sowie die in den Szenarien zu un-
tersuchenden Handlungsschwerpunkte.

Auf die Nachfrage von Frau Dr. Niemeitz beziiglich der derzeitigen Handlungsschwerpunkte der
Eigentlimer wird deutlich, dass aus Eigentiimersicht nur ein geringer Spielraum flr wirtschaftlich
tragbare MaRnahmen vorhanden ist. Der Einsatz von erneuerbaren Energien (Fotovoltaik auf
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die Dacher) wird liberwiegend positiv gesehen. Insbesondere fiir Genossenschaften sind Mie-
terstrommodelle jedoch bisher mit nicht geldsten rechtlichen Problemen verbunden.

Nach dem jetzigen Stand ist ein Austausch der Nachtspeicherdfen in absehbarer Zeit nicht
geplant (ADO, Gewobag).

Die Eigentiimer sehen den allgemeinen Sanierungsbedarf ihrer Gebaudebesténde, sehen aber
keine Méglichkeiten aufgrund der bestehenden Mieterstruktur groRe Investitionen zu tétigen, da
eine groBmafstabliche Sanierung der Gebaude ohne Mieterhdhung aus ihrer Sicht wirtschaft-
lich nicht mdglich ist. Dies betrifft sowohl die Fassaden als auch den Neubau eines Energiever-
sorgungssystems.

Die Anwesenden vereinbaren dass die vorgestellten Szenarien weiter durchgearbeitet und die
Ergebnisse auf dem nachsten Treffen diskutiert werden._

TOP 4
Weiteres Vorgehen

Zeitnah geplant sind folgende Aktivitaten:

= Stadtebauliche Vertiefung der Themen ,Beleuchtung” und ,Mobilitatsbarrieren”
= Fortflihrung der Einzelgesprache mit den Immobilieneigentimern
= Gesprachsrunde mit den Nutzern und Betreibern von Gemeinbedarfseinrichtungen

Bitte vormerken:

Die nachste Informationsrunde findet am Dienstag, 18. Juni 2019 um 10 Uhr - 12 Uhr im
Rathaus Spandau, Raum 128 b statt. Sie erhalten die Einladung per E-Mail.

Das Protokoll fertigte an:

Dr. Bernd Hunger
Dagmar Weidemililler

StadtBiiro Hunger, Stadtforschung und -entwicklung
geprift und Uberarbeitet:
Dr. Cornelia Niemeitz

Bezirksamt Spandau

Anlagen zum Protokoll:
Dateiname: web Qualitét gekiirzt 2019-03-13 QK Obstallee.pdf
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StadtBuro Hunger

Stadtforschung und -entwicklung

Lintruper StraBe 31a

D - 12305 Berlin

Tel 030 - 251 2516 / 251 2626
Fax 030 - 251 5201
stadtbuerohunger@t-online.de
www.stadtbuerohunger.de

Dr, Bernd Hunger t: 0177 5512516
Sebastian Lopitz t: 0170 9624411

Dagmar Weidemiller t:0173 6164153

Berlin, 14.8.2019

PROTOKOLL

4. Informationsrunde ,Integriertes Energetisches Quartierskonzept ,Obstallee’
Ort: KlimaWerkstatt Spandau

Datum : 14.August 2019 Uhrzeit: 10:00 Uhr -12:00 Uhr

Tagesordnung: Aufnahme von erganzenden Anmerkungen von den Teilnehmern der In-
forunde zu den geplanten MaBnahmen im Quartier

TOP 1 Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit energetischer Sanierung im Quartier
TOP 2 Diskussion der Malinahmenvorschlage fiir das Quartier

TOP 3 Anforderungen an das Sanierungsmanagement

TOP 4 Vorstellung der Vertiefungsprojekte im Quartier Obstallee

TOP 5 Weiteres Vorgehen

TOP 1
Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit energetischer Sanierung im Quartier

Herr Gaudig stellt aus Sicht der Erfahrungswerte des Bliros BBP die absehbaren Investitions-
kosten bei der Sanierung des Wohnungsbestandes in Varianten vor. Verbunden mit Annahmen
zu Zinssatzen in einer plausiblen Bandbreite stellt er die erh6hte Mietbelastung pro gm dar, die
notwendig ware, damit die Sanierung fir Wohnungsunternehmen wirtschaftlich tragbar ist. Die-
sen Werten stellt er Einsparungen an Warmekosten gegentiber.
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In der Diskussion machen alle Vertreter der Wohnungsunternehmen deutlich, dass Mieterh6-
hungen deutlich Gber 2 EUR/gm fiir eine rentierliche Sanierung unvermeidbar waren. Diese
Notwendigkeit stiinde im Widerspruch zu den aktuellen politischen Vorgaben (Mietendeckel;
Deckelung niedriger Zinsen bei 50.000,-EUR pro Wohnung), die zum Zuriickstellen von Investi-
tionen flihre.

Die Runde einigt sich auf Eckwerte fiir die im Bericht darzustellenden Investitionskosten und
Zinssatze in ihren Auswirkungen auf die Mieten. Vom Bericht soll ein mit belastbaren Daten
hinterlegtes Signal ausgehen, dass sozialvertragliches Sanieren nur bei problemadaquater For-
derkulisse méglich sein wird.

TOP 2
Diskussion der energetischen MaBnahmenvorschlage

Herr Gaudig stellt jene MaBnahmen vor, die fiir die anwesenden Wohnungsunternehmen rele-
vant sind. Einvernehmliche Korrekturen werden in die Mafnahmenblatter eingearbeitet. Die
Akteure aus der Wohnungswirtschaft betonen, dass bei einigen MaRnahmen die notwendige
politische Unterstiitzung bzw. Regulierung fehlt bzw. unzureichend ist (Beispiel: Mieterstrom).

Die unter TOP 1 dargestellten Hemmnisse sollen kommuniziert werden, damit nicht der Ein-
druck entstiinde, weder bei der Politik noch bei der Bewohnerschaft, dass die Wohnungswirt-
schaft der Verhinderer bzw. Verzégerer der energetischen Sanierung ist.

TOP 3
Anforderungen an das Sanierungsmanagement

Frau Dr. Niemeitz weist darauf hin, dass diese Anforderungen bereits auf den jeweiligen MaR-
nahmenblattern dargestellt sind. Ahnlich wie das Quartiersmanagement im sozialen Bereich soll
das energetische Sanierungsmanagement die verschiedenen Akteure im Quartier unterstiitzen
und je nach Bedarf zusammenfiihren.

Die zu erwartende Arbeit kann sich erst im Verlauf der Sanierungsgeschehens konkretisieren.
Zudem ist klar, dass eine enge Zusammenarbeit mit den fiir die Sanierung in den einzelnen
Wohnungsunternehmen Zustandigen gegeben sein muss. Die Anwesenden stimmen der Ein-
richtung eines Sanierungsmanagements mit entsprechender fachlicher Qualifizierung zu.

TOP 4

Vorstellung der Vertiefungsprojekte

Herr Gaudig stellt das Vertiefungsprojekt ,BHK" vor, das Zustimmung findet und fiir einen Teil-
bereich des Quartiers eingesetzt werden konnte.

Frau Weidemliller skizziert das Vertiefungsprojekt ,Beleuchtung”. Unter engagierter Mitwirkung
der Bewohner wurden Vorschlage erarbeitet, wie die Beleuchtungssituation im Quartier verbes-
sert werden kann. Im nachsten Schritt geht es darum, dass die Konzepte der Wohnungsunter-
nehmen (weit fortgeschritten: ADO) mit den Konzepten im 6ffentlichen Raum abgeglichen wer-
den missen. Auch dieses Projekt findet Zustimmung.

TOP 5
Weiteres Vorgehen

* Am Dienstag, 27.August, findet eine Informationsveranstaltung fiir die Bewohnerschaft
und die Akteure der Gemeinwesenarbeit im Gemeindezentrum statt. Eine Einladung er-
folgt zeitnah. Die Teilnahme der Wohnungsunternehmen ist ausdriicklich erwiinscht.
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*« Am Donnerstag, 23. Oktober, findet eine nichtoffentliche Fachtagung ,Klimapolitik zwi-
schen Anspruch und Erreichbarkeit” statt. Hierzu werden neben Vertretern des Bezirkes
einige Vertreter aus Verbanden sowie der Bundes- und Landespolitik eingeladen, um
die politischen Herausforderungen nicht wie so oft allgemein, sondern am konkreten
Beispiel einer GroRsiedlung mit belastbaren Daten zu diskutieren. Ein ,save the date’ er-
folgt zeitnah, die Mitwirkung der Wohnungsunternehmen ist ausdriicklich erwiinscht,
damit die Investorensicht angemessene Beriicksichtigung findet.

Das Protokoll fertigte an:
Matthias Gaudig und Dr. Bernd Hunger
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