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Vorwort

Die GroRe Kreisstadt Bischofswerda hat die Erarbeitung eines integrierten energetischen Quar-
tierskonzeptes am 28.01.2014 beauftragt. Ziel des Konzeptes ist die Abwendung drohender
Funktionsverluste an den das Stadtbild pragenden, im mittelalterlichen Stadtgrundriss angeleg-
ten, denkmalgeschitzten Gebduden und eine Revitalisierung der unter Denkmalschutz stehen-
den Stadtmitte durch Steigerung der Energieeffizienz der identitatsstiftenden historischen Ge-
baude. Sich beschleunigende demografische Entwicklungen, resultierende strukturelle Defizite
und wachsende klimatische Herausforderungen machten die Ableitung von geeigneten energeti-
schen und klimaschutzorientierten Mallnahmen mit Quartiersbezug unter stadtebaulichen und
denkmalschitzenden Aspekten notwendig. Die Betrachtung der energetischen Quartiersentwick-
lung identifiziert dabei auch erstmalig grundsatzliche Lésungsvorschlage fir den zukunftsweisen-
den stadtebaulichen Strukturwandel der Stadt.

Untersuchungsgegenstand ist vordergriindig die Steigerung der Nutzungsqualitaten historischer
Gebaude unter Einbindung zukunftsfahiger, kostengulinstiger und CO,-mindernder Versorgungs-
systeme auf der Grundlage erneuerbarer Energien in innerstadtischen Strukturen in historisch
gewachsenen Quartieren. Hierbei sind Synergieeffekte durch mogliche gemeinschaftliche,
grundstlickslbergreifende Strukturen zu prifen. Mit dem Wissen um die Entwicklung der
schrumpfenden Einwohnerzahl stehen weitreichende Entscheidungen in Umbauten/Redu-
zierungen bzw. von Ver- und Entsorgungsnetzen und infolge dessen Anderungen der stadtischen
Baustruktur bevor, die es in der bisherigen Entwicklungsgeschichte der Stadt noch nicht gab.

Uber die energetische Quartiersentwicklung wird die Wechselwirkung zwischen gesamtstadti-

scher und quartiersbezogener Entwicklung weiter deutlich. Mit diesem Projekt werden quartiers-

bezogen die Potenziale des historischen und innerstadtischen Stadtteils angesprochen, welche

insbesondere einen positiven Kontext zwischen

- der nachhaltigen Stabilisierung der Stadtstruktur durch Erhalt der historischen identitatsvermit-
telnden Denkmalsubstanz und

- der geeigneten Umsetzung von Einzelmal3hahmen, die den Klimaschutz sowie die Verwen-
dung erneuerbarer Energien positiv beeinflussen,

herstellen.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Anlass der Planung und Problemstellung

Mit Hilfe der Férderungen aus dem Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz (SDP) wurde in
Bischofswerda in der Vergangenheit Hervorragendes geleistet. Die Férderzuschiisse bewirkten
die Sanierung vieler vom Verfall bedrohter privater und offentlicher Gebaude in der historischen
Altstadt von Bischofswerda und erméglichten somit eine Wiederbelebung historischer Quartiere.

Der Strukturwandel hat sich in grof3en Teilen Sachsens jedoch mit einer gréReren Geschwindig-
keit entwickelt, als bisher vorausgesehen, wie von der hohen Regression in der Bevdlkerungs-
entwicklung und der bereits festzustellenden Uberalterung der Bevélkerung belegt wird. In Ver-
bindung mit den Zielen des kommunalen Klimaschutzes, basierend auf den energetischen Zielen
der EU und der Bundesrepublik Deutschland, sieht sich die Stadt, bezogen auf die Entwicklung
der historischen Altstadt, in verstarktem MalRe mit neuen Anforderungen konfrontiert. Der sich
abzeichnende Klimawandel und der in den kommenden Jahrzehnten erwartete weltweit stark an-
steigende Energiebedarf sprechen eine deutliche Sprache.

Die Schaden durch Naturkatastrophen werden steigen, unsere Stadte werden deutlich teurer,
wenn nicht gegengesteuert wird. Deshalb sind politische Zielsetzungen zum Klimaschutz, wie die
Verringerung der CO,-Emissionen bis 2020 um 40 % bis 2050 sogar um 80 %, die Verdopplung
der Sanierungsrate von Gebauden von rund 1 % auf 2 % pro Jahr und die vermehrte Einbindung
regenerativer Energietrager ambitioniert und in der Dimension notwendiger Malnahmen eine na-
tionale Herausforderung — gleichzeitig jedoch auch alternativlos.

Vor diesem Hintergrund positioniert sich die Weiterfiihrung des Bund-Lander-Férderprogramms
SDP Erhaltungsgebiet Bischofswerda ,Altstadt® mit Konzentration auf ein verkleinertes Untersu-
chungsgebiet zwischen Altmarkt, Dresdener Stralte, Gondelteich und Bahnhofstral3e.
Resultierend aus der Evaluation Bischofswerda Altstadt 2010/2011 wurde in diesem Quartier ein
besonders grofter Bedarf an Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden in Form von Leer-
stand, Funktionsverlust, baulichem Verfall und energetischer Beschaffenheit konstatiert. Speziell
fur die Beseitigung dieser Missstdnde werden im Rahmen der Konzepterstellung zielgerichtete
Untersuchungen angestellt.

Da die Aufnahme in das Programm stadtebaulicher Denkmalschutz erst im Jahr 2001 stattgefun-
den hat, fallt das Programmgebiet nicht in die Regelung des SMI, nach der Gber 17 Jahre alte
Programmgebiete spatestens bis 2017 abgerechnet sein mussten.

Fortgesetzte kontinuierliche Férdermittelbereitstellung tber die komplex angelegten Stadterneue-
rungsprogramme lassen alternativios vor dem Hintergrund der sich weiter entwickelnden Leer-
stdnden von einzelnen Wohneinheiten und von gesamten Gebauden bis hin zu signifikanten
Strukturumbriichen héchst méglich Erfolge erwarten und Gben darlber hinaus noch eine Positiv-
wirkung auf die lokale/regionale Wirtschaft aus.

Die Bedeutung einer integrierten energetischen Quartiersbetrachtung fir die Aufnahme in das
Forderprogramm ist hierbei als ein wesentlicher Faktor zu betrachten und nimmt somit einen
zentralen Platz in der vorliegenden Konzepterstellung ein. Flr die Konzepterstellung des energe-
tischen Fachteils wurde ein Fachplaner der Gebaudetechnik beauftragt.

Die Neuanmeldung des Férdergebiets basiert auf den im Jahr 2013 geltenden rechtlichen Grund-
lagen:

o Baugesetzbuch (BauGB) - Baugesetzbuch in der Fassung der Bek. vom 23.09.2004 (zuletzt
geandert durch Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013, BGBI. | S. 1548)

e Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2013 (VV 2013; resp. dem zum Zeitpunkt
der Konzepterstellung vorliegenden Vorentwurf der VV 2014) Gber die Gewahrung von Fi-
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nanzhilfen des Bundes an die Lander nach Artikel 104 b des Grundgesetzes zur Férderung
stadtebaulicher MaRnahmen (VV Stadtebauférderung 2013) vom 21.12.2012/21.03.2013)

Verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staatsministeriums des Innern Uber die Férderung
der Stadtebaulichen Erneuerung im Freistaat Sachsen (Verwaltungsvorschrift Stadtebauliche
Erneuerung - VwV StBauE) vom 20.08.2009

Bekanntmachung des Sachsischen Staatsministeriums des Innern fir die Programme der
Stadtebauférderung - Programmjahr 2014 vom 02.05.2014.

Die Forderung zielt darauf ab,

1.2

gebietsbezogen bauliche und energetische Missstande und Funktionsverluste im Quar-
tier zu beheben oder deutlich und nachhaltig zu mildern und

das Quartier in Bezug auf seinen baulichen Bestand und seine Nutzung nachhaltig zu-
kunftsfest zu machen.

Das Quartier soll unter Berucksichtigung des Klimaschutzes an die Bedurfnisse der Burge-
rinnen und Bulrger angepasst werden, insbesondere der Familien und der &lteren Men-
schen.

Ein aktuelles energetisches Quartierskonzept ist Grundlage fir die Ableitung der Forder-
gebiete und der Fordergebietskonzepte, letztendlich den Férdermittelfluss.

Ziele und Aufgabenstellung des Quartierskonzeptes

Die Projektziele umfassen insbesondere:

Bewaltigung des stadtebaulichen Strukturwandels unter den aktuellen Bedingungen der de-
mografischen und klimatischen Entwicklungen

Funktionserhalt des Altstadtquartiers als bewohntes und geschaftliches Zentrum der Stadt Bi-
schofswerda (Vermeidung von Leerstandszuwachsen und strukturellen Verwerfungen) durch
Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen historischen Bebauung und der
Versorgungseinrichtungen und somit Erhalt der Perspektive einer zukiinftigen wirtschaftlichen
Betriebsmdglichkeit der historischen Bausubstanz

Konzentration auf die nachhaltige Nutzung und den Erhalt der historischen Bau- und Quar-
tiersstrukturen innerhalb des Untersuchungsgebietes ,Altstadtquartier Goldener Engel*

Koordinieren der aktuell und zukinftig erforderlichen Leerstandsbeseitigung durch Rickzug
vom Stadtrand — Orientierung auf nachhaltig I(i)ebenswerte Innenstadtquartiere

Aktivierung/Angebotsschaffung geeigneter Handels- und Gewerbeeinrichtungen in innerstad-
tischen Denkmalen mit Angeboten an adaquaten Verkaufsflachen sowie giinstigen Betriebs-
kosten

Starkung des burgerschaftlichen Engagements und der privaten Mitwirkungsbereitschaft bei
der Erarbeitung geeigneter nachhaltiger Losungsansatze

Zu den Projektaufgaben gehdren:

Ableitung von neuen bzw. Prazisierung/Untersuchung bereits vorgesehener notwendiger
Stadterhaltungsmaflnahmen unter energetischen/klimarelevanten Denkmalaspekten

Nutzung der von komplettem Leerstand betroffenen Objekte zur Uberpriifung geeigneter
energetischer und klimaschutzorientierter MalRnahmen mit Quartiersbezug fir Wohnen und
Gewerbe

Darstellung konkreter energetischer Sanierungsmafnahmen und deren Bewertung hinsicht-
lich Energieeffizienz und der besonderen Bedingungen bei Baudenkmalen

stadtebauliche Aufwertung der Altstadteingangssituation am ,Dresdener Tor*
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o Aufwertung und Leerstandsbeseitigung der Handels- und Gewerbeeinheiten am Altmarkt und
an der Bahnhofstralle

o Wiederherstellung der historischen Stralenbelage in Verbindung mit der Verlegung von Ver-
sorgungsleitungen fiir geplante Nahwarmeldsungen im Quartier.

Daraus lassen sich weitere Projektziele ableiten:

¢ Wahrung der Integritat des Denkmals und Starkung der Aufenthaltsqualitat im Quartier
Infolge der stadtebaulichen, quartiersbezogenen Formulierung der Klimaschutzziele sollen
die aus Denkmalschutzgriinden im Einzelnen nicht erzielbaren warmeschutztechnischen Pa-
rameter durch andere MalRnahmen im Quartier ausgeglichen und damit die Qualitat stadte-
baulich wertvoller Baudenkmale erhalten werden. Mit der Verbesserung der Energieeffizienz
wird die Attraktivitat des innerstadtischen Wohnens signifikant gestarkt.

e Unterstltzung privater Eigentimer von Denkmalobjekten
Private Besitzer denkmalgeschutzter Wohnhauser sollen bei der energetischen Sanierung ih-
rer Gebaude erfolgsférdernd unterstiitzt werden. Dazu kdnnen energetische Gutachten mit
stadtebaulicher Bewertung des Einzelgebaudes unter Berlicksichtigung der Bau- und Nut-
zungsspezifik als Bestandteil des Quartiers sinnvoll eingesetzt werden.

o Dringlichkeit energetischer MalRnahmen
Fir die Umsetzung stehen aus dem Bund-Lander-Programm ,Stadtebaulicher Denkmal-
schutz” Mittel voraussichtlich fir den Zeitraum 2015 - 2022 bereit, deren Einsatz kurzfristig
und fundiert vorzubereiten ist.

¢ Senkung der priméarenergetischen Kennwerte und der Treibhausgasemissionen
Die Potenziale des Stadtteils und deren reale Umsetzungschancen sollen mit diesem Projekt
quartiersbezogen ermittelt werden. Langfristiges Ziel ist es, bei Raumheizung und Warmwas-
serbereitung nur auf erneuerbare Energien zuriickzugreifen. Inwieweit solche Zielstellungen
realistisch sind, soll mit diesem Konzept ebenfalls ermittelt werden.

Die zunehmende Knappheit der Ressourcen und die Forderungen aus dem Klimawandel stellen
vor allem die historischen Quartiere vermehrt vor strategische Uberlebensbedingungen. Ihre be-
sonderen energetischen Situationen sind einerseits gekennzeichnet durch Baukonstruktionen mit
schlechter Isolierung, andererseits durch denkmalpflegerische Restriktionen beziiglich Fassa-
dendammungen. Um das Altstadtquartier ,Goldener Engel“ im Wettstreit mit den Entwicklungen
am Stadtrand konkurrenzfahig zu halten, bedarf es besonderer energetischer Mal3nahmen, um
bei weiter steigenden Energiepreisen den historischen Geb&udebestand auch zuklnftig wirt-
schaftlich betreiben und dadurch erhalten zu kénnen.

Der Anschluss an eine Nahwarmeinsel mit Kraft-Warme-Kopplung z. B. vermag bei Verwendung
von nachwachsenden Rohstoffen einerseits den CO,-Ausstol3 verringern, andererseits werden
durch die gleichzeitige Erzeugung von Elektrizitat die Betriebskosten deutlich gesenkt.

Der bisher bewahrte Einsatz von Férdermitteln aus dem Bund-Lander-Programm ,Stadtebauli-

cher Denkmalschutz” wird dabei auf konkreter Handlungsebene (Altstadtquartier) in der Kombina-
tion mit kommunalem Klimaschutz umsetzungsorientiert weitergefiihrt.
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1.3 Untersuchungsverfahren
1.3.1 Beteiligte Akteure

Das Konzept wurde durch die Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS) im Auftrag der
Stadtverwaltung Bischofswerda erstellt. Die Gesamtkoordination der Konzepterstellung erfolgte
durch die Stadtverwaltung, einzelne Fachkonzepte wurden durch die jeweils zustéandigen Fa-
chamter betreut. Folgende Aufgabenverteilung lag zugrunde:

Behdrde, Name, Amt/Titel Fachliche Erreichbarkeit
Unternehmen Zustandigkeit
Konzeptverantwortung:
Stadtverwaltung Herr Erler, Altmarkt 1
Bischofswerda Oberbirgermeister 01877 Bischofswerda
03594 786-210
Frau Lehmann, Gesamtkoordination, Altmarkt 1
Leiterin Stadtbauamt 01877 Bischofswerda
03594 786-100
Herr Clemens Koordination Altmarkt 1
Leiter Wirtschaftsfor- Wirtschaft, Gewerbe 01877 Bischofswerda
derung 03594 786-216
Berichtserarbeitung:
Wistenrot Haus- und Herr Kirchhefer, Moderation, Kdnigsbriicker
Stadtebau GmbH Projektleiter Prozesssteuerung, StralRe 31 - 33,
(WHS), Geschéftsstelle Konzepterstellung 01099 Dresden
Dresden 0351 80828-24
Wiustenrot Haus- und Herr Galonska Konzepterstellung Konigsbricker
Stadtebau GmbH Stralle 31 - 33,
(WHS), Geschaftsstelle 01099 Dresden
Dresden 0351 80828-14
Ingenieurbiro fur Herr Hoffmann im Unterauftrag tatig Grolenhainer
Gebaudetechnik als energetischer Stralte 28
und Energiemanage- Fachexperte 01097 Dresden
ment GbR 0351 8011-853
Weitere Prozessbeteiligte (Arbeitsgesprache, fachliche Zuarbeiten):
ENSO NETZ GmbH Herr May Strom, Gas Postfach 12 01 23
Assetmanagement 01002 Dresden
0351 468 - 5763
Techem Energy Herr Walbe Strom Querstr. 18
Contracting GmbH 04103 Leipzig
Region Ost 0341 870999 24
Wasserversorgung Bi- Herr Riedel Wasser, Abwasser Belmsdorfer Str. 27
schofswerda GmbH 01877 Bischofswerda
03594 777-0

1.3.2 Planung und Ablauf zur Konzepterstellung

Datenerhebung

Die Datenerhebung fiir das Untersuchungsverfahren des vorliegenden energetischen Quartiers-
konzeptes basiert im wesentlichen auf drei Saulen der Datenerfassung:

. Befragung der Grundstiickseigentimer im Untersuchungsgebiet

. Befragung der Ver- und Entsorgungsunternehmen sowie anderer relevanter Trager offentli-
cher Belange

. Erhebung von Daten Uber die Stadtverwaltung und das Statistische Landesamt Sachsen

Wistenrot Haus- und Stidtebau GmbH
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Bezogen auf die beschrénkte Quartiersbetrachtung sind die Daten des Statistischen Landesam-
tes auf Quartiersebene herunterzubrechen. Bei der vorliegenden Untersuchung konnten die Da-
ten zur Einwohnerentwicklung, Wanderungsverhalten und der gewerblichen Entwicklung quar-
tiersgenau von der Stadt ermittelt werden.

Eine Analyse der gesammelten Daten der Bevolkerungs- und gewerblichen Entwicklung, Zustand
der Gebaude und Leerstandsentwicklung, ist die Basis fur die Evaluierung und dem Beschreiben
von Malnahmefeldern.

Offentlichkeitsarbeit

Die Zusammenarbeit mit den Grundstlickseigentiimern erfordert auch wegen der heterogenen In-
teressenslagen ein hohes Mal} an Information und Kommunikation, sowohl im Vorfeld der Daten-
erhebung, als auch im weiteren Verlauf der Konzepterstellung. Eine gut vorbereitete Offentlich-
keitsarbeit und die Transparenz in der Phase der Datenerhebung sind haufig entscheidend fir
die Qualitat der Mitarbeit der beteiligten Biirgerinnen und Biirger. Im Rahmen der Offentlichkeits-
arbeit wurde vor der Befragung der Grundstiickseigentimer am 12.04.2014 ein Aufruf zur Mitar-
beit im Mitteilungsblatt im Landkreis Bautzen, Ausgabe Bischofswerda, veroffentlicht.

In 6ffentlichen, regelmaRig durchgeflhrten Veranstaltungen werden die Blrgerinnen die Méglich-
keit haben, sich Uber den aktuellen Stand des Konzepterstellung informieren zu kénnen.

Zustandserfassung, Analyse, Evaluierung

Eine wichtige Voraussetzung fur die bauliche und energetische Evaluierung der Gebaude und fir
die Erstellung von stadtebaulichen und energetischen Entwicklungsszenarien ist die bauliche und
energetische Zustandserfassung der Bauwerke.

Die augenscheinliche, bauliche Zustandserfassung wurde im Rahmen einer Ortsbegehung mit
Hilfe grundstlicksgenauer Erfassungsbégen und einer Foto-Dokumentation mit Erfassung der
Einzelgebaude getatigt.

Unzweifelhaft ware eine baukonstruktive und gebaudetechnische Einzelaufnahme der Gebaude
im Sinne einer detaillierten Bestandserfassung auch hier die zuverlassigste Herangehensweise.
Diese aber mit erheblichem Aufwand verbundene Untersuchung, kann im Rahmen einer stadte-
baulichen Untersuchung, unter Beachtung von gegebenen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
S0 nicht geleistet werden.

Eine probate Methode der effizienten Erfassung von verwertbaren Daten ist daher die Typisie-
rung von Gebauden nach ihren baulich-konstruktiven Merkmalen fiir die Hochrechnung von dem
zu erwartenden baulich/energetischen Sanierungsaufwand. Einen Bewertungsmalistab stellen
die anerkannten Arbeitshilfen ,Gebaudetypologie Deutschland®, herausgegeben vom INSTITUT
WOHNEN UND UMWELT GmbH (IWU), und speziell fiir Gebaude in Sachsen die ,Gebaudetypo-
logie Sachsen®, herausgegeben von Ing. Buro Bially, Nidderau mit Stand vom 22.08.2002.

Im Rahmen der Bestandsanalyse werden funf ortstypische Gebaude baulich und energetisch de-
tailliert aufgenommen, bewertet und ihrer Gebaudetypologie zugeordnet. Diese Daten bilden die
Bewertungsgrundlage fir die Einschatzung des baulich-energetischen Handlungsbedarfs.

Das fiir die energetische Konzepterstellung beauftragte Fachplanungsbiiro erstellte mit Hilfe der
vom Bezirksschornsteinfegermeister erhaltenen Verbrauchsdaten ein grundstiicksgenaues ener-
getisches Verbrauchsprofil als Basis fur die energetische Bewertung der Gebaude und die Erstel-
lung der CO»-Bilanz. In einer Potenzialanalyse werden anhand eines Referenzszenarios, welches
einen ,worst case® beschreibt, ohne weitere energetische Schutzanstrengungen, zwei weitere
Entwicklungsszenarien beschrieben: einem ,Standard-Szenario® und einem ,CO»-Neutral Szena-
rio“, welches sich bei konsequenter Umsetzung aller Energie- und Klimaschutzmaflinahmen ein-
stellen wiirde. Bei der Herbeifiihrung des letztgenanntem Falls wiirde sich das Altstadtquartier zu
einem ,energieeffizienten, klimaneutralen Stadtteil* entwickeln.

Fir jedes Gebaude im Quartier wurde anhand der erfassten Daten ein ,Erfassungsblatt* mit foto-
grafischer Darstellung (Gesamtgebaude und Details), Lage im Quartier und bautechnischer sowie
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energetischer Bewertung erstellt. Die Bewertung erfolgte mit Hilfe einer vereinfachten Ampeldar-
stellung:

gut mittel | ISERISERE

Ausgewahlte Datenblatter sind der Konzepterstellung als Anhang beigefiigt.
Im weiteren Verlauf der MalRnahmeumsetzung wird die Dokumentation auf den entsprechenden
MafRnahmeblattern zu Evaluierungszwecken fortgefihrt.

MaRnahmekonzeption

In einem weiteren Schritt werden die Ergebnisse der stéddtebaulichen und energetischen Evaluie-
rungen, Mallnahmekonzepten und Entwicklungsszenarien miteinander abgeglichen und zu ener-
getisch-stadtebaulichen MaRnahmekonzeptionen mit Vorschlag einer Prioritatenliste weiterentwi-
ckelt sowie in einem thematischen Werkstattgesprach der Offentlichkeit vorgestellt.

Monitoring

Ein Monitoringsystem zur regelmaRigen Uberpriifung der Quartiersentwicklungsziele wird nach
Beschlussfassung durch den Stadtrat Daten nach den Erhaltungsmaflinahmen in regelmafigen
Abstanden erfassen und miteinander vergleichen. Nach einer Evaluierung werden die Erfolge der
Umsetzung dokumentiert und im Rahmen der weiteren Offentlichkeitsarbeit bei den Biirgerinnen
und Burgern kommuniziert.

Wistenrot Haus- und Stidtebau GmbH
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Methodik/Konzeptstruktur

AuBere Rahmenbedingungen Schrumpfungsprozess passiv

Klimawandel

Demografie

Finanzen

Funktion Geschichte

Kultur
Stadtbild

Energie

Lokale Zielbestimmung Konzentrationsprozess aktiv

Akteure Ziele Aktionen
Blrger/Bewohner schdner wohnen in Altstadt ziehen/bleiben
Gebéaudesubstanz
Eigentiimer/Vermieter Erlése sichern verbessern

Flachen vergréRern,
Parkplatze sichern

Handel/Gewerbe Umsatze realisieren
Kunden gewinnen,
Netze modernisieren
Versorger wirtschaftlich liefern .
Information/
Dokumentation,
Denkmalbehoérde Bestand erhalten Nutzung ermdglichen
Lenkung,
Stadtverwaltung Birgerdienst Organisation
Beschlisse fassen,
Umsetzung verfolgen
Stadtrat Transparenz/Mitsprache

Darstellung: WHS
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Ableitung Einsparpotenziale/-méglichkeiten und Bedarfe

Planung investiver MaBnahmen
(Nahwarmenetz, Anlagentechnik, energetische Sanierung Wohn- und
Gewerbegebdude - insbes. Leerstand)

Datenauswertung

Pilotprojekte

Referenzobjekte

Darstellung: WHS
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14 Gesamtstadtische Entwicklung der Stadt

Analog der demografischen Entwicklung der meisten Kommunen in Sachsen, ist auch Bischofs-
werda von einer Uberdurchschnittlich zurlickgehenden Bevdlkerungsentwicklung betroffen. Seit
1990 hat die Stadt 20,2 % der Einwohner verloren. Der Trend der Abwartsentwicklung wird sich
mittel- und langfristig fortsetzen. Diese Tatsache spiegelt sich auch in der Leerstandsentwicklung
mit einem Uberdurchschnittlich hohen Bestand an leerstehenden Wohnungen wider.

Die zukinftige Stadtentwicklung der Gesamtstadt wird auch weiter stark vom wachsenden Leer-
stand bestimmt werden. Neu anwachsende Leerstdande werden aber auch in hohem Mal3e in der
Innenstadt zu erwarten sein. Gesamtstadtische und quartiersbezogene Betrachtungen werden
notwendig sein, einerseits mit individuellen Lésungsansatzen dem demografischen Wandel zu
begegnen, andererseits mit stadtebaulichen Mallnahmen Zentren und historische Kerne zu star-
ken und den gewandelten energetischen Anforderungen und Nutzungsbedurfnissen zu entspre-
chen.

Das vorliegende energetische Quartierskonzept Gbernimmt die wichtige Aufgabe, den denkmal-
geschitzten Bestand mit den energetischen Anforderungen und den Nutzungsbedirfnissen der
Bewohner in Beziehung zu setzen, neue Malnahmenfelder vorzuschlagen und konkrete kurz-
und mittelfristige Mallnahmen umzusetzen.

Auf die im InSEK 2003 und der in Bearbeitung befindlichen Fortschreibung INSEK 2013 formu-
lierten thematischen Schwerpunkte wird in der vorliegenden Untersuchung Bezug genommen,
diesbezlgliche Entwicklungen werden reflektiert und auch weiterentwickelt.

So empfiehlt das INSEK 2003 ,Bischofswerda, Das Tor zur Oberlausitz“ vor dem Hintergrund der
demografischen Entwicklung zugunsten einer Rickentwicklung von aufen nach innen mit der
Empfehlung ,Rickbauten aus nutzbaren Bestdnden sind im Marktsegment DDR-
Geschosswohnungsbau mit absehbaren Uberkapazitaten ... anzustreben. Vorrangig sind diese
MaRnahmen in Neu-Sid zu prifen.” (Kap. 11.2, D2). In Erganzung zum Rickbau von aufen ist
das das ,historische Stadtbild zu erhalten, zu pflegen und mit Leben zu erfillen®. Die Pragung
des Stadtbildes vom Markt und den umgebenden Wohn- und Geschaftshausern ist zu erhalten
und mit zeitgemaflem Wohnen und Wirtschaften zu sichern (Kap. 11.2, B 1).

Besonders bezogen auf den vorhandenen Leerstand im gewerblichen Bereich als auch im
Wohnbestand, in Verbindung mit dem baulich-denkmalpflegerischen und dem stadtebaulich-
energetischen Entwicklungspotenzial zielt die Gebietsbegrenzung des vorliegenden Konzeptge-
bietes vor dem Hintergrund der demografischen Prognose ab. Da die Kombination von denkmal-
geschitzter Bausubstanz und Leerstand besonders an den Geschéaftsstral’en bzw. am Altmarkt
auffallend grol ist, ist hier die Umsetzung neuer Konzepte, einhergehend mit dem Anreiz von
Foérderungen, notwendig und auch vielversprechend.

Die Zielrichtung der Stadtentwicklung ist im Leitbild der Stadt unter dem Absatz Entwicklung von
Stadt, Ortsteilen, Umwelt und Verkehr wie folgt beschrieben: ,Bischofswerda ist und bleibt eine
.grune“ Stadt, daher betreiben wir eine nachhaltige Umweltpolitik und engagieren uns verstarkt
auf den Gebieten der Nutzung erneuerbarer Energien.*
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15 Stadtebauliche Erneuerung

Das integrierte energetische Quartierskonzept des Altstadtquartiers Bischofswerda wird als Ver-
tiefungskonzept fiir das Teilquartier ,Goldener Engel” innerhalb des bestehenden Erhaltungsge-
bietes unter Beachtung folgender Konzeptergebnisse erarbeitet:

o Planungshilfe zur Erhaltung und Verbesserung des Stadtbildes (Konzeptstand 1992)

o Ergebnisbericht zur Vorbereitenden Untersuchung (Konzeptstand 1993)

« Innenstadtentwicklungskonzept (Konzeptstand: Marz 2003)

o Integriertes Stadtentwicklungskonzept (Konzeptstand Mai 2003, Fortschreibung 2013
in Arbeit)

o Einzelhandels- und Entwicklungskonzept (Konzeptstand Mai 2012)

Die bisherigen Schwerpunkte der stadtebaulichen Erneuerung werden in Bischofswerda ab 1990
wie folgt gesetzt:

e ab 1991: Sanierungsgebiet ,Innenstadt”, Férderung im Landessanierungsprogram (LSP)
spater Programm Stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmafnahme (SEP),
Schwerpunkt Sanierungsmaflinahmen im privaten Bereich

e ab 2001: Erhaltungsgebiet ,Altstadt®, Forderung im Programm Stadtebaulicher Denkmal-
schutz (SDP), Schwerpunkt: Sanierungsmaflnahmen Gemeinbedarf Altstadt und im
offentlichen Bereich

e ab 2005: Stadtumbaugebiet ,Bischofswerda Stdstadt® Férderung im Programm Stadtumbau
Ost (SUO), Schwerpunkt: Stadtumbaumalnahmen zum Rickbau von Wohngebau-
den und Anpassung technische Infrastruktur

Die rechtsférmlichen Instrumente der Stadtplanung sind im Wesentlichen im BauGB geregelt. Zu
nennen ist vor allem die Bauleitplanung mit den bereits angesprochenen Ebenen Flachennut-
zungsplan und Bebauungsplan. Die Instrumente zur Sicherung und Durchsetzung der Ziele der
Bauleitplanung, wie z. B. Zurlickstellung, Vorkaufsrechte, stadtebauliche Gebote, sind fiir die Be-
lange der stadtebaulichen Erneuerung von Bedeutung.

Wichtig und im Rahmen der Sanierungs- und ErhaltungsmalRnahmen des vorliegenden Quar-
tierskonzepts erfolgversprechender sind die Moglichkeiten, alternativ zu den hoheitlichen Pla-
nungen, entwicklungsrelevante Regelungen in stadtebaulichen Vertragen zu vereinbaren. Dies
setzt allerdings mitwirkungsbereite Grundstiickseigentiimer oder Vorhabentrager voraus sowie
eine Offentlichkeitsarbeit, die die stadtebaulichen Zielvorstellungen verstéandlich und zielfiihrend
kommunizieren kann.

Stadtebauliche Regelungen kénnen auch Gegenstand von Grundstlickskaufvertragen sein, die
die Gemeinde bei der VeraufRerung von Baugrundstlicken an Bautrager oder andere Bauwillige
abschlief3t.

1.6 Grundlagen des Stadtebaurechts

Die gesetzlichen Grundlagen des besonderen Stadtebaurechts sind im Baugesetzbuch (BauGB)
§§ 136 - 171 geregelt.

Die lokalspezifischen Strategien der Stadtentwicklung werden insbesondere im Rahmen der
Bund-Lander-Verwaltungsvereinbarung (VV Stadtebauférderung), der sachsischen Verwaltungs-
vorschrift Stadtebauliche Erneuerung (VwV StBauE) sowie der jahrlichen sachsische Bekannt-
machung flr die Programme der Stadtebauférderung begleitet.

Hierbei wird der Handlungs- und Gestaltungsrahmen auf Landes- und kommunaler Ebene - in-
nerhalb der einzelnen Programme - dargelegt.
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In der Verwaltungsvereinbarung zur Stadtebauférderung 2014 (VV Stadtebauférderung 2014 -
Entwurf, Stand 30.05.2014) wird wie folgt auf das Programm des stadtebaulichen Denkmalschut-
zes Bezug genommen:

(1) Die Finanzhilfen des Bundes zur Forderung des Stadtebaulichen Denkmalschutzes werden
eingesetzt flir GesamtmafRnahmen, um insbesondere historische Stadtkerne mit denkmalwerter
Bausubstanz auf breiter Grundlage zu sichern und zu erhalten. Fordervoraussetzung ist ein unter
Beteiligung der Blrgerinnen und Birger erstelltes integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept, in dem Ziele und MaRnahmen im Férdergebiet dargestellt sind. Das Entwicklungskonzept
ist in ein gegebenenfalls bereits vorhandenes gesamtstadtisches Konzept einzubetten bzw. da-
von abzuleiten, die Aktualitat des Entwicklungskonzepts ist sicherzustellen.

Die Mittel kbnnen insbesondere eingesetzt werden fir

« die Sicherung erhaltenswerter Gebaude, historischer Ensembles oder sonstiger baulicher An-
lagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung,

o die Modernisierung und Instandsetzung oder den Aus- und Umbau dieser Gebaude oder En-
sembles,

o die Erhaltung und Umgestaltung von StraRen- und Platzrdumen von geschichtlicher, kiinstle-
rischer oder stadtebaulicher Bedeutung,

e die Durchflihrung von OrdnungsmafRnahmen zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung des histo-
rischen Stadtbildes und Stadtgrundrisses,

o die Vorbereitung der Gesamtmafinahme sowie die Erarbeitung und Fortschreibung von Pla-
nungen und integrierten stéadtebaulichen Entwicklungskonzepten, die Leistungen von Sanie-
rungstragern und anderen bestétigten Beauftragten zur Beratung von Eigentiimern bzw. Ei-
gentimerinnen sowie Investoren bzw. Investorinnen Uber die Einhaltung von Regelungen der
Denkmalpflege oder aus ortlichen Satzungen; das Quartiersmanagement und Aufwendungen
fur den Wissenstransfer

(VV Stadtebauférderung 2014: S. 7)

Weiterhin werden die Ziele des Programms des stadtebaulichen Denkmalschutzes in der sachsi-
schen Bekanntmachung fur die Programme der Stadtebauférderung vom 02.05.2014 wie folgt er-
lautert:

.Ziel des Programms ist es, bau- und kulturhistorisch wertvolle Stadtkerne und Stadtbereiche
Uber die jeweiligen Einzeldenkmale, StralRen und Platze hinaus, in ihrer baulichen und strukturel-
len Eigenart und Geschlossenheit zu erhalten und zukunftsfahig weiter zu entwickeln bezie-
hungsweise einer nachhaltigen Nutzung zuzufuhren. Diese historischen Bereiche sollen mit Un-
terstlitzung der Forderung als vitale Orte im Gesamtkonzept der Stadt gestarkt und fir alle Berei-
che des Lebens (Wohnen, Arbeit, Handel, Kultur und Freizeit) fir Einwohner und Gaste der Stadt
attraktiv werden* (Sachs. Amtsblatt v. 22.05.2014: S. 685).

Seitens des Sachsischen Staatsministeriums des Innern (SMI) wurde bereits in der Programm-
ausschreibung fur das Jahr 2012 betont, dass fir GesamtmalRnahmen, welche vor dem Jahr
1996 begonnen wurden, im Jahr 2013 letztmalig die Moglichkeit der Beantragung von Finanzhil-
fen besteht. Ziel war es, solche Gesamtmalinahmen zum Abschluss zu bringen. Im Zuge der
Grundgesetzanderung wurden in diesem Zusammenhang durch den Gesetzgeber kiirzere Zeit-
raume fur die Durchflhrung der Gesamtmalnahmen beschlossen. Fir die in Bischofswerda im
Jahr 2001 begonnene stadtebauliche Erhaltungsmallnahme galt es, diesbeziglich einen Ab-
schluss zu finden. Gleichzeitig wurde den entsprechenden Kommunen die Mdéglichkeit gegeben,
im Jahr 2014 einen Neuaufnahmeantrag zu stellen, in welchem Teilbereiche des urspringlichen
Gebietes benannt und abgegrenzt werden, in denen programmspezifischer stadtebaulicher
Handlungsbedarf bestehen bleibt.

In diesem Zusammenhang fand am 25.06.2013 eine Informationsveranstaltung des SMI in Penig
statt. Hierbei wurden den eingeladenen Stadten Losungsansatze flir Neuaufnahmen vorgetragen
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und mdgliche Vorgehensweisen und Schwerpunkte prazisiert. Dabei konnten bereits einzelne
Punkte beschrieben werden, welche hinsichtlich der Beantragung der neuen Gebiete Prioritat
geniellen.

Hierzu zahlen:

o Evaluierung der bisherigen Erhaltungsziele/-maRnahmen

o energetische Quartiersentwicklung

o Berlicksichtigung der Mikrozensusergebnisse in Verbindung mit demografischen
Determinanten

¢ Konzentration auf machbare MalRnhahmen und Nachweis deren Nachhaltigkeit

o Fordergebietsableitung aus aktuellem gesamtstadtischem integrierten Stadtentwicklungs-
konzept

+ Nachweis der Anschubfinanzierung/-entwicklung der ausgewahlten MalRnahmen auf die Ge-
bietsentwicklung/-erhaltung

Die in Kapitel neun naher erlauterte Strategie, welche fir das Altstadtquartier ,Goldener Engel®
erarbeitet wurde, blindelt und Ubertrifft hierbei die seitens des Bundes und Landes vorgesehenen
Erfordernisse und Ziele und reagiert gleichzeitig auf die nunmehr in den Fokus gerlckten Heraus-
forderungen des demografischen- und Klimawandels.

Wistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot 13

Wiinsche werden Wirklichkeit.



Grole Kreisstadt Bischofswerda Integriertes energetisches Quartierskonzept

,Goldener Engel”

2. Die grof3e Kreisstadt Bischofswerda und das Unter-
suchungsgebiet Altstadtquartier ,, Goldener Engel*

2.1 Allgemeine Einfuhrung

Die Stadt Bischofswerda ist eine Grol3e Kreisstadt mit 11.798 Einwohnern (Stand 31.12.2013) im
sachsischen Landkreis Bautzen. Sie ist Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Bischofswerda, die die
Stadt mit der Gemeinde Rammenau bildet. Bestehend aus den Ortsteilen Belmsdorf Geilmanns-
dorf mit Pickau, Schdnbrunn, Neu-Schonbrunn, Kynitzsch, GroRdrebnitz, Goldbach und Wei-
ckersdorf erstreckt sie sich auf einer Flache von rund 4.600 ha. Nachbargemeinden sind Burkau,
Demitz-Thumitz, Schmoélin-Putzkau, Neustadt, Stolpen, Groltharthau, Frankenthal und Ramme-
nau. Die Stadt Bischofswerda liegt an der Uberregionalen Verbindungsachse Dresden, Bautzen
und Garlitz mit grenziberschreitender Verbindung nach Wroctaw.

Im Landesentwicklungsplan Sachsen ist Bischofswerda als Grundzentrum eingestuft und Uber-
nimmt somit die zentralortliche Versorgungsfunktion im Handels- und Dienstleistungsbereich so-
wohl fir die eigene Wohnbevolkerung, als auch fur den zugewiesenen regionalen Verflechtungs-
bereich. Gleichzeitig ist Bischofswerda im Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien als Gemein-
de mit besonderer Gemeindefunktion ,Bildung“ ausgewiesen.

Als touristischer Anziehungsfaktor dient vor allem der historische Altmarkt, mit zahlreichen an-
grenzenden Birgerhdusern und dem klassizistischen Rathaus. Die Stadt, die das ,Tor zur Ober-
lausitz” darstellt, setzt dartiber hinaus beim Tourismus verstarkt auf die Vernetzung mit der Regi-
on Oberlausitz.
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Plan 1: Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien - Karte Raumstruktur
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2.2 Eckpunkte der Stadtentwicklung Bischofswerdas

Um 600 n. Chr. lieRen sich die ersten sorbischen Siedler aufderhalb der iberschwemmungsge-
fahrdeten Wesenitzaue im heutigen Stadtgebiet nieder. Die erste urkundliche Erwahnung der
Stadt erfolgte im Jahre 1227. Im Gegensatz zu der damals sonst Ublichen quadratischen Form
wurde die Stadtmauer 1286 ringférmig errichtet. Im Laufe des Mittelalters entwickelte sich Bi-
schofswerda zu einem bedeutenden Marktort. Auf die reiche Handwerkertradition in Bischofswer-
da lassen noch heute Strallennamen wie Topfergasse, Wagnerstral’e, Brauhausgasse, Farber-
gasse oder Schmiedegasse schliel3en.

Stadtbrande in den Jahren 1596 und 1813 zerstorten die Stadt fast vollstandig. Lediglich der un-
tere Teil des Stadtturmes sowie ein Haus in der Alten Gasse blieben verschont. Nach dem letzten
Brand wurde Bischofswerda auf dem alten Stadtgrundriss relativ schnell wieder aufgebaut.

Zur grunderzeitlichen Stadterweiterung erfolgt insbesondere nach 1890 eine strahlenférmige auf-
gelockerte Bebauung in Richtung Aullenbezirke. Bis zum ersten Weltkrieg wird das Bahnhofs-
viertel gebaut. In diesem Zeitraum entsteht auch die Slidstadt.

Nach dem Zweiten Weltkrieg konzentrierte sich die Stadterweiterung auf Bischofswerda Sid, hier
wurden in den 1950er und 1960er Jahren 400 Wohnungen neu gebaut, spater weitere 1000
Wohneinheiten sowie eine Feierabend- und Pflegeheim.

Die heutige Stadt Bischofswerda setzt sich aus der Stadt und acht friiher selbststandigen Ge-
meinden zusammen.

Der gesamte historische Stadtkern steht seit 1978 in seiner aulierlichen Gestalt unter Denkmal-
schutz.

2.3 Verfahrensstand der Stadtentwicklung
2.3.1  Wirtschaftliche Entwicklung

Im Laufe des Mittelalters entwickelte sich Bischofswerda bald zu einem bedeutenden Marktort.
Gleichzeitig bildeten sich die Zinfte, 1406 z. B. die Schuhmacher- und Tuchmacherinnung. Die
Handwerker bildeten einen wohlhabenden Mittelstand, der sich auch politisch aktiv betatigte. Um
1600 war Bischofswerda eine ausgesprochene Leineweberstadt mit groen Flachsfeldern und
Garn- und Leinewandbleichen in den umliegenden Dorfern.

Fir die wirtschaftliche Entwicklung brachte der 1844 erfolgte Anschluss an die Eisenbahnhauptli-
nie Dresden — Breslau entscheidende Impulse. Es entstand eine vielfaltige Industriestruktur. Als
wichtigster Betrieb entstand 1951 aus einer kleinen Landmaschinenfabrik das Landmaschinen-
kombinat Fortschritt, diesem Kombinat wurden ein Armaturenwerk, die Buntfabrik Goldbach und
die mechanischen Werkstatten an der Belmsdorfer Strae angegliedert.

Weitere Betriebe waren das Beleuchtungsglaswerk, der VEB Herrenmode, ein Mobelwerk, Ke-
ramikherstellung sowie landwirtschaftliche Produktionsgenossenschaften.

In der Entwicklung nach 1990 erlangte Bischofswerda Bedeutung als infrastruktureller Standort
fur den landlichen Raum. Krankenhaus, Schule, Dienstleistungen fir die Region und die Entwick-
lung mittelstandischer Wirtschaft aus den erhaltenen Strukturen des ehemaligen Landwirtschafts-
kombinats bilden das wirtschaftliche Ruickrat der Stadt.
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2.3.2  Stadtebauliche Entwicklung

Die stadtebaulich/rdumliche Entwicklung Bischofswerdas gliedert sich auf in einen zentralen und
historischen Stadtkern mit den griinderzeitlichen Stadterweiterungsgebieten und den eingemein-
deten historisch-dérflich gepragte Siedlungen.

In Bischofswerda sind drei Gebiete der Stadtebauférderung vorhanden: Stadtebaulicher Denk-
malschutz (SDP), Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen (SEP) und Stadt-
umbau Ost (SUO).

Zum Zeitpunkt der Konzepterstellung gibt es im Innenstadtbereich von Bischofswerda drei Be-
bauungsplane fir Wohnbaugebiete in unmittelbarer Umgebung (Am Lutherpark, Paul-Kegel-Weg
und Sonnenhof) sowie eine vorbereitende Planung fir ein Einkaufszentrum an der Stolpener
StralRe.

Analog der demografischen Entwicklung der meisten Kommunen in Sachsen, ist auch Bischofs-
werda von einer Uberdurchschnittlich zurlickgehenden Bevdlkerungsentwicklung betroffen. Das
spiegelt sich auch in der Leerstandsentwicklung mit einem hohem Bestand an leerstehenden
Wohnungen (8,6 %) wider. Zum jetzigen Kenntnisstand der demografischen Entwicklung wird fur
Bischofswerda bei unverandertem Wohnungsbestand ein Leerstand bis zum Jahr 2025 von
17,7 % prognostiziert.

Neu anwachsende Leerstdande werden somit auch in hohem Malf3e in der Innenstadt zu erwarten
sein. Insofern potenziert sich somit auch die Gefahr des zunehmenden innerstadtischen Leer-
standes. Gesamtstadtische und quartiersbezogene Betrachtungen werden notwendig sein, einer-
seits mit individuellen Losungsansatzen dem demografischen Wandel zu begegnen, andererseits
mit stddtebaulichen MaRnahmen Zentren und historische Kerne zu starken und den gewandelten
energetischen Anforderungen und Nutzungsbedirfnissen zu entsprechen.

2.4 Gebietsabgrenzung

Das Untersuchungs- bzw. Konzeptgebiet ,Goldener Engel” erstreckt sich iber den stdlichen und
stdwestlichen Bereich der historischen Altstadt und liegt vollflachig im Gebiet der Erhaltungssat-
zung ,Altstadt® in Bischofswerda. Abgeleitet aus der Evaluierung 2010/2011, sind in diesem
Quartier gravierende Ruckstande im Erhaltungszustand einzelner Gebdude festzustellen, zu-
sammen mit der dichten Uberbauung von Blockinnenbereichen. Es ist insgesamt ein herausra-
gender Handlungsbedarf zu konstatieren.

Von grol3er Bedeutung innerhalb des Gebietes sind insbesondere das namensgebende Gast-
haus ,Goldener Engel“ im Gebaudeensemble am Markt und das Dresdner Tor (Fronfeste). Dar-
Uber hinaus stellen der Markt als Grenze im Norden und der Gondelteich als Abgrenzung im Si-
den wichtige Bezugspunkte dar.

Die einzelnen Abgrenzungen erfolgten aufgrund stadtebaulicher Prioritatensetzungen der Stadt
Bischofswerda unter der MalRgabe der Beseitigung stadtebaulicher Missstande, vor allem der
Leerstéande. Insbesondere soll die historische Bausubstanz derzeit ungenutzter oder sanierungs-
bedurftiger Gebaude baulich instandgesetzt und modernisiert sowie energetisch aufgewertet
werden. Dringlich ist in diesem Quartier vor allem die Beseitigung des Leerstands gewerblicher
Einheiten entlang der beiden Hauptgeschaftsstrallen Bahnhofstrale und Dresdener Stral3e durch
Sanierungs- und Aufwertungsmaflinahmen der historischen Bausubstanz. Eine optimale Energie-
versorgung mit einem hohen Anteil erneuerbarer Energien in Kombination mit stadtebaulich auf-
gewerteten Quartier(innen)bereichen soll die Attraktivitat der historischen Altstadt fur die breite
Bilrgerschaft als Wohn-, Verweil- und Einkaufsquartier steigern und das denkmalgeschitzte
Zentrum in seiner Funktion weiter starken.

Weiterhin ist die hohe Denkmaldichte im Untersuchungsgebiet fir die gewahlte Abgrenzung von
Bedeutung.
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Plan 2: Abgrenzung Untersuchungsgebiet ,Goldener Engel*

Kennzahlen fir das Untersuchungsgebiet:

¢ Gebietsflache: ca. 3,25 ha

¢ Einwohnerzahl: 182

¢ Grundstiicke: 82

o Gebaude: 74

o davon Einzel- bzw. Kulturdenkmale: 50 (67,6 %)
e« Wohnungen 155

e« davon leer 33

o Gewerbeeinheiten 36

e« davon leer 9

o Offentliche Nutzungen 1
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3. Stadtteil- und Quartiersbetrachtung Altstadtquartier
,Goldener Engel“ Bischofswerda

3.1 Das Quartier in der Gesamtstadt
3.1.1 Stadtebau: Dichte, Funktion, Nutzung

Im Vergleich zur Gesamtstadt weist das zu betrachtende Quartier entsprechend seiner histori-
schen Entwicklung im Kontext, Bezug nehmend auf die bauliche Dichte, Bauweise, Funktion und
Nutzung, urbane Qualitaten auf. Mit Gber 5.600 EW/km? (umgerechneter Wert) ist die Bevolke-
rungsdichte wesentlich groRer als in der Gesamtstadt mit einer Dichte von 258 EW/km?. Ebenso
ist der Bevolkerungsdurchschnitt im Quartier jlinger als in der Gesamtstadt.

Das Betrachtungsgebiet Ubernimmt fir die Stadt zentral6rtliche Funktionen in Bezug auf Versor-
gung und Verwaltung.

3.1.2 Wohnen

Im Gegensatz zum insgesamt landlichen Kontext der Gesamtstadt mit einem grof’en Teil an
Wohneigentum, ist der Anteil an Mietern im Konzeptgebiet vergleichsweise gro3. Mit einem Anteil
von 21,3 % ist auch der Anteil an vom Leerstand betroffenen Wohnungen um 14,1 Prozentpunkte
groler als in der gesamtstadtischen Erfassung. Besonders stark vom Leerstand sind die Woh-
nungen entlang der Hauptgeschaftsstralien betroffen.

3.1.3 Handel

Gegenliber dem malikonfektioniertem Flachenangebot der Handelsflachen vor den Toren der In-
nenstadt hat der Versorgungsbereich im Konzeptquartier mit den unflexiblen und kleinteiligen
Raumangeboten der historischen Gebaudevorgaben zu ,kdmpfen®. Die Verkaufsflachen (VKF)
von 78 % aller Ladenlokale sind kleiner als 100 m?, 58% aller Ladenlokale haben sogar weniger
als 50 m? VKF. Dementsprechend ist die Leerstandsquote im Quartier von 25 % im regionalen
und Uberregionalen Kontext sehr groR3.

3.1.4 Verkehr/Umwelt

Entsprechend seiner zentralen Lage ist das Altstadtquartier ,Goldener Engel“ der klassische Ort
der kurzen Wege. Die Dichte der Einwohner und die Dichte der Laden erlaubt im Untersuchungs-
gebiet eine weitestgehend unmotorisierte Fortbewegung. Quartiersnahe 6ffentliche Parkflachen
vermeiden unndtigen Parkplatzsuchverkehr. Die Nahe zum Bahnhof und Busbahnhof erleichtern
die Nutzung des OPNV-Angebotes. Die unmittelbare Anbindung an die quartierumfahrende B6
ermdglicht dem Individualverkehr eine direkte Anbindung an die Region.

Der nahe gelegene Gondelteichpark sorgt fiir ein angenehmes Mirkoklima in seiner unmittelbaren

Umgebung, in den stark tberbauten Blockinnenhéfen gibt es diesbeziiglich noch ein erhdhtes
Aufwertungspotenzial.
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4. Ergebnisse der Bevdlkerungsbefragung

4.1 Allgemeines, Auswertungsquote

Fur die Bevolkerungsbefragung wurden am 08.05.2014 die Eigentimer aller im Untersuchungs-
gebiet befindlichen Flurstlicke angeschrieben. Nach dem Aussortieren von o6ffentlichen sowie
Garten- und nicht bebaubaren Grundstlicken verblieben 82 relevante Flurstiicke, deren Eigenti-
mer von der Stadt die Fragebdgen zugeschickt bekommen haben.

Gegenstand der Befragung waren standardisierte Fragen nach Eigentumsverhaltnissen, Gebau-
denutzung, Vermietungs- und Nutzungsgrad (bzw. Leerstiande), Sanierungsstand, der bau-
lich/technische und energetische Zustand des aufstehenden Hauptgebdudes sowie die Zugeho-
rigkeit des/der Eigentiimer zu den standardisiert zusammengefassten Altersgruppen (s. Arbeits-
hilfe zur Erstellung und Fortschreibung stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (SEKo) vom
12. August 2005, Freistaat Sachsen, Sachsisches Staatsministerium des Innern, Anlage zur Ar-
beitshilfe SEKo, Muster 3).

Eine Erhebung iiber die Nutzung und den Uberbauungsgrad der Grundstiicke wurde separat von
der Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH Dresden (WHS) erstellt.

Der Ricklauf der Antworten erfolgte auf postalischem Wege. Die Antwort- bzw. Auswertungsquo-
te lag bei 24,4 %, bzw. 20 verwertbaren Antworten. Die Beurteilung weiterer Strategien und Maf3-
nahmen ist somit unter dem Fokus dieses Anteils an Beteiligungen zu werten

4.2 Auswertung Bewohnerbefragung

Die Antworten aus der Befragung der Eigentimer wurden tabellarisch erfasst, mit den
Informationen der Trager 6ffentlicher Belange und den selbst erstellten Ergebnissen abgeglichen
und in Form von Grafiken und tabellarischen Zusammenfassungen in den Kapiteln 6 und 7
ausgewertet. Im Verlauf der weiteren Durchfiihrung der Mallnahmen wird die Zusammenarbeit
mit den Eigentimern vor Ort in Form von Informationsveranstaltungen und Sanierungs- und
Fachférderberatungen fortgeftihrt.

Im Rahmen der Analyse wurde darlber hinaus ein Erfassungsbogen von jedem Hauptgebaude
erstellt, welcher einen Uberblick Uber Lage, Aussehen, und Bewertung des baulich-/konstruktiven
und energetischen Zustands ermdglicht.

Die Erfassungsbdgen bieten die Mdéglichkeit, Uber die Auswahl geeigneter Stadtentwicklungs-
kennziffern sowohl den Monitoring- als auch den Evaluierungsprozess geeignet zu unterstutzen.
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5. Sachstand der Gebietsentwicklung Altstadtquartier
,Goldener Engel“ Bischofswerda

51 Gebietsfunktion innerhalb der Stadt Bischofswerda

Das Altstadtquartier in Bischofswerda nimmt als historisches Zentrum der Gesamtstadt anteilig
zentralortliche Funktionen wahr. Es sind dies die Funktionen der értlichen Verwaltung, Versor-
gung, Dienstleistung und Kultur. Weiterhin ist das Altstadtquartier als Teil des historischen Stadt-
kerns das emotionale Zentrum und der zentrale Ort der Identifikation mit der Stadt. Alle regiona-
len und Uberregionalen touristischen Wege kreuzen sich am Altmarkt. Mit dem Zusammenspiel
von Altmarkt, Rathaus und Christuskirche innerhalb des gesamten historischen Stadtgrundriss
hat das Altstadtquartier Bischofswerdas Anteil am kulturellen Wert der Gesamtaltstadt von Bi-
schofswerda mit Gberregionaler Bedeutung.

5.2 Demografische Situation
5.2.1 Bevoélkerungsentwicklung in der Gesamtstadt Bischofswerda

Entsprechend der demografischen Entwicklung der meisten Kommunen in Sachsen, ist auch Bi-
schofswerda von einer Uberdurchschnittlich zurlickgehenden Bevdlkerungsentwicklung betroffen.
Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt ist flr den Zeitraum 1990 bis 2012 innerhalb der heutigen
Stadtgrenzen durch Einwohnerverluste in Hohe von bisher 20,2 % gepragt. Im regionalen Ver-
gleich wird deutlich, dass die Stadt Bischofswerda innerhalb dieses Zeitraumes deutlich héhere
Bevdlkerungsriickgange wie der Landkreis Mittelsachsen (-17,8 %) und der Freistaat Sachsen
(ca. -11,0 %) zu verzeichnen hatte.

5.2.2 Bevélkerungsentwicklung im Untersuchungsgebiet Altstadt

Bevolkerungszahl

Die Bevolkerungsentwicklung, die sich innerhalb von 15 Jahren von 228 Bewohnern im Jahr
1990 bis zum Jahr 2005 um 78 Bewohner drastisch verringert hat (34,2 %), konnte sich bis 2013
wieder auf einen Bewohnerzahl von 182 stabilisieren. Der kontinuierliche Anstieg der Bewohner-
zahl ist zu einem nicht unerheblichen Teil auf die erfolgten Sanierungen und die damit einherge-
henden Verbesserungen der Wohnsituationen und des Wohnumfeldes im Altstadtquartier zu-
rickzufiihren, als auch auf die Umverlegung der Bundesstral’e aus dem Quartier heraus und der
darauf zuriickzufihrenden betrachtlichen Steigerung der Wohnqualitdten in der gesamten Alt-
stadt.
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Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung im Altstadtquartier
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Entwicklung der Altersstruktur

Die Anteile der Altersgruppen haben sich innerhalb der Bevdlkerung im Zeitraum von 1990 -
2011 kontinuierlich zugunsten der Senioren im Alter von 65 Jahren und mehr entwickelt. Die Ab-
nahme des Anteils an Kindern und Jugendlichen um 41,7 % bei gleichzeitiger Zunahme des An-
teils an Senioren um 50 % verdeutlicht stark das Ansteigen des Altersdurchschnitts der Bevdlke-
rung und eine sich abzeichnende weitere Bevdlkerungsabnahme in Bischofswerda,

250

150 | I m >65 Jahre
o -
119 25 - <65 Jahre
115 015 - <25 Jahre

100 +—1 @ <15 Jahre
87

I 80 83 92
26

50 — 28
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Abbildung 2: Entwicklung der Altersstruktur im Altstadtquartier

Naturliche Bevolkerungsentwicklung, Geburten- und Sterbefille

Mangels spezifische Datenmaterials zur natirlichen Bevoélkerungsentwicklung aus dem Untersu-
chungsgebiet Altstadtquartier ,Goldener Engel“ im Betrachtungszeitraum von 1990 bis 2013 wer-
den an dieser Stelle stattdessen Daten von der gesamten Altstadt Bischofswerdas genutzt. Es
wird davon ausgegangen, dass die Entwicklungstendenzen vergleichbar mit denen zum Untersu-
chungsgebiet ,Goldener Engel“ sind.

Sowohl die Entwicklung der Geburtenzahlen als auch die Entwicklung der Sterbefélle sind im Be-
trachtungszeitraum zyklischen Schwankungen unterworfen, zeigen dennoch eindeutige Tenden-
zen. Die Abnahme der Geburten betrug in diesem Zeitraum knapp 40 %, wahrend die absolute
Anzahl der Sterbefélle, unbeachtet der Schwankungen, fast konstant geblieben ist.
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Abbildung 3: Entwicklung der Geburten- und Sterbefalle in der Gesamtstadt

Die Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung ergibt sich aus den beiden GréRen der natlirlichen
Bevolkerungsentwicklung (Geburten und Sterbefélle) und den Zu- und Wegztigen (Mobilitat).
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MaRgeblich beim Rickgang der Geburtenzahl ist auch die Anzahl der jungen Frauen im gebarfa-
higen Alter in der Stadt. Im Rahmen der Quartiersbetrachtung sind die engen Grenzen eines
Quartiers wenig relevant fur die Entwicklung einer belastbaren Aussage bezilglich der Entwick-
lung von Geburten, weshalb hier bewusst die gesamtstadtische Betrachtung als Indikator gewahlt
worden ist.
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Abbildung 4: Entwicklung der Anzahl junger Frauen in der Gesamtstadt

Auch die abnehmende Zahl junger Frauen und einhergehend die geringer werdende Reprodukti-
onsrate sind starke Indikatoren fir eine tendenziell abnehmende Bevdlkerungsentwicklung in Bi-
schofswerda.

Zu- und Wegzlge (Wanderungsverhalten)

Innenstadtlagen sind generell durch eine héhere Wanderungsmobilitat gekennzeichnet, als die
landlichen Ortsteile. Griinde dafiir sind im gréReren Anteil an Mietern in Ortskernen zu suchen,
als auch am gréRReren Anteil eines mobileren jungen Bevolkerungsanteils.

Der immer weiter zuriickgehende Anteil des 15 - 25-jahrigen Bevolkerungsanteils bildet die Aus-
gangslage fir eine Entwicklung, die die Gefahr einer sich noch starker zuriickentwickelnden Be-
volkerungszahl birgt, wenn nicht der Anreiz nachgefragter und begehrter Arbeitsstellen junge Be-
volkerungsanteile und junge Familien zurliick nach Bischofswerda locken kann. Zielstellung sollte
eine sich beruhigende Fluktuation mit leichtem Uberhang an Zuziigen sein, gepragt von jungen
Menschen mit dem Ziel im Altstadtquartier heimisch zu werden.
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Abbildung 5: Anzahl Fort- und Zuzige im Quartier

In der gesamtstadtischen Betrachtung Uberwiegen die Wanderungsverluste gegeniiber den
Wanderungszugewinnen und finden vorrangig innerhalb des Freistaates statt. Der Saldoverlust
im Jahr 2012 Uber die Stadtgrenze innerhalb des Kreises betrug 24 Personen, innerhalb des
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Freistaates 43 Personen. Uberregionale Wanderungsverluste (d. h. Uber die Grenzen des Frei-
staates hinweg) spielten vor allem seit 2005 eine eher untergeordnete Rolle.

Der Quell- und Zielbezug im Wanderungsverhalten war im Rahmen der Datenerhebung auf der
Quartiersebene nicht zu erfassen. Es wird jedoch an dieser Stelle davon ausgegangen, dass sich
die gesamtstadtische Entwicklung auch auf das Quartier Ubertragen lasst.

Resimee

Das Quartier zeigte in der Vergangenheit insgesamt eine vergleichsweise bewegte Bevolke-
rungsentwicklung mit positiver Tendenz seit 2005. Jedoch vergrdfl3erte sich in dieser Zeit der An-
teil an Senioren im Vergleich zur restlichen Bevolkerung. Die Sterberate wird trotz weiter steigen-
der Lebenserwartung aufgrund des wachsenden Anteils alterer Menschen zunehmen und kann
von der rickgangigen Geburtenrate auf Grund des sinkenden Anteils junger Frauen (anteilige
Abnahme seit 1990 um 28,9 %) nicht kompensiert werden.

Somit Iasst der Zuwachs bei der Entwicklung der Senioren eine zukiinftig wesentlich starkere
ricklaufige Bevdlkerungsentwicklung erwarten, als im betrachteten vergangenen Zeitraum, so
dass von einer weiterhin starker werdenden Ruckentwicklung der Einwohnerzahl ausgegangen
werden kann.

Prognose

Die Auswirkungen einer Uberalte-
rung der Bevolkerung werden zu- | 14.000 -
kinftig starker spurbar sein; der 12.000 4 —
Uberdurchschnittliche Wegzug . —
vorrangig jungerer Bevolkerungs- | 10.000 - ]

gruppen sowie der Eintritt der ge- — . 065 und mehr Jahre
.. . 8.000 ~

burtenschwachen Jahrgange in — I 15 - 65 Jahre

die Familiengrindungsphase wird | 6.000 |— | munter 15 Jahre

eine wesentliche Erhéhung der
Geburtenrate nicht zulassen. Der
Anteil der Einwohner Uber 65 Jah- | 2.000 -
re wird deutlich zu Lasten der Al- 0 7J | | [ | .
tersgruppe im erwerbsfahigen Al- 2011 2015 2020 2025
ter zunehmen.

Auf Basis der 5. Regionalisierten

4.000 -+ —

Bevdlkerungsprognose des Abbildung 6:Prognose: Bevdlkerung des Freistaates Sachsen

Statistischen Landesamtes nach ausgewdhlten Altersgruppen, Variante 2

Sachsen wird die zuklnftige Quelle: 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose des Freistaates
Sachsen

Einwohnerentwicklung wie folgt
eingeschatzt:

Es wird darauf hingewiesen, dass in der 5. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose zwei Varian-
ten gerechnet wurden. Der Einschatzung wurde der Mittelwert aus Variante 1 (ginstigster Fall)
und Variante 2 (schlechtester Fall) zugrunde gelegt.

Aufgrund unvermeidlicher Datenunscharfe wird als Grundlage fur die weitere Entwicklungsan-
nahme ein Prognosekorridor festgelegt, welcher sich sowohl an der giinstigsten als auch an der
schlechtesten Variante der 5. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose orientiert. Hiermit sollen
Spielraume flr ggf. erforderliche Planungsanpassungen offen gehalten werden.

Prognosekorridor 2011 2015 2020 2025 Differenz
zu 2012
Variante 1 12.000 |11.500 (11.000 [10.400 9,57 %
gemittelt - - - 10,96 %
Variante 2 12.000 |8.100 7.600 7.100 12,35 %
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Entsprechend der Prognose aus der
5. Regionalisierten Bevolkerungsprognose
wird sich die gesamtstadtische Bevdlkerung
bis 2025, basierend auf dem Bevolkerungs-
stand von 2012 entsprechend den gemittelten
Werten des Prognosekorridors um ca. 11 %
verringern. Eine analoge Entwicklung fir das
Untersuchungsgebiet vorausgesetzt, wiurde
das einen Bevolkerungsriickgang um 20 Per-
sonen von 182 auf 162 Bewohner bedeuten.
Die Auswirkungen der negativen Bevdlke-
rungsentwicklung finden ihren Niederschlag
vor allem im weiteren Leerstand von Wohnun-
gen, Entwicklung der Infrastruktur und im An-
gebot von Handel und Gewerbe.

,Goldener Engel”
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Variante 1
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Abbildung 7: Bevodlkerungsprognose Bischofswerda

Quelle: 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose
des Freistaates Sachsen

5.3 Kernaussagen und deren Auswirkungen auf die Fachkonzepte
. . betroffene
Kernaussage Auswirkung, Zielstellung Fachkonzepte
= kontinuierlicher = grundsatzliche Bedarfs- und Nachfragertiickgange | = alle Fach-
Bevolkerungs- in allen kommunalen Handlungsbereichen konzepte
verlust = steigende Pro-Kopf-Belastung zur Vorhaltung von

werbe und Handel

Infrastrukturangeboten
= wachsender Leerstand im Wohnbestand, bei Ge-

= drohende Verddung ganzer Quartiere
= erhohtes Pro-Kopf Verkehrsaufkommen bei Weg-
fall des engmaschigen innerstadtischen Versor-

der Kaufkraft

mer Angebote

gungsnetzes
= weniger Einwohner | = riicklaufiges Arbeitskrafteangebot in Stadt und = Wirtschaft
im arbeitsfahigen Region, Fachkraftemangel = Soziales
Alter = abnehmende Anzahl der Einwohner mit Ar- = Finanzen
beitseinkommen .
= abnehmende Kaufkraft
= steigender Anteil = starkere Berlcksichtigung der Bedurfnisse alterer | = Wohnen
alterer Menschen Menschen bei der Planung 6ffentlicher Leistun- = Soziales
gen erforderlich = Wirtschaft
= Erweiterung der Angebote in der technischen und | = Stadtebau

sozialen Infrastruktur bei gleichzeitig abnehmen-

= weitere steigende Abhangigkeit der Einwohner
von Transfereinkommen
= erforderliche Erweiterung im Bereich barrierear-

Kinder erforderlich

= sinkender Kinder- = langfristig keine grundsatzlichen Veranderungen
anteil der Kapazitatsplanung 6ffentlicher Angebote fir

= keine Kapazitatsengpasse zu erwarten

= soziale Infra-
struktur
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6. Fachliche Aspekte der Stadtteilentwicklung

6.1 Stadtebau und Denkmalpflege
6.1.1 Stadtebauliche Struktur

Bauleitplanung

Entsprechend dem derzeit gliltigen Flachennutzungsplan von 2009 ist das Altstadtquartier ,,Gol-
dener Engel* als ,Mischgebiet“ ausgewiesen. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Sie dienen u. a. auch
der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen wie Laden, Betriebe des Be-
herbergungswerkes, Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fir kirchliche, kulturelle und
soziale Zwecke, soweit diese Betriebe mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Im Altstadtquartier
gibt es keine Flachen, fir die ein Bebauungsplan gilt.

Bebauung
Das Untersuchungsgebiet wird durch eine Bebauung
dicht bebaute, kompakte und geschlossene 5% 0%

Blockstruktur gekennzeichnet, mit strallenbe-
gleitender Bebauung und in der Regel stark
Uberbauten Innenhdfen.

Die grofRenteils aus der 1. Halfte des 19. Jahr-
hunderts stammenden Gebaude sind zwei- bis
dreigeschossig. Der historische Stadteingang
aus Richtung Dresden, das Dresdner Tor, be-
steht aus der 1286 erbauten Fronfeste, dem
einzig erhaltenen Gebaude der ehemaligen
Festungsanlage, zwei angebauten histori-

| bebaut

@ unbebaut, aber
bebaubar

@ unbebaut und
unbebaubar

95%

schen Wohngebauden sowie dem Vorbereich
der ehemals westlichen Stadtbefestigungsan-
lage zwischen Alte Gasse und Lutherstralie,
nordwestlich der Fronfeste. Hier befinden sich
auch die einzigen Brachflachen im Quartier.

Abbildung 8:Bebauung der Grundstlicke

Nutzung Uberbauter Flurstiicke

Das im Flachennutzungsplan als Mischgebiet
ausgewiesene Quartier wird zum groRRen Teil
zum Wohnen genutzt. An den beiden Haupt- 18% 4o,
geschaftsstrallen BahnhofstralRe und Dresde-

90/0
ner StralRe, sind die Erdgeschossbereiche der % 0 Gewerbe
Gebdude auf beiden StralRenseiten vorwie- 10%  mGemeinbedarf
gend durch Einzelhandelsnutzung sowie gast- @ Einzelhandel
ronomisch gepragt. Am Altmarkt Gberwiegt die L1 2%  @sonstiges

gastronomische Nutzung. Die stark Uberbau- 60% O ungenutzt/Brache
ten Innenhoéfe werden teilweise auch gewerb-
lich genutzt.

@ Wohnen

Abbildung 9: Nutzung der Grundstlcke
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Leerstand

Die Situation auf dem Wohnungsmarkt im Untersuchungsgebiet Altstadtquartier ,Goldener Engel*
ist von einem weit Uberdurchschnittlichen Leerstand gepragt. Etwa 13,5 % der Gebaude im Un-
tersuchungsgebiet sind anteilig vom Leerstand betroffen, 14,8 % der Gebaude stehen vollkom-
men leer, der Wohnungsleerstand betragt insgesamt 21,3 %.

Verglichen mit dem durchschnittlichen landesweiten Leerstand von 9,8 % und dem Leerstand in
der Gesamtstadt Bischofswerda von 8,6 % (Zensus 2011) zeigt sich somit im Untersuchungsge-
biet Altstadtquartier ,Goldener Engel“ ein deutlich erhéhter Handlungsbedarf.

Eine Uberdurchschnittlich hohe Leerstandsquote ist im Altstadtquartier im denkmalgeschitzten
Baubestand zu konstatieren: knapp 50 % aller leer stehenden Gebaude sind Kulturdenkmale!
Gebaude mit Leerstand befinden sich hauptsachlich entlang der HaupterschlieBungs- und Ge-
schéaftsstralRen, Bahnhofstrale, Markt und Dresdener Stralle.

Pos. | Leerstand - Gebdude Menge | Bemerkung

1 Gebaude im Untersuchungsgebiet 74

2 Gebaude mit anteiligem Leerstand 10 13,5 % v. Pos. 1
3 Gebaude mit 100 % Leerstand 11 14,8 % v. Pos. 1
4 Baudenkmaler mit anteiligem Leerstand 10 100 % v. Pos. 2
5 Baudenkmaler mit 100 % Leerstand 8 72,7 % v. Pos. 3
6 Wohneinheiten im Untersuchungsgebiet 155

7 Wohneinheiten mit Leerstand 33 21,3 % v. Pos. 6
8 Gewerbeeinheiten im Untersuchungsgebiet 36

9 Gewerbeeinheiten mit Leerstand 9 25,0 % v. Pos. 8

Tabelle 1: Leerstand

25% m Wohnungsleerstand Quartier
@ Wohnungsleerstand Bischofswerda

20% + O Wohnungsleerstand Sachsen

15% -

10% -

5%

0% -

Wohnungsleerstand Wohnungsleerstand Wohnungsleerstand
Quartier Bischofswerda Sachsen

Abbildung 10: Vergleich Leerstand: Quartier, Bischofswerda ge-
samt, Land Sachsen
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Plan 3: Leerstand im Altstadtquartier ,Goldener Engel*

Eigentumsverhaltnisse

Entsprechend der kleinteiligen Struktur des Altstadtquartiers ist der Uberwiegende Teil der
Grundstiicke in privater Hand. Weitere Daten zur Erfassung der Eigentiimerschaft stehen derzeit
nicht zur Verfligung, so dass an dieser Stelle von der Annahme ausgegangen wird, dass die Al-
tersstruktur der Bewohner im Altstadtquartier auch die der Eigentimer widerspiegelt. Demnach
sind etwa 26,5 % der Eigentumer 65 Jahre alt und &lter. Dieses Ergebnis spiegelt auch die Al-
tersverteilung ahnlich groRer Kommunen in Sachsen wider.

Von den im Altstadtquartier ,Goldener Engel“ befindlichen 74 Gebauden werden 52,0 % von ih-
ren Eigentimern bewohnt. Diejenigen der Eigentimer, die im Quartier ihr eigenes Eigentum be-
wohnen, besitzen wegen der starken Identifikation mit ihnrem Eigentum generell einen grof3en Ein-
fluss auf die Entwicklung des Quartiers.

Gebaudealter

Die Altstadtquartier ,Goldener Engel in Bi-
schofswerda hat einen grof3en Bestand an his-
torischen und denkmalgeschiitzten Gebauden.
Von den sich im Quartier befindlichen Gebau-
de wurden 72,0 % vor 1870 erbaut, die restli-
chen Gebaude stammen aus dem Zeitraum
zwischen 1870 und 1919.

28%

I\ vor 1870
@ 1870 - 1919

Abbildung 11: Gebaudealter
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Gebaudetypologie

Die Gebaude unterschiedlicher Bauepochen
besitzen mit ihren unterschiedlichen Konstruk-

| Einzelhaus

tionen entsprechende bauphysikalische Ei- 4% 0% freistehend

genschaften und dadurch bedingt sanierungs- i

relevante Kostenkennwerte. Zur besseren ® Doppelhaushaifte
34%

stadtebaulichen Erfassung werden die Ge-
baude entsprechend den Vorschlagen der
Gebaudetypologie Sachsen* in Gebaudetypen 62%
gegliedert und zur Feststellung von zu erwar-
tenden baulichen Sanierungsaufwendungen
mit aktuellen Kostenkennwerten versehen. Die

@ Reihenendhaus

| Reihenmittelhaus

im Untersuchungsgebiet stehenden Gebaude appildung 12: Gebiudetyp

stammen alle aus den Bauepochen bis ca.

1870 und sind gepragt von stark handwerklicher Bauweise mit Uberdimensionierten Konstruktio-
nen Uberwiegend in Fachwerkbauweise, zum groRen Teil verputzt oder verkleidet.

Energetisch werden die Gebaude zur Feststellung ihres Energiebedarfes zusatzlich kategorisiert
(s. Kap. 7.1.1)

* (Ing. Buro Bially, Nidderau, Stand 22.08.2002 u. Ing. Biro f. Energieberatung, Haustechnik und 6kologische Konzepte GbR,
,ebok")

Bausubstanz

Obwohl es mit den Forderhilfen aus den ver-
gangenen Jahren gelungen ist, einen Grofteil
der historischen Gebaude zu sanieren, ist im

Untersuchungsgebiet entsprechend der Evalu- B keine
ierung 2010/2011 noch ein erheblicher Sanie- B mittlere
rungsbedarf zu konstatieren. Die folgend be- B schwere
nannte Schadenserfassung bezieht sich auf 57% )
von aufden zu erkennende Schaden. Nicht er- M geringe

kennbare (riickwartige) Schaden oder Sanie- 1%
rungsstaus innerhalb der Gebaude sind hier 9%
nicht erfasst worden. So sind etwa bei 57 %

des Gebaudebestandes im Untersuchungsge-
biet keine nennenswerten Bauschaden zu be-
klagen. Weitere 33 % der Gebadude lassen geringe dulRerliche Schaden erkennen, bei weiteren
10 % sind mittlere bis schwere Schaden zu verzeichnen.

Abbildung 13: Substanzmangel

Wie aus nachstehender Tabelle ersichtlich, besteht der gréfite Handlungsbedarf bei den von
schweren und mittleren Substanzmangeln betroffenen Gebauden vor allem bei den energetisch
wichtigen Bauteilen Fenster und Fassade/Putz. Konstruktive Mangel sowie Schaden im Keller-
und Sockelbereich, bedingt durch aufsteigende Feuchtigkeit, sind weitere Mangel mit groRRer
Haufigkeit und zeugen von einem hohen Sanierungsbedarf noch vieler historischer Gebaude im
Untersuchungsgebiet.

Schwerpunkte der
keine | mittlere | schwere | geringe | Substanzmangel

Keller/Sockelbereich 27 5 1 41 20,71%
Konstruktion 33 9 1 31 18,06%
Dachstuhl 66 1 0 7 3,52%
Dachdeckung 63 0 0 11 4,85%
Dachentwasserung 51 4 0 19 10,13%
Fassade/Putz 17 15 2 40 25,11%
Fenster/Turen 34 15 2 23 17,62%

Tabelle 2:  Substanzmangel am Hauptgebaude
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6.1.2 Denkmalschutz

Das Erscheinungsbild der Denkmale, Altbauten, historischen Stadtkerne und Stadtquartiere von
baukulturellem Rang geben einer Stadt ein unverwechselbares Gesicht. Dieses zu erhalten, ist
ein wichtiger Belang der Stadtentwicklung. Denn die Stadte sollen attraktive Orte bleiben, in de-
nen sich die Menschen wohlfiihlen und mit denen sie sich identifizieren. Stadte sollen schén, le-
benswert und attraktiv sein. Dabei geht es auch um den Erhalt des kulturellen Erbes.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich 50 Kulturdenkmale im Sinne des Sachsischen Denkmal-
schutzgesetzes, das sind zwei Drittel der gesamten Bausubstanz im Quartier. Die historisch und
denkmalpflegerisch wertvollen Gebaudebestdnde des historischen Stadtkerns sind durch das
Denkmalschutzgebiet ,Altstadt Bischofswerda geschitzt. Umfangreiche werterhaltende Mal}-
nahmen konnten bereits im Rahmen der Bund-Lander-Programme ,Stadtebaulicher Denkmal-
schutz® und ,Stadtebauliche Erneuerung® durchgefiihrt werden.

Von dem denkmalgeschiitzten Baubestandes gelten vier als akut gefahrdet. Alle mit Teilleerstand
betroffenen Gebaude im Untersuchungsgebiet gehéren zum denkmalgeschutzten Baubestand,
ebenso stehen von den elf Gebduden im Quartier mit 100 % Leerstand acht unter Denkmal-
schutz. Insgesamt sind 85 % der von Leerstand betroffenen Hauser im Altstadtquartier ,Goldener
Engel“ denkmalgeschiitzter Baubestand. Der Uberwiegend grolRe Anteil denkmalgeschutzter
Bausubstanz am Leerstand im Quartier verdeutlicht den dringenden Handlungsbedarf in Bezug
auf den Erhalt der ortsbildpragenden denkmalgeschiitzten Bebauung, wenn dem Leerstand
durch Mangel an notwendigen Unterhaltungsmafnahmen nicht der Verfall folgen soll.
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Plan 4: Denkmale im Altstadtquartier ,Goldener Engel*
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baren Stand bleiben, vergleichbar der Gebaude,
die nach EnEV gebaut, bzw. saniert wurden

. . betroffene
Kernaussage Auswirkung, Zielstellung Fachkonzepte
= Durchgehend his- » steigende Einwohnerzahlen bestatigen den hohen | = Wohnen
torischer Gebau- Wohnwert des Altstadtquartiers = Wirtschaft
debestand stellt = weitere Steigerung des Wohnwertes durch Be-
hohen kulturellen freiung der Hinterhéfe von mindergenutzten Bau-
Wert mit besonde- lichkeiten zugunsten einer durchgehenden Be-
rer Identifikation grinung der riickwartigen Bereiche
dar = Erhdhung der Attraktivitat fir junge Familien
Uberdurchschnitt- = anhaltender Leerstand flhrt zu Sanierungsstau = Wohnen
lich groRer Gebau- und zum baulichen Verfall = Wirtschaft
deleerstand, be- » Zonen mit gehauften Gebaudeleerstanden drohen
sonders bei den strukturelle Verwerfungen
denkmalgeschiitz- | = EinfUhrung eines kommunalen Leerstandsmana-
ten Gebauden gements
» Forderung von Sanierungs- und Modernisie-
rungsmafnahmen im denkmalgeschitzten Be-
stand
struktureller Leer- » drohende Stadtstrukturumbriiche an Hauptver- = Wohnen
stand und hoher kehrsachsen = Wirtschaft
Sanierungsrick- » besondere Forderangebote schaffen mit Kom- = Verkehr
stand an Hauptge- pensierungsmoglichkeit der hauptstralenbeding-
schaftsstralien ten Nachteile, wie alternative Nutzungsmaoglich-
keiten der EG-Bereiche und/oder Aufwertungen
der riickwartigen und ruhigeren Grundstiicksbe-
reiche
= Bauliticken durch Leerstand und Verfall fihren zu
steigenden Emissionen und sinkendem Wohnwert
in den ruckwartigen Wohnlagen
ein Grolteil des » Sanierungsstau durch geringe Modernisierungs- = Wirtschaft
Wohnungsbestan- bereitschaft i.S. eines marktrelevanten Werter-
des befindet sich halts
im Eigentum von = grélRere Immobilienbestande werden durch Ei-
Senioren gentimerwechsel mittelfristig dem Immobilien-
markt zur Verfigung stehen
gesamter Gebau- » der Gebaudebestand ist mit rein baulichen Mal}- = Wohnen
debestands ist alter nahmen kaum auf einen aktuellen energetischen | = technische
als 150 Jahre Standard zu bringen Infrastruktur
= Wohnnebenkosten miissen auf einem vergleich- » Wirtschaft
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6.2 Wohnen
6.2.1  Anteil der Wohnnutzung

Das Altstadtquartier ,Goldener Engel® ist stark von Wohnnutzung gepragt, vor allem in den ruhi-
gen ruckwartigen Quartierbereichen nahe des Gondelteiches. Der Anteil der reinen Wohngebau-
de im Quartier betragt 56 %. Weitere 40 % entfallen auf die gemischt genutzten Gebaude und
nur ein sehr geringer Anteil von 4 % der Hauser wird nicht fir Wohnzwecke genutzt. Die reinen
Wohnnutzungen befinden sich in der Hauptsache in der Herrmannstralle, Wagnerstralle, Am Hof
und in der Birkengasse. Die Gebaude am Altmarkt und in den beiden Geschéaftsstrallen Bahn-
hofstral’e und Dresdener Stral’e werden zu einem hohen Anteil gemischt genutzt, mit Handel
und Gewerbe in den Erdgeschossen und Wohnnutzung in den oberen Geschossen.

b

. r GroRe Kreisstadt
i w Bischofswerda

Integriertes energetisches
Quartierskonzept
Altstadtquartier "Goldener Engel”

Plan

Nutzung

E Grenze Altstadiquartier
“Goldener Engel”

Denkmale

™ [] gefahrdete Denkmale
reines Wohnen
gemischi

reines Gewerbe

Gemaeinbedarf

Sonstiges (Garagen,
Parkplatze, ate.)

iR B o\ % 50" Meater

Plan 5: Nutzung der Gebaude im Altstadtquartier ,Goldener Engel*

6.2.2 Sanierungszustand

Trotz der in den vergangenen Jahren getatig-
ten Instandsetzungs- und Modernisierungs-
mafnahmen befinden sich auffallend viele
Hauptgebaude mit teilweise schwerwiegenden
Schaden im Untersuchungsquartier ,Goldener
Engel“. Nur knapp ein Drittel des Gebaudebe-
standes kann als gut erhalten bzw. komplett O o
saniert bezeichnet werden. Die restlichen zwei

Drittel der gesamten Bausubstanz weisen 27%
Mangel oder Bauschaden auf oder sind gar fur

56%
@ Neubau bzw. komplett saniert

O gut erhalten

11

12% B geringe, mittlere Schaden

m schwerwiegende Schéaden

10
" m fiir Nutzungszwecke
ungeeignet

die Nutzung nicht mehr geeignet. Entspre-
chend der eingegangenen Antworten der Ei- Abbildung 14: Gebaudesubstanz
gentimerumfrage sind bei 15 % der Gebdude

grundlegende Sanierungen an der Gebaudesubstanz geplant sowie bei weiteren 50 % kleinere
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bis mittlere MaBnahmen am Haus. Ein Viertel dieser Eigentiumer sehen energetische Sanie-
rungsmaflnahmen vor, seniorengerechte Anderungen und Umbaumalnahmen stehen mit nur
5 % weit hinten in der baulichen Vorhabenplanung.

6.2.3 Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt im Altstadtquartier ist von einem hohen Anteil an Mietwohnungen gekenn-
zeichnet. Jedes der 75 Hauptgebaude hat durchschnittlich zwei Wohneinheiten (WE), 155 WE
sind im Quartier insgesamt vorhanden. Abziiglich der 39 von den Eigentiimern selbst bewohnten
Wohneinheiten ergibt sich somit flir den Altstadtbereich eine Anzahl von 116 Mietwohneinheiten.

Der Wohnungsleerstand von 21,3 % (s. Kap. 6.1.1 Leerstand) zeigt einen klaren derzeit beste-
henden Uberhang an Wohnungen an. Entsprechend den Prognosen der demografischen Ent-
wicklung wird sich die Tendenz zu grél3er werdendem Leerstand weiter fortsetzen.

Ein Ruckgang der Bevodlkerung um 10,96 %, wie in der 5. Regionalisierten Bevolkerungsprogno-
se beschrieben, wiirde bei einer durchschnittlichen Haushaltsgréfe von 1,9 Personen, einem
weiteren Leerstand von 10 Wohneinheiten im Altstadtquartier bis 2025 nach sich ziehen und den
Wohnungsleerstand auf 27,7 % erhéhen.

Unterstitzung zielgruppenspezifischer Angebote

Die Bereitstellung von attraktivem Wohnraum fiir alle Generationen ist vor dem Hintergrund der
demografischen Entwicklung ein wichtiger Standort- und Haltefaktor fiir die Stadte. Altere Men-
schen orientieren sich nachweislich zunehmend wieder in die Stadt, da hier vor allem bendtigte
Infrastruktur fir sie leichter zuganglich ist. Dagegen fallt es Familien bisher schwerer, ihre Wohn-
wlnsche innerhalb der Stadtgrenzen zu realisieren. Ziel der Stadt Bischofswerda ist es deshalb,
im Altstadtquartier die Entstehung zielgruppenspezifischer Angebote zu unterstiitzen und gleich-
zeitig flankierende Rahmenbedingungen mit Anreizfunktion zu schaffen.

Kernaussage Zielstellung SHEIEE
Fachkonzepte
= steigender Woh- = Steigerung der stadtebaulichen Attraktivitat durch | = Stadtebau
nungsleerstand bis Verbesserung des Wohnumfeldes (z. B. Aufwer- | = technische
2025 auf 27,7 % tung der Blockinnenbereiche) Infrastruktur
= Reduzierung der stadtebaulichen Entwicklungs- = Verkehr
hemmnisse (Verkehr, Larm, Umweltbelastun- = OPNV
gen...)

» Herabsenken des = Aktivierung leerstehender innerstadtischer Altbau- | = Stadtebau
durchschnittlichen ten fur familiengerechtes und/oder generationen- | = Soziales
Eigentimeralters Ubergreifendes Wohnen; ggf. Anreizfinanzierung

durch die Stadt.

= Verjlingung der Eigentimerschaft durch Anbieten
attraktiver Lebensbedingungen fir junge Genera-
tionen (Grinbereiche in den Innenhdfen)

= betagte Eigenti- = haufiger Sanierungs- und Modernisierungsstau = Stadtebau
mer kdnnen um- bei Wohneigentum von Hochbetagten verursacht | = technische
fassende Sanie- nach Leerzug unrentierliche Instandsetzungskos- und soziale
rungen nicht mehr ten und drohender Leerstand Infrastruktur
stemmen = ... in Kombination mit Beseitigung v. stadtebauli-

chen Missstédnden

» wieder ansteigen- = Uberalterung der Bestande durch Riickbau und = Stadtebau
der Modernisie- ausbleibendem Neubau zu erwarten - kiirzere
rungsbedarf im Alt- Modernisierungszyklen
baubestand zu er- | = Modernisierung aufgrund oft unzureichender
warten Energieeffizienz erforderlich
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Kernaussage Zielstellung SEMBIERE
Fachkonzepte
= Anpassungsinvesti- | = erhéhte Anforderung an Barrierefreiheit aufgrund | = Stadtebau
tionen aufgrund steigender Anzahl alterer Bewohner, im Bestand = Soziales
veranderter Nach- bisher kaum gegeben = OPNV
fragestruktur erfor- | = Sanierung/Modernisierung der Wohneinheiten zu
derlich barrierearmen Lebensraumen
= Nachfragerliickgang bei gro3en, Nachfragezu-
wachs bei kleineren Mietwohnungen erwartet
= private Eigentimer | = gezielte Beteiligung, Einbindung und ggf. Unter- = Stadtebau
schaffen hohen stutzung privater Eigentimer notwendig
Identifikationsgrad | = Beratungsangebote schaffen flr sanierungswillige
Eigentimer
= Beseitigung von Leerstanden durch attraktive An-
gebote an den privaten Markt
= steigende Wohn- = Begrenzung der Leerstande fir Kostenstabilitat = technische
nebenkosten entscheidend Infrastruktur
= Verbesserung der Gebaudeeffizienz erforderlich = Soziales
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6.3 Gewerbliche Struktur und Versorgung im Untersuchungsgebiet
Altstadtquartier , Goldener Engel”

6.3.1 Allgemeine Aussagen zur gewerblichen Entwicklung

Das Untersuchungsgebiet Altstadtquartier ,Goldener Engel“ Ubernimmt zentrale Versorgungs-
funktionen fur die Stadt Bischofswerda. Das Stral3enbild spiegelt die historische Konzentration
der stadtischen Funktionen mit Einzelhandel, Dienstleistungen, Administration, Gastronomie,
Freizeit- und Kultureinrichtungen wider. Die stadtebauliche Qualitdt dieser Funktionsmischung
kennzeichnet die Quartiere entlang der Hauptgeschaftsstralien und am Altmarkt.

Die Situation des Handels und des Gewerbes ist stark gepragt von den gewachsenen
kleinteiligen Strukturen. GroR¥flachiges Gewerbe befindet sich in peripherer Lage.

Die meist inhabergeflihrten Gewerbebetriebe befinden sich groRtenteils in den Erdgeschosslagen
mischgenutzter Gebaude. Dienstleistung,
Fachhandel und Gastronomie (Imbibetriebe)
dominieren die gewerbliche Nutzung. 25%
Handwerksbetriebe mit grolRerem Platzbedarf
haben oft nur eine Biroadresse in der Innen-
stadt und binden dort entsprechend wenige
Arbeitskrafte.

Handel und Gewerbe zeichnet sich aus durch
inhabergefiihrte, kleinflachige Fachgeschéfte,
mit einer guten Durchmischung von unter-
schiedlichen Bedarfsbereichen und Dienst-
leistungen.

Auffallend im Untersuchungsgebiet ist aller-
dings der sehr hohe Leerstand von 25 % der Abbildung 15: Nutzung Gewerbe
im Quartier bestehenden Gewerbeeinheiten.

O leerstehend
B genutzt

6.3.2 Handel

Fiur die Stadt Bischofswerda wurde im Jahr 2012 die Fortschreibung eines Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes (EZK) erstellt. Kernaussagen des vorliegenden Quartierskonzeptes stiitzen
sich inhaltlich auf das EZK von 2012.

,Die historisch gewachsene Kernstadt mit dem Altmarkt ist der zentrale Punkt, welcher durch
seine Konzentration an Einzelhandelsnutzungen, diversen Dienstleistungen und Gastronomie-
angeboten eine Versorgungs- und Magnetfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich, d. h. auch
Uber die Stadtgrenzen hinaus, wahrnehmen soll. ,, Die historische Altstadt — und somit auch das
Quartier ,Goldener Engel” gehoéren in Bischofswerda zu den ,1a“Lagen. ,Sie sind bevorzugter
Standort fur qualifizierte und spezialisierte Einzelhandelsangebote mit gesamtstadtischer und
regionaler Versorgungsfunktion.*

Bedingt durch die historisch/baulich vorgegebene Struktur im Altstadtquartier kénnen die
Erdgeschosszonen nicht die gewerblichen Mindestbetriebsgrofien von mehr als 100 - 200 m?
bieten. Das EZK konstatiert, dass 78 % der Ladenlokale eine Verkaufsflache von unter 50 m?
aufweisen und nur 27 % der Geschéfte Uber eine Verkaufsflache zwischen 50 m?- 100 m?
verflugen.

6.3.3 Rahmenbedingungen und Entwicklungsperspektiven fiir den innerstadtischen
Handel sowie das Dienstleistungs- und Gastgewerbe

Rucklaufige Einwohnerzahlen, aber auch der demografische Wandel, verdndern die Rahmen-
bedingungen fiir den innerstadtischen Handel, das Dienstleistungsgewerbe und das
Gastgewerbe. Von besonderer Bedeutung sind hierbei die Auswirkungen auf den Einzelhandel,
weil er die Hauptgeschaftslagen flachenseitig mafigeblich pragt.

Die zuklnftige Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der Innenstadte hangt vor allem davon ab, ob
es gelingt, eine hohe gewerbliche Angebotsdichte zu erhalten. In diesem Zusammenhang
kénnen Stadtverwaltungen die aus den demografischen Entwicklungen resultierenden
Kaufkraftverluste nattrlich nicht einddmmen. Ebenso haben sie keine direkte Einflussmdglichkeit

Wistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot 34

Wiinsche werden Wirklichkeit.



Grole Kreisstadt Bischofswerda Integriertes energetisches Quartierskonzept

,Goldener Engel”

auf immobilienwirtschaftliche Aspekte (z. B. Hohe der Gewerbemiete). Allerdings kann der
offentliche Raum urban gestaltet und an die Erfordernisse einer alter werdenden Gesellschaft
angepasst werden. In partnerschaftlicher Zusammenarbeit mit Handlern und Dienstleistern
kénnen die hierzu erforderlichen MaRnahmen zudem erértert, abgestimmt und ggf. sogar
gemeinsam finanziert werden.

Auch die Wirtschaftstreibenden selbst und die Eigentimer von Hausern und Gewerbebauten in
der Innenstadt missen sich den zuklnftigen Herausforderungen stellen. Der Ladenbau, das
Sortiment und die Servicekonzepte sind dem demografischen Wandel anzupassen. Gleichzeitig
ist es erforderlich, Kosteneinsparungspotenziale zu identifizieren, ohne die Qualitdt von
Geschaften und Immobilien zu beeintrachtigen. Werden die notwendigen Investitionen nicht
rechtzeitig getatigt, droht ein ,Trading Down®, d. h. die bewusste Verringerung des Leistungs-
und/oder Qualitatsniveaus eines Produkts, Sortiments oder der Geschaftsausstattung mit
negativen Sekundareffekten auf den Stadtebau und die Urbanitat von Einkaufslagen.

6.3.4 Kernaussagen und Zielstellungen zur Wirtschaftsentwicklung

. . betroffene
Kernaussage Auswirkung, Zielstellung Fachkonzepte
» Stadtzentrum als = Standorte im Stadtzentrum weiterentwickeln = Stadtebau
regionaler Versor- | = Vermeidung von Standortkonkurrenz innerhalb
gungs- und Dienst- der Stadt durch Ausbau peripherer Handels-
leistungsstandort standorte
muss weiter etab-
liert werden
» Verbesserung der | = Anpassung der Verkaufsflachen auf sinnvolle = Stadtebau
Standortbedingun- GréRen durch Zusammenlegung von zwei Ge- = Wirtschaft
gen fir Handel und werbeeinheiten oder - wenn mdglich - malvolle = Ordnungs-
Gewerbe Erweiterung in den riickwartigen Bereich* amt
= Verbesserung der Aufenthalts- und Verweilquali-
taten im 6ffentlichen Raum, besonders am Markt
= Abbau der ,Schwellenangst® durch problemlose
Mitnutzung des gebdudenahen Straflenraumes
= Aufwertung der Gewerbeeinheiten durch Anpas-
sung/Gestaltung der StralRenfassaden an die
Nutzung — in Absprache mit der Denkmalpflege
zur Verbesserung der Warenprasentation und
Kundenkommunikation.
= Tourismus als er- = Altstadt als Hauptattraktion mit individuellen und = Stadtebau
ganzenden Wirt- attraktiven und héherwertigen Angeboten weiter- | = Kultur und
schaftsfaktor for- entwickeln Freizeit
dern = verstarkte Nutzung von Synergien zu Handel und
Dienstleistung
= Verbesserung des Branchenmix
= Aufwertung der = Schaffen von Verweilqualitaten (Stadtmobiliar ...) | = Stadtebau
Aufenthaltsqualitd- | = Ausschankmoglichkeiten im AuRenraum = Natur- und
ten im Stralen- = Akzentuierung und Aufwertung durch 6ffentliches Umwelt-
raum Grin (Schattenspende, Belebung, Orientierung) schutz

* Dieser Vorschlag steht teilweise im Gegensatz zum stadtebaulichen Ziel der Entkernung der Hinterhéfe. Daher
ist in jedem Fall eine Abwagung der stadtebaulichen Interessen in der Einzelfallentscheidung sinnvoll.
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6.4 Verkehr und technische Infrastruktur
6.4.1 Verkehr

Individualverkehr

Mit der Umverlegung der B6 aus der Achse Dresdener Strale — Kirchstral’e auf die nérdliche
Altstadtumfahrung ist der Gberortliche Verkehr aus dem Untersuchungsgebiet herausgenommen
worden. In der gesamten Altstadt wurde der Verkehr durch Einbahnstralienregelungen auf den
Ziel- und Quellverkehr reduziert. Um den Markt wieder mehr zu beleben, ist die Dresdener Stralle
im Jahr 2013 erneut fir beide Fahrtrichtungen gedffnet worden. Relevant fir die
QuartierserschlieBung sind hauptsachlich die BahnhofstraRe und die Dresdener Stralte. Eine
Belastung fir alle Verkehrsteilnehmer, als auch fiir die Anwohner stellt der schlechte Zustand des
denkmalgeschuitzten Bestands der Kopfsteinpflasterstralen, vor allem an der Bahnhofstral’e —
einer der HaupterschlieBungsachsen des Quartiers - dar. AulRer bei der Dresdener Stralle ist
eine grundhafte Sanierung aller Quartiersstrafen dringend zu erwagen.

OPNV/Bus

Das Untersuchungsgebiet wird mit drei Stadtbuslinien angefahren, die zu Schulzeiten auch den
Schiilertransport abdecken. Wochentags sind die OPNV-Verbindungen sichergestellt, an
Wochenenden ist dieser jedoch stark eingeschrankt, auch der Transfer vom Regionalverkehr in
das Stadtnetz ist somit kaum gewahrleistet.

Der Betreiber des innerortlichen Liniennetzes plant, zukinftig fir Wochenendveranstaltungen in
der Stadt einen Sondefahrplan einrichten. In Ausnahmefallen erwagt die Stadt, parallel einen
eigenen Personentransport zu organisieren.

Radwegenetz — innerortlich

Im Untersuchungsgebiet sind keine separaten Fahrradwege angelegt. Die Nutzung der
unsanierten Kopfsteinpflasterstrallen ist fiir radfahrende Verkehrsteilnehmer nur bedingt méglich.

ruhender Verkehr

Im Altstadtbereich, somit auch fir das Untersuchungsgebiet ,Goldener Engel“, bestehen derzeit
keine Kapazitatsprobleme. Die Randbereiche des Marktplatzes werden flir den ruhenden Verkehr
genutzt sowie ausgewiesene gebihrenfreie Parkplatze fir 110 Kfz auferhalb des Altstadt-
quartiers zwischen Hermannstrale und Gondelteich. In der Summe weist Bischofswerda in der
Altstadt und dem altstadtnahen Innenstadtbereich 1.120 Stellplatze nach.

Kernaussagen und Ziele zur Verkehrsentwicklung

Eine Optimierung der regionalen Verkehrsanbindung ist Voraussetzung flr die Entwicklung des
Untersuchungsgebietes Altstadtquartier ,Goldener Engel” als Wohn-, Wirtschafts- und als touris-
tischer Standort. Angestrebt werden daher insbesondere die Verbesserung der Uberdrtlichen
Verkehrsstrome, die derzeit das Quartier queren.

Kernaussage Zielstellung betroffene Fach-

konzepte
» unsanierte Kopf- » Reduzierung der Anwohnerbelastungen durch | = Stadtebau
steinpflasterstra- unnoétigen Larm durch unsaniertes Kopfstein- = Wirtschaft
3en sind laut und pflaster
laden nicht zur » Erhéhung der Benutzerfreundlichkeit fir Besu-
Nutzung ein cher, Kunden und Anwohner

= Sanierung und Gestaltung (Begriinung) der
Stralden ist in der Lage, auch das Niveau der
anliegenden Nutzungen zu heben

= Verbesserung der | = ansprechende Gestaltung von Blrgersteigen = Stadtebau

Verweilqualitaten auf Hauptgeschéaftsstrallen = Umwelt
auf StralRen und » Begrinung der StralRenraume und Platze = Wirtschaft
Platzen (s. auch Kapitel ..... Umwelt)
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betroffene Fach-

Kernaussage Zielstellung K
onzepte
= Weiterentwicklung | = Ausbau der Anbindung an den Busverkehr = Wirtschaft
der Anbindungen auch an Wochenenden und Feiertagen = Umwelt
im OPNV erforder- | = Abstimmung des OPNV mit den Taktzeiten der | = Tourismus
lich Deutschen Bahn
» llickenhaftes Rad- | = Umsetzung des Radwegekonzeptes, d. h. = Stadtebau
wegenetz Schaffung eines zusammenhangenden Rad- = Umwelt
wegenetzes zur Vernetzung der Altstadt mit = Tourismus

den Stadtteilen und dem Umland

= regionale Vernetzung

= touristische Beschilderung fir den Verlauf von
Radwegen inkl. drtlichen Zielpunkten (s. Kap.
... Tourismus)

6.4.2 Technische Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Stadtgebiet Bischofswerdas erfolgt durch die Wasserversorgung
Bischofswerda GmbH. Das Untersuchungsgebiet ist an das zentrale Trinkwasserversorgungsnetz
angeschlossen.

Die Versorgung erfolgt Uber lokale Trinkwasserreservoirs, dem Quellgebiet Oberottendorf sowie
Uber das Grundwasser in Weickersdorf.

Abwasserentsorgung

Aufgrund des Bedarfsriickganges und den allgemein steigenden Fixkosten fiir den Betrieb der
Wasserversorgungsanlagen koénnen dabei weitere Preissteigerungen zukinftig nicht
ausgeschlossen werden. Investitionen im Rahmen von Rohrnetzsanierungen sind im gesamten
Stadtgebiet nicht geplant.

Energieversorgung

In dem Altstadtquartier ,Goldener Engel” liegt keine Fernwarmeversorgung an. Die Gebaude wer-
den Uber einzelne Heizungsanlagen versorgt (s. Kap. 7.1.3)

Im Bereich der Gas- als auch der Stromversorgung werden keine grundlegenden Umstrukturie-
rungserfordernisse gesehen.

6.4.3  Genereller Aspekt zum Unterhalt technischer Infrastruktur

Die d6konomische Tragfahigkeit von Infrastruktur in Stadtquartieren wird malfigeblich durch die
Systemauslastung beeinflusst. ,Der i.d.R. positive Deckungsbeitrag eines Stadtquartiers hoher
Dichte®, wie sie im Altstadtquartier ,Goldener Engel” gegeben ist, wird bei disperser Schrumpfung
ab einem Einwohnerrliickgang auf etwa 75 % infrage gestellt. Die im Quartier entstehenden Infra-
strukturkosten werden bei Uberschreitung dieses Wertes durch das anteilige Entgelt fiir die Nut-
zung der Infrastrukturen aus dem Quartier nicht mehr gedeckt. Weiterhin ist ab diesem Schwel-
lenwert der quartiersbezogene 6konomische Uberschuss aufgebraucht, der aus gesamtstadti-
scher Sicht zur Subventionierung von Infrastrukturangeboten in gering verdichteten Stadtquartie-
ren dient. Das Quartier ist ab diesem Grenzwert (bei konstanten Gebihren/Preisen) auf Subven-
tione1n angewiesen. Bei Schmutzwasser ist dieser 6konomische Wert bereits friiher unterschrit-
ten.”

Daher muss der Erhalt einer baulichen Dichte vorrangiges Ziel eines Stadtentwicklungsprozesses
sein, weil die Effizienz von technischen Infrastrukturen direkt davon abhangig ist.

! Prof. Dr. Matthias Koziol, J6rg Walther in ,Okonomische Schwellenwerte bei der Riicknahme von technischer Infrastruktur in

der Stadt"
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6.4.4 Kernaussagen und Ziele zur technischen Ver- und Entsorgung
. . betroffene
Kernaussage Auswirkung, Zielstellung Fachkonzepte
= Verbrauchsriick- = steigende Aufwendungen fir Infrastrukturvorhal- = Wohnen
gang sowie rick- tung bei ricklaufiger Nutzeranzahl missen durch | = Wirtschaft
laufige Auslastung strukturelle Steuerung begrenzt werden = Stadtebau
bei allen Versor- = Vermeidung abnehmender Nutzerdichten in infra- | = Soziales
gungsnetzen strukturell gut erschlossenen Bereichen der Kern-
= steigende Pro- stadt
Kopf-Kosten fir Inf- | = Vermeidung des Erfordernisses weiterer Netz-
rastrukturvorhal- ausdehnung durch stadtebauliche Steuerung
tung sind zu erwar- | = Rickbau und Umbau an Netzenden und Berei-
ten chen stadtebaulicher Randlagen
= Anpassung der Inf- | = Koordination des erforderlichen Netzumbaus/der | = Wohnen
rastrukturen an Anpassungs- und Modernisierungsmalinahmen = Wirtschaft
ricklaufige Nach- = Unterstitzung von MaRnahmen zur Verbesserung | = Stadtebau
frage erforderlich der Energieeffizienz (bei Wohngebauden als auch | = Soziales

im gewerblichen Bereich)
Unterstitzung von Modellvorhaben zur Nutzung
regenerativer Energien

6.5
6.5.1

Umwelt

Situation

Die dichte Bebauung der Quartiersinnenhdéfe schafft einen hohen Versiegelungsgrad, der fur das
stadtische Mikroklima nicht ganz unproblematisch ist. ,Die Aufheizung der Gebaudeoberflachen
in den Sommermonaten, verbunden mit der nicht vorhandenen Speichermdglichkeit von Feuch-
tigkeit fihren zu einer Gesamtaufheizung des Quartiers und fiihren somit zu einer negativen Be-
einflussung des stadtischen Mikroklimas. Die wahrend des Tages in den Versiegelungsmateria-
lien gespeicherte Warme wird nun langsam freigesetzt und verhindert das Abkihlen der Luft er-
heblich, man spricht bei diesem Effekt von der stadtischen Warmeinsel.
Erweitert man die rein klimatologische Betrachtung um lufthygienische Aspekte, so lasst sich
feststellen, dass der ,stadtische Raum® in dem Untersuchungsgebiet durch erhebliche Konzentra-
tionen von gas- und partikelférmigen Luftschadstoffen gekennzeichnet ist, die im Wesentlichen
durch den Kfz-Verkehr hervorgerufen werden.**)

*) Michael Bruse in LOBF-Mitteilungen 1/03
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6.5.2 Kernaussagen und Zielstellungen zum Umweltschutz

. . betroffene
Kernaussage Auswirkung, Zielstellung Fachkonzepte
= vorhandenes Natur- = vorhandene Potenziale sind bei der Op- | = Stadtebau
raumpotenzial ist wichti- timierung weicher Standortfaktoren fir = Wirtschaft
ger Bestandteil der Le- den Wohnstandort sowie als touristi- = Tourismus
bens- und Standortquali- sches Ziel in und mit der Region weiter- | = Wohnen
tat zuentwickeln
= Erhdhung der innerstdd- | = gezielte 6kologische Aufwertung der In- | = Stadtebau
tischen Grinflachen nenquartiere zur Verbesserung der = Wohnen
Wohn- und Aufenthaltsqualitat
= Ausweitung des Anteils = Erhdhung der Aufenthaltsqualitdten auf | = Stadtebau
an Stadtgrin den Strallen =  Wirtschaft
= Verbesserung des Mikroklimas = Tourismus
6.6 Kultur und Tourismus
6.6.1  Kultur

Das historische Stadtbild des Altstadtquartiers ,Goldener Engel* zwischen dem Altmarkt und dem
Gondelteich in Verbindung mit den kulturellen Werten des gesamten Altstadtgebietes sind das
kulturelle und emotionale Zentrum Bischofwerdas.

Eine zentrale Position im Quartier nimmt hier der ,Bischofssitz“ - Dresdener Stral’e 1 mit der
Carl-Lohse-Galerie und dem Standort der Bibliothek ein. Diese ist eine der altesten Kultur- und
Bildungseinrichtungen der Stadt Bischofswerda.

Die gepante Integration der Carl-Lohse-Galerie in einen Museumsbereich (Schiebock-Museum)
mit einer stéandigen Carl-Lohse-Ausstellung, einer Galerie mit Wechselausstellungen und einem
standigen Museumsbereich mit einer Zinn-Abteilung (Fraternitatsschatz) und einer Glasabteilung
in das Gebaude des ,Bischofssitzes* wird kiinftig den kulturellen Anteil des Untersuchungsgebie-
tes am kulturellen Gesamtangebot der Altstadt Bischofswerdas starken.

6.6.2 Tourismus

Der stadtebauliche Reiz der historischen Altstadt mit dem von Blrgerhdusern und
klassizistischem Rathaus umstandenen Altmarkt in Verbindung mit der Einbettung der Stadt in
die Landschaft der Oberlausitz und den kulturellen Attraktionen der im Jugendstil ausgebauten
Christuskirche in Verbindung mit den traditionellen Festlichkeiten am Altmarkt ist das Potenzial
fur die touristische Entwicklung des Untersuchungsgebietes und der Stadt. Mogliche touristische
Zielgruppen fir das Altstadtquartier sind Tagestouristen, Wochenendgaste (Kurzurlauber)
Radtouristen und Pilger auf dem Jakobsweg sowie Gaste mit kulturellen Interessen
(Christuskirche).

Einer touristischen Entwicklung stehen derzeit das Fehlen eines professionellen kommunalen
touristischen Managements sowie ein Mangel an Hotelkapazitdten entgegen. Weiterhin fehlt es
im Altstadtquartier an gastronomischen Angeboten in entsprechender Vielfalt.

6.6.3 Kernaussagen und Zielsetzungen zur Weiterentwicklung der Kultur- und Tou-
rismusangebote

Kultur- und Freizeiteinrichtungen besitzen sowohl Funktionen fiir die Versorgung der einheimi-
schen Wohnbevdlkerung als auch fir den Fremdenverkehr. Die stadtebaulichen Qualitaten der
Altstadt Bischofswerdas sowie die Einbettung in die Landschaft zwischen Oberlausitz und Lausit-
zer Seenland bilden die Grundlagen fur den Fremdenverkehr. Die Stadt Bischofswerda strebt an,
diesen Anforderungsebenen gerecht werdende Angebote an entsprechenden Einrichtungen im
regionalen Verbund zu erhalten und zu entwickeln.

Wistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot 39

Wiinsche werden Wirklichkeit.



GroRe Kreisstadt Bischofswerda

Integriertes energetisches Quartierskonzept

,Goldener Engel”

verkehr sind weiter
auszubauen

. . betroffene
Kernaussage Auswirkung, Zielstellung Fachkonzepte
= Tourismusangebo- | = Einrichtung eines professionellen Tourismusmar- | = Stadtebau
te und Fremden- ketings und Optimierung des Stadtmarketings = Wirtschaft

verstarkte Zusammenarbeit mit den einschlagigen
Tourismusverbanden und dem Regionalmanage-
ment

Ausbau, Vernetzung und Vermarktung touristi-
scher Angebote mit dem Umland; Hauptaugen-
merk liegt in der Vermarktung des Landschaftspo-
tenzials

Altstadt als Identifikationspunkt flir Einwohner und
Besucher

Verbesserung der Verknipfung/Anbindung zwi-
schen Altstadt, Tourismuseinrichtungen, Handel

= Tourismus als er-

Altstadt und Naturraum als Hauptpotenziale wei-

= Stadtebau

ganzenden Wirt- terentwickeln = Kultur und
schaftsfaktor for- = verstarkte Nutzung von Synergien zu Handel und Freizeit
dern Dienstleistung
= Freizeitangebote = Freizeit- und Betreuungsangebote besitzen zent- | = Soziales
sowie Angebote rale Funktion als weicher Standortfaktor fiir den = Wohnen
der Jugendarbeit Wohn- und Wirtschaftsstandort = Wirtschaft
erhalten = Unterstitzung der sozialen Stabilitat durch geziel-
te Angebote
= Unterstitzung von MaRnahmen zur weiteren Ent-
wicklung als familienfreundliche Stadt (zielgrup-
pengerechte Freizeit- und Erholungsangebote)
Wilstenrot Haus- und Stidtebau GmbH
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7. Energetische Quartiersanalyse

Im Rahmen der energetischen Quartiersanalyse wird zuerst der Ist-Zustand der Geb&ude und
Heizungsanlagen ermittelt.

Auf dieser Basis lassen sich wesentliche Einsparpotenziale ermitteln, die durch konkrete Maf3-
nahmekataloge untersetzt werden.

Weiterhin werden folgende MalRnahmen zur Reduzierung des Energieverbrauchs und zum Ein-
satz erneuerbarer Energiequellen untersucht:

o Einsatz und Potenzial erneuerbarer Energien
e Bildung von Nahwarmeinseln

7.1 Ausgangssituation und Ist-Analyse
7.1.1 Gebaudetypen und Energiekennwerte
Gebaudetypen und Energiekennwerte

Die Gebdude im untersuchten Quartier ,Goldener Engel“ wurden alle nach dem Stadtbrand 1813
im Zeitraum bis vermutlich 1850 errichtet.

Damit handelt es sich um ein Gebiet mit einer alteren Bebauung.

Das Quartier ist im Wesentlichen in Blockrandbebauung mit Mehrfamilienhausern bebaut.
69 % der Gebaude stehen unter Denkmalschutz.

Aus energetischer Sicht ist die Bebauung durch folgende Eigenschaften gekennzeichnet:

o haufige Verwendung von Sandsteinwanden (die einen schlechten Warmedammwert haben)
oder Ziegelmauerwerk

o selten Fachwerkwande

e im Ursprung Einsatz von Fenstern mit Vorsatzfenster (Winterfenster), wie dies heute noch am
Gebaude Spargasse 5 erkennbar ist; weiterhin sind viele Kastenfenster eingebaut gewesen
(siehe Bahnhofstralle 9)

o feste Ziegelbedachung

Anbauten, Schuppen oder Hintergebaude sind neueren Datums, teilweise wurden auch in den
letzten Jahren Anbauten wie Treppenhauser errichtet (z. B. Bahnhofstral’e 10). Alle Anbauten
nach 1990 mussten den jeweils geltenden Warmeschutzverordnungen bzw. der Energieeinspar-
verordnung entsprechen.

Nach der sachsischen Gebaudetypologie lassen sich die Gebaude in drei verschiedene Typen
einordnen. Diese sind in Abbildung 16 bis Abbildung 18 dargestellt. Der in Bischofswerda vor-
herrschende Typ mit Natursteinwanden, Naturstein-Ziegel-Mischwanden oder Ziegelwanden Uber
alle Etagen ist in dieser Form nicht enthalten.

Aus diesem Grund wird fur Bischofswerda ein angepasstes Referenzgebaude festgelegt. Im Ka-
pitel 7.1.4 Energiekennzahlen ist das Referenzgebdude mit den beiden Untertypen ausfihrlich
beschrieben.

Die Kellergewdlbe der Gebdude sind verschieden. Zum Beispiel weist das Hotel ,Goldener En-
gel“ einen grolten Gewdlbekeller auf, der sich bis unter den Markt erstreckt. Vermutlich handelt
es sich dabei um ein Kellerbauwerk aus noch frilheren Zeiten. Ublicherweise sind Keller mit Kap-
pen vorzufinden.
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Abbildung 16: Sachsische Gebaudetopologie — Typ 1
Quelle: Ing. Biiro Bially, Nidderau, Stand 22.08.2002
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Abbildung 17: Sachsische Gebaudetopologie — Typ 2
Quelle: Ing. Biiro Bially, Nidderau, Stand 22.08.2002

Wistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot 43

Wiinsche werden Wirklichkeit.




GroRe Kreisstadt Bischofswerda

Integriertes energetisches Quartierskonzept

,Goldener Engel*

C Vorhandene Konstruktionen cO40BMFHV1 )
r i
Meahrfam. 2-3 Gassh
Elein
landL. frelsbahsnd
Baualter: 1850 -1318
b A
SBaubrilskm [Fr——— N
Auemwand
Volziegal 38 om, ZT. voroerseltiy aullen 1,45
Jegaomamentk oder Suck, rickseftl] verputel oder
Wiolizlegal 30 om, ZT. wonerselty aullan 1.71
Jeqeiomamentik oder Shuck, rckseltly verputzt oder
Hallerdetks
Scheftrechie Kappendecke mit Sanafiiung und Diskung 1,13
s
Gawdibie Kappendecke mit Sandfiung und Dislung 1.7
g Holrbalkendecks mit Zandliung und Disung 1,03
obarals GeschiEdecks
Holznalkendacks, Schiung, Pulztrager untersaitiy Pulz 0oz
e C—
Dachschrage
Holzavilpdalisn 2.5 om, verpuiE 1,38
i — i
Holtzwoilplattan 5 om , verputzt 1.1
- — -
Hahibalksndacks
M, A
100 TUEU-MNLY Ihg D Baally, Fiddensy  Shandd L0 0H O St 33
Abbildung 18: Sachsische Gebaudetopologie — Typ 3
Quelle: Ing. Biiro Bially, Nidderau, Stand 22.08.2002
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7.1.2 Bisher realisierte Sanierungsmafnahmen und heutiger Gebaudezustand

Der Zustand der Gebaude im Quatrtier ist als insgesamt durchschnittlich zu bezeichnen.
Der Gebaudezustand ist in Abbildung 19 veranschaulicht.

Bausubstanz des Gebaudes

56%

O Neubau bzw. komplett
saniert
O gut erhalten

11%

W geringe, mittlere Schaden

B schwerwiegende Schaden

: 5% 1% | fir Nutzungszwecke

ungeeignet

27%

Abbildung 19: Gebaudezustand im Quartier und Sanierungsgrad
Quelle: WHS

Etwa 25 % bis 30 % der Gebaude sind vollstandig oder im Wesentlichen saniert. Das be-
deutet mindestens:

Fassadensanierung (Putz, Anstrich) erfolgt (DammmafRnahmen nur im Ausnahmefall)
Fenster erneuert (mindestens Warmeschutzverglasung)

Dachdeckung erneuert sowie

Warmedammung Dach oder oberste Geschossdecke als wesentliche energetische Mal3nah-
me

o Haustechnik saniert (Heizungs-, Elektro- und Sanitarinstallation)

Bei einem sehr geringen Teil der Gebaude liegen die letzten SanierungsmalBnahmen mehr
als 30 Jahre zuriick und der Bauzustand weist deutliche Schaden auf. Das bedeutet, dass
undichte und energetisch schlechte Fenster (Fenster mit Winterfenstern, Kastenfenster oder
DDR-Fenster mit Verbundglas) eingebaut sind und noch Heizungsanlagen auf Braunkohlebasis
vorhanden sind.

Beim grofRten Teil der Gebaude sind Einzelmallnhahmen umgesetzt, wie der Austausch der
Fenster und der Sanierung der Haustechnik.

Dachdeckungen, Dachddammungen oder Fassadensanierungen sind dann noch offen. Daraus
ergibt sich fir die Gebaude nicht die Gefahr baulicher Mangel.

Das Umsetzen dieser Mallnahmen birgt jedoch ein deutliches Potenzial zur Senkung des Ener-
gieverbrauches.

Warmedammmalnahmen an Fassaden sind aus bautechnischen und Griinden des Denkmal-
schutzes praktisch bisher nicht realisiert. Dies betrifft nicht nur die Stralenfassade. Den Verfas-
sern sind auch keine Dammmafnahmen an Hoffassaden bekannt.

Die Sanierungsmaflnahmen weisen eine unterschiedliche handwerkliche Qualitat auf. Das ergibt

sich zum einen aus den Anfang der 1990er Jahren im Handwerk stattgefundenen Lernprozessen
beim Einsatz bundesdeutscher Normen und neuer Materialien, zum anderen auch aus dem da-
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maligen Sanierungs- und Zeitdruck durch die Vielzahl an Bauauftragen, die durch die Handwer-
ker auszufthren waren.

Ein Beispiel fir einen sichtbaren Baumangel ist der Fenstereinbau in der Herrmannstralie 1 (sie-
he Abbildung 20). Der gut erkennbare sichtbare Bauschaum ist nicht nur ein optischer Mangel,
sondern fihrt zu Undichtigkeiten und damit Warmeverlusten. AuRerdem ist die Haltbarkeit des
Bauschaumes unter Witterungseinflissen nicht gegeben, so dass dieser ausbroselt und die Un-
dichtigkeiten (Zugerscheinungen) zunehmen werden.

i,
" o

LutherstralBe 2 Hermannstrale 1 HerrmannstralBe 5

Abbildung 20: Baumangel an Fenstern von Wohngebauden:
Quelle: IbH/WHS

16 Gebaude im Quartier haben Fenster, die vor 1989 eingebaut sind, in drei weiteren Gebauden
sind teilweise noch Fenster mit Baujahr vor 1989 eingebaut. Dazu gehdéren DDR-Fenster, Kas-
tenfenster und Fenster mit Vorsatzfenster.
In drei Gebauden sind die Schaufenster des Ladenbereiches nicht erneuert. Dort sind Holzfens-
ter mit Einscheibenverglasung eingebaut.

7.1.3 Heizungsanlagen

Die allermeisten Gebaude werden mit Gas- oder Olheizungen beheizt. [Quelle: Bezirksschorn-
steinfegermeister Matteg und Nitsch].

Ein Teil der Gebaude verfligt Uber Kohledfen, meistens als dezentrale Kachelofen, selten wie im
Hotel ,Goldener Engel“ als Heizkessel. Die Braunkohledfen werden oft als Zusatzheizung zur
Senkung der Gaskosten verwendet.

Die Verbrennung von Braunkohlebrikett fiihrt zu einer meist riechbaren Umweltbelastung durch
Feinstaub, Geruchsbelastung und CO,-Emissionen.

Da die Daten teilanonymisiert sind, Iasst sich nicht feststellen, in welchem Umfang statt Braun-
kohle Stlickholz verwendet wird. In diesem Fall ergibt sich eine positive CO,-Bilanz.

Stromheizungen mit Nachtspeicherheizungen sind selten. Haufiger ist dagegen die Warmwas-
serbereitung Uber elektrische Durchlauferhitzer oder Warmwasserboiler. Holzpellets werden in
zwei Heizungsanlagen eingesetzt. Warmepumpen sind im Quartier nicht im Einsatz.

Die Abbildung 21 zeigt eine Ubersicht tiber die Typen von Heizungsanlagen. In Abbildung 22 sind
die Anteile der Brennstoffe dargestellit.
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Heizungsart

Kaminofen
2%

In Sanierung
2%
Leerstand (ohne Hzg.
o. stillgel. Hzg.)
8%

Gaskessel
Heizungsart
26%

Braunkohle
19%

Pellets
2%
Elektro
2%
Gas-Brennwertkessel

Heizél
eizo| 33%

3%
Gas-Etagenhzg.
3%

Abbildung 21: Beheizung der Gebaude im Quartier ,Goldener Engel®
Quelle: WHS

Brennstoffanteile

Braunkohle
21%

Pellets
3%
Elektro
3%
Heizol

4% Erdgas
69%

Abbildung 22: Brennstoffanteile fur die Beheizung im Quartier

,Goldener Engel*
Quelle: WHS

Ein Viertel der Heizungsanlagen ist jinger als zehn Jahre. Die Lebensdauer eines Heizkessels
liegt bei etwa 20 Jahren. Das bedeutet, dass % der Heizungsanlagen mehr als 50 % ihrer Le-
bensdauer hinter sich haben. Ein Schwerpunkt fiir die Heizungssanierungen liegt Anfang der
1990er Jahre.

Aus der Lebensdauer der Warmeerzeuger ergibt sich der kiinftige Sanierungsbedarf.

Zum anderen ist beim Brennstoff Erdgas heute die Technik der Brennwertkessel Standard, bei
denen der in den Abgasen enthaltene Wasserdampf teilweise kondensiert und sich daraus ein
héherer Wirkungsgrad ergibt.

Diese Technik setzte sich in den 1990er Jahren durch, so dass vor allen aus diesem Zeitraum in-
effizient atmospharische oder Niedertemperaturkessel vorhanden sind. Bei diesen Kesseln ergibt
sich eine energetische Einsparmdglichkeit.
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In Abbildung 23 ist das Sanierungspotenzial der Gebaudeheizungen dargestellt.

gering:
51%

Abbildung 23: Sanierungspotenzial Gebaudeheizungen im

Quartier ,Goldener Engel*
Quelle: WHS

Die Zuordnung erfolgt nach folgenden Kriterien:

Einspar- und

: . Kriterien Bewertung
Sanierungspotenzial

- Brennstoff Braunkohle schlecht
- Elektro-Heizung
Heizung jeder Art alter als 20 Jahre

mittleres Einspar-/
Sanierungspotenzial

Gasheizung ohne Brennwertnutzung mittel
elektrische Warmwasserbereitung

Gasbrennwertheizungen (innerhalb gut
der Lebensdauer)

Holzpelletheizungen

- Warmepumpen

7.1.4  Energiekennzahlen

Es liegen praktisch keine tatsachlichen Verbrauchswerte der Gebaude vor. Da es sich um kleine
Wohngebaude mit meist zwei Wohneinheiten handelt, erfolgt die Warmeabrechnung durch die
Vermieter und nicht durch einen Warmedienst. So hat der Warmedienst Techem, der im Auftrag
der Wohnungsgesellschaft die Abrechnungen erstellt, im Quartier keinen einzigen Auftraggeber
[Auskunft Techem Herr Walbe 16.06.2014]. Die Angaben auf den wenigen ausgefiillten Fragebo-
gen sind nicht unbedingt reprasentativ. Weiterhin erfolgt teilweise eine Zusatzheizung mit Ka-
cheldfen, so dass der Gasverbrauch allein nicht aussagefahig ist.

Fir die fundierte Ermittlung des Erfolges von Energieeinsparmaflnahmen und der Beurteilung ei-
nes Gebaudes ist der tatsachliche Energieverbrauch unerlasslich.

Energieeinsparmalinahmen kénnen unabhangig vom Verbrauch anhand der Bausubstanz, Ge-
baudezustand und der technischen Anlagen festgelegt werden. Die tatsachlich zu erwartende
Einsparung sollte jedoch auf bisherigen Verbrauchen fundieren.

Auf der Basis des Verbrauches kann die Energiekennzahl gebildet werden:

Brennstoffverbrauch/beheizte Flache = Energiekennzahl in kWh/m? x Jahr
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Die Energiekennzahl gestattet den Vergleich verschieden groRer Gebaude und die Einordnung
der Gebaude in Kategorien:

Energie- | Energie- Bewertung Gebaudetyp
effizienz- | kennzahl
klasse | kWh/m®a

optimal Passivhaus

C 75-100 gut Energieeinspar-
verordnung 2009
D 100 - 130 befriedigend Warmeschutzver-
ordnung 1995
E 130 - 160 verbesserungswiirdig Stand Warme-
schutzstandard

bis 1970erJahre

Die Energieeffizienzklassen sind vergleichbar mit den Angaben bspw. flr Haushaltgerate und
sollen die Ubersichtlichkeit fir den Nichtfachmann verbessern. Sie wurden mit der EnEV 2014 im
Mai 2014 neu eingefiihrt.

Da Passivhauser nicht klassifiziert sind, jedoch als Gebaudetyp einen wesentlichen Standard
setzen, sind sie mit aufgefiihrt und erhalten eine Klassifizierung, die in der EnEV nicht enthalten
ist, aber den Verbrauchsstandard plausibel darstellt (gekennzeichnet mit *)).

absolut ungenigend dringender Sanie-
rungsbedarf

Die Gebaude im Altstadtquartier ,Goldener Engel“ sind in die Energieeffizienzklassen E und F
einzuordnen. Dies ergibt sich aus dem Gebaudezustand und Ddmmstandard und wird in der Fol-
ge nachgewiesen.

Alternativ kann die Energiekennzahl nach den Berechnungsverfahren der Energieeinsparverord-
nung (ENEV) aus der Gebaudekonstruktion und der Art der technischen Anlagen berechnet wer-
den. Im Ergebnis erhalt man den Energiepass, der seit diesem Jahr ebenfalls die Energieeffi-
zienzklassen angeben muss (siehe Abbildung 24). Da die Berechnungsverfahren jedoch verall-
gemeinert und teilweise pauschaliert sind, sind die Ergebnisse ungenauer als bei der
verbrauchsbasierten Beurteilung.

Vorteilhaft ist fir den Eigentiimer, dass bei Energieausweisen nach der neuen EnEV auch Ein-
sparmalfinahmen benannt werden miissen.
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Abbildung 24: Energieeinsparverordnungs-Energieausweis (nach EnEV 2014)
Quelle: EnEV
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Um den Energieverbrauch im Quartier zu ermitteln, wird mangels vorliegender Verbrauche dieser
Basis von Bautypen berechnet.

Wie im Kapitel 7.1.1 Gebaudetypen beschrieben, wird folgender Bautyp verwendet:

Gebaudekennwert/  Variantenbreite im Quartier Fur Berechnung gewahlt
Bauteil
Gebaudegeometrie
Gebaudegrundflache 90 - 160 m? 120 m?
Geschossigkeit 2 - 3 Etagen 3 Etagen
Bruttogeschossflache 360 m?
Nettogeschossflache BGF x 0,8 =290 m?
= beheizte Flache
Bauteile
Aulenwand Naturstein-, Misch- und Ziegel- Typ 1:
mauerwerk EG 50 cm Natursteinmauerwerk
OG 36 cm Mischmauerwerk
Typ 2:
EG 50 cm Mischmauerwerk
OG 36 cm Ziegelmauerwerk
Fenster Baujahr vor 1989 oder Typ 1: Baujahr vor 1989
Isolierverglasung (1990er Jahre) Typ 2: Isolierverglasung
oder Warmeschutzverglasung
Dach Ziegeldach, ungedammt Ziegeldach, ungedammt
Geschossdecken Holzbalkendecken, ungedammt Holzbalkendecken, ungedammt
Keller meist teilunterkellert teilunterkellert (50 %)

Heizungstechnik
Warmeerzeugung

Gewdlbedecke, ungedammt

Kacheléfen

Gas-Heizung mit atmosphari-
schem Brenner oder Gas-
Brennwertheizung

Gewdlbedecke, ungedammt

Typ 1: Gas-Heizung mit atmo-
spharischem Brenner
Typ 2: Gas-Brennwertheizung

Da die Bebauung sehr homogen ist, werden mit dieser Gebaudeeinteilung 90 % der Gebaude

abgebildet.
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In der nachfolgenden Ubersicht werden die fir die Ermittlung des Gesamtenergiebedarfs gebilde-
ten zwei Untertypen zusammengefasst dargestellt:

Typ 1 Typ 2
Anteil am Gebaude- 40 % 60 %
bestand = 31 Gebaude = 46 Gebaude

Unterschiede
Bauteilaufbauten
entsprechend
Sanierungsstand
Aulenwand

Fenster

Unterschiede
Warmeerzeuger

Wirkungsgrad der Hei-

zung (Jahresnut-
zungsgrad)

Energiekennzahlen
Heizlast in kW
Brennstoffbedarf in
kWh/a

EG 50 cm Natursteinmauerwerk
OG 36 cm Mischmauerwerk
Baujahr vor 1989

Gas-Heizung mit atmosphéarischem
Brenner
80 %

186 kWh/m? x a
24,0
54.000

Besondere Ausnahmen sind folgende Gebaude:

Gebaude
Hotel Goldener Engel

Bischofssitz
Fronfeste

Anschrift Zustand

Altmarkt 25 teilsaniert
Dresdener Strale 5 teilsaniert
Dresdener StralRe 17 unsaniert

EG 50 cm Mischmauerwerk
OG 36 cm Ziegelmauerwerk
Isolierverglasung

Gas-Brennwertheizung

95 %

141 kWh/m? x a
21,4
41.000

MaRnahme

gebaudebezogenes
Konzept erforderlich
Heizungssanierung
gebaudebezogenes
Konzept erforderlich

Im Gesamtenergiebedarf und der Ermittlung der Kohlendioxid-Emissionen werden diese geson-

dert bertcksichtigt:

Gebaude Beheizte Flache Heizlast
Hotel Goldener 1.500 m? 130 kW
Engel

Bischofssitz 1.400 m? 98 kW

Fronfeste 600 m? 65 kW

Gesamtwarme-

bedarf

Waérmeerzeuger Warmebedarf
Heizol 234.000 kWh/a
(Braunkohle)
Gasheizung 155.000 kWh/a
(atm.)
Braunkohle 117.000 kWh/a

506.000 kWh/a

Auf der Basis dieser Werte werden im folgenden Abschnitt fiir das Quartier der Primarenergie-
verbrauch und die Kohlendioxidemissionsbilanz ermittelt.
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7.2 Berechnung der Energie- und CO;-Bilanzen

Wesentliche Ziele jeder EnergieeinsparmalRnahme sind:
1. Verbrauchskostensenkung
2. Minderung des Priméarenergieverbrauchs, vor allem in Bezug auf fossile Brennstoffe

3. Minderung der Emissionen des klimaschadlichen Kohlendioxids

Vor allem die umweltrelevanten Ziele sind von grofter Bedeutung. Die Reduzierung des Primar-
energieverbrauchs ist aufgrund der Energieimportabhangigkeit Deutschlands gleichzeitig auch
ein volkswirtschaftliches Ziel.

Wahrend die Verbrauchskosten aufgrund der Schwankungen und Steigerungen der Energieprei-
se nur fur Wirtschaftlichkeitsberechnungen eine Bedeutung haben, als Indikatoren fiir den Maf3-
nahmeerfolg aber ungeeignet sind, bilden Primarenergieverbrauch und CO,-Minderung den
Maflnahmeerfolg sehr gut ab.

In Verbindung mit Investitionskosten kann mit diesen Werten auch die Effizienz der MalRnahme
beurteilt werden (Investitionsaufwand in € zu CO,-Einsparung in Tonne/Jahr).

Nachfolgend wird die Energie- und CO,-Emissionsbilanz fiir das Quartier ,Goldener Engel“ be-
rechnet.

Die kommunale CO,-Bilanz gibt an, wieviel CO; innerhalb eines Jahres im Quartier emittiert wird.
Durch EnergieeinsparmalRinahmen kann dieser Wert beeinflusst und gesteuert werden.

Folgende Eingangswerte werden beriicksichtigt:
o Heizenergiebedarf der Gebaude

Ermittlung aus den Gebaudetypen, den Warmeerzeugern und den eingesetzten Brennstoffen
o Strombedarf der Haushalte
o Strombedarf der Gewerbe
Da die Wohnungen in den Gebauden ahnliche Gréfken haben, wird der Stromverbrauch je Haus-
halt mit 2.000 kWh/a angesetzt. Aus Datenschutzgriinden sind EVU-Verbrauchswerte nicht er-
haltlich. Der Fragebogenricklauf an die Bewohner war fiir eine Auswertung zu gering.

Die Gewerbenutzung der Erdgeschosse ist im Quartier ebenfalls homogen und besteht aus La-
den oder Gaststatten. Weitere Gewerbe sind nicht vorhanden.

Die StralRenbeleuchtung wird gesondert betrachtet und der Stromverbrauch nicht berticksichtigt.
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Die Energie- und CO,-Emissionsbilanz werden mit den folgenden Faktoren ermittelt, die in der
EnEV ebenfalls Verwendung finden:

Tabelle der Priméarenergiefaktoren und CO,-Aquivalent-Emissionsfaktoren von ver-
schiedenen Energietragern (bezogen auf den unteren Brennwert Hu)
Primarenergiefaktor PE
Energieart Energietrager (nicht regenerativ) COk2 ?kmls 3.0
KWhirim/kWheng 9/ ¥¥NEna
Brennstoffe Heizol 1,1 0,31
Erdgas 1,1 0,25
Braunkohle 1,2 0,53
Holz 0,2 0,05
Strom Strom-Mix 2,6 0,68
Gas-BHKW 70
Gas-BHKW % KWK 0,7 -0,07

Datenquelle: DIN V 4701-10/GEMIS 4.14

unterer Brennwert Hu:  Der untere Heizwert Hu ist die bei einer Verbrennung maximal nutzbare
Warmemenge, bei der es nicht zu einer Kondensation des im Abgas
enthaltenen Wasserdampfes kommt, bezogen auf die Menge des einge-
setzten Brennstoffs.

GEMIS: Globales Emissions-Modell integrierter Systeme in den 1990er Jahren
vom Freiburger Okoinstitut entwickelt und standig verfeinert: Die GE-
MIS-Emissionswerte werden auch in der Energieeinsparverordnung
verwendet.

Durch den in den letzten Jahren gestiegenen Stromanteil aus erneuerbaren Energiequellen sank
der Primarenergiefaktor fur Strom von 3,0 (2009) auf 2,6.
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Auf der Basis der Gebaudereferenztypen und der Anzahl der Haushalte bzw. Gewerbeeinheiten
werden der derzeitige Primarenergieverbrauch und die Kohlendioxidemissionen ermittelt:

IAnzahI Warmebedarf Heizung/ Brennstoffver|Brennstoffver|Primaren- CO,-
Gebaude |bzw. Strombedarf |Brennstoff brauch je brauch aller |ergiever- Emissionen
Geb. Gebaude brauch
in kWh/Jahr in kWh/Jahr [in kWh/Jahr lin kWh/Jahr [in kg/Jahr

31 Referenztyp 1

19 43.000]Erdgas 54.000 1.026.000 1.129.000 257.000]
1 43.000]|Heizdl 54.000 54.000 59.000 17.000]
2 43.000|Strom 48.000 96.000 250.000 65.000]
2 43.000|Braunkohle 72.000 144.000 173.000 76.000]
3 43.000]Erdgas/ Braunkohld 60.000 180.000 204.000 62.000}
2 43.000|Heizdl/ Braunkohle 60.000 120.000 136.000 46.000]
2 43.000|Erdgas/ Stiickholz 60.000 120.000 95.000 22.000]

46 Referenztyp 2

38 38.500|Erdgas 41.000 1.558.000 1.870.000 826.000]
2 38.500]|Holzpellets 43.000 86.000 103.000 46.000]
4 38.500|Erdgas/ Braunkohlg 54.000 216.000 245.000 75.000]
2 38.500|Erdgas/ Stiickholz 54.000 108.000 86.000 20.000}

"Besondere" Gebaude
1 234.000|Heizdl 275.000 275.000 303.000 85.000]}
1 155.000]|Erdgas 182.000 182.000 200.000 46.000]
1 117.000|Braunkohle 195.000 195.000 234.000 103.000]
Stromverbrauch

122 2.000|Haushalte 244.000 634.000 166.000]

27 8.000|Gewerbe 216.000 562.000 147.000]

80 4.820.000 6.283.000 2.059.000]

Der Stromverbrauch hat einen Anteil von knapp 10 %. Bei den Kohlendioxid-Emissionen liegt der
Anteil bei 15 % und am Primarenergieverbrauch hat der Strombezug 19 % Anteil.
Das zeigt, welche Bedeutung MalRnahmen zur Stromeinsparung und zur umweltfreundlichen
Stromerzeugung durch Photovoltaik-Anlagen und Blockheizkraftwerke zukommt.

Der Gesamtprimarenergieverbrauch im Quartier betragt ca. 34,5 MWh/aEW.

Dieser Wert ist mit dem Durchschnittswert des Landes Sachsen von 41,7 MWh/aEW nicht ver-
gleichbar, da die verkehrsbedingten Emissionen sowie die allgemeinen CO,-Emissionen (wie
Stral’enbeleuchtung, offentl. Gebaude) fehlen.

Der jahrliche energieverursachte CO,-Pro-Kopf-Ausstol3 im Quartier betragt 11,3 tCO,/aEW, was
Uber dem Durchschnitt liegt.
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7.3 Potenzialanalyse Energieeinsparung im Bereich Warmeversorgung —
Heizungssysteme

Die Potenzialanalyse ermittelt die kurz- und mittelfristig technisch und wirtschaftlich umsetzbaren
Einsparpotenziale sowie die Potenziale zur Steigerung der Energieeffizienz. Dabei werden die im
Quartier relevanten Bereiche, private Haushalte und Gewerbebetriebe untersucht.

Die Senkung des Primarenergieverbrauches und der Kohlendioxid-Emissionen erfolgt auf zwei
Wegen:

1. Erh6hung der Energieeffizienz
z. B. durch Verbesserung von Wirkungsgraden oder Warmedammung

2. Einsatz erneuerbarer Energien.

Die Potenzialanalyse ist unterteilt in MaRnahmen fir die Gebaudetechnik (Heizungsanlage) und
gebaudetechnische Malinahmen.

Die MaRnahmen der Gebaudetechnik enthalten sowohl MalRnahmen zur Erhéhung der Energie-
effizienz als auch dem Einsatz erneuerbarer Energien.

Bei den gebadudetechnischen MalRnahmen handelt es sich um MafRnahmen zur Erhéhung der
Energieeffizienz.

Im folgenden Kapitel werden dann aus den verschiedenen MalRnahmen Szenarien fir die Ent-
wicklung des Primarenergieverbrauches und der CO,-Emissionen entwickelt.

7.3.1 Energieeinsparpotenziale bei Heizungsanlagen

Folgende Einsparmoglichkeiten sind vorhanden:

1. Brennstoffumstellung

Die Brennstoffumstellung von Braunkohle auf Erdgas oder Heizél wurde i.W. in den 1990er Jah-
ren vollzogen. Durch die Ablésung von Braunkohle wird der CO,-Ausstol} allein durch den che-
mischen Aufbau des Brennstoffes um 53 % reduziert. Wahrend beim Kohleeinsatz die Energie-
gewinnung durch die Verbrennung von Kohlenstoff zu Kohlendioxid erfolgt, verbrennt beim Erd-
gas neben Kohlenstoff auch Wasserstoff.

Die Umstellung von Braunkohle ist weitgehend abgeschlossen. Einige Haushalte nutzen teilweise
oder ausschlieBlich jedoch immer noch Braunkohlebriketts.

Eine Umstellung auf nachwachsende und somit erneuerbare Energietrager fiihrt zu einer erheb-
lichen Reduzierung der CO,-Emissionen um nochmals 80 %. Das Potenzial dafir ist im Quar-
tier ,Goldener Engel” groR3, da erst zwei der vollautomatischen Pelletheizungen im Quartier in Be-
trieb sind. Detaillierter wird darauf im Kapitel 7.3.3 - Einsatz erneuerbarer Energiequellen einge-
gangen.

Weiterhin fihrt der Einsatz von Warmepumpen im Besonderen zur Reduzierung der lokalen
COo-Emissionen, in geringerem Mal} auch der globalen. Mit dem weiteren Anstieg des Anteils
der Stromerzeugung aus erneuerbaren Energiequellen im Netz oder der Stromerzeugung vor Ort
mit einer Photovoltaik-Anlage, sinken die durch den Stromverbrauch der Warmepumpe verur-
sachten CO,-Emissionen.
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2. Altersbedingte Erneuerung der Heizungsanlagen

Die Lebensdauer eines Warmeerzeugers liegt bei etwa 20 Jahren. Danach sind bspw. die War-
metauscher verschlissen, Warmeleitbleche abgebrannt und die Ausfallwahrscheinlichkeit steigt
an.

Weiterhin sind heutige Warmeerzeuger effizienter als frihere. Das betrifft im Besonderen den
Ubergang von atmosphérischen Brennern auf Gas-Brennwertheizungen. Ebenfalls fiihrt der Ein-
bau einer zentralen Heizung statt einer Gas-Etagenheizung zu einer Energieeinsparung.

Die Potenziale von Brennstoffumstellung und Heizungsanlagenerneuerung sind in der unten ste-
henden Tabelle berechnet.

3. Wartung und Reinigung

Hausbesitzer sollten tber das Erfordernis von Wartung und Reinigung nochmals aufgeklart wer-
den.

Bei der Wartung erfolgt das Erkennen von auszutauschenden Bauteilen wie Dichtungen, die zu
einem Wirkungsgradverlust fihren kénnen. Wichtig sind ebenfalls Einstellarbeiten. Eine Hei-
zungsanlage weist etwa 5000 bis 6000 Betriebsstunden im Jahr auf, d. h. es handelt sich um ei-
ne im Dauerbetrieb befindliche technische Anlage, die entsprechend zu pflegen ist.

Von grofer Bedeutung sind Reinigungsarbeiten, um den Brenner und den Warmetauscher von
Ablagerungen zu befreien, die in jedem Fall den Wirkungsgrad senken.

In vielen Fallen bestehen Wartungsvertrage. Es ist jedoch festzustellen, dass die Wartung durch
die Heizungsfirmen mit sehr unterschiedlicher Qualitat durchgefihrt wird.

Der Eigentimer sollte die Wartungsarbeiten kontrollieren, sich die Durchfihrung der Arbeiten
zeigen und erlautern lassen.

Ein weiterer Schwerpunkt ist die Dammung von Rohrleitungen, vor allem in unbeheizten Rau-
men. Die Fachfirma muss den Bauherrn darauf hinweisen. Oft wurden jedoch durch die Fachfir-
ma die Dammarbeiten mangelhaft ausgefiihrt, so dass Armaturen ungedammt bleiben und un-
sinnig Warme abgeben kdnnen.

In ahnlicher Weise wird der hydraulische Abgleich oft nicht oder nachlassig durchgefiihrt. Der
Fehler ist beim Betrieb der Heizung an der Temperaturspreizung zwischen Vor- und Rucklauf je-
doch leicht erkennbar.

Im Anhang ist eine Checkliste dargestellt, die den Eigentimern ausgehandigt werden kann und
die er mit der Wartungsfirma abhakt und sich bestéatigen |asst.

Beim Gebaude Bahnhofstralle 10 wurde z. B. festgestellt, dass trotz kurz zuvor durchgefihrter
Wartung die Systemzeit (Uhrzeit und Datum einschl. Jahr!) der Regelung falsch eingestellt war.
Weiterhin entsprachen die eingestellten Heizzeiten nicht der tatsachlichen Nutzung des Gewer-
bes und konnten um finf Stunden pro Tag reduziert werden.

Durch die Umsetzung einer fachgerechten Wartung, Reinigung und Kontrolle der Regelungsein-
stellungen sind Energieeinsparungen von 5 — 20 % realisierbar.

Im Ergebnis der Untersuchungen zum Quartierskonzept wird vorgeschlagen, ein entsprechendes
Informationsblatt fir Bauherren zu erarbeiten.

Im Kapitel 7.1.3 - Heizungsanlagen wurden die Heizungsanlagen bewertet und in verschiedene

Kategorien eingeteilt:

mittleres Einspar-/
Sanierungspotenzial

kein oder geringes Einspar-/
Sanierungspotenzial
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Nachfolgend werden die realisierbaren Einsparpotenziale angegeben:

Energieeinsparung in % Kohlendioxidminderung in %
Umstellung auf Gas-
Brennwertheizung
von Braunkohle 42 % 73 %
von atmosphérischem Gas- 16 % 16 %
kessel
von Heizdl 16 % 32 %
von elektrischer Nachtspei- 60 % 85 %
cherheizung
Umstellung auf
Holzpelletheizung
von Braunkohle 89 % 94 %
von atmospharischem Gas- 84 % 82 %
kessel
von Gasbrennwertkessel 81 % 79 %
von Heizol 84 % 86 %
von elektrischer Nachtspei- 92 % 93 %
cherheizung

Die Einsparpotenziale wurden aus den typischen Jahresnutzungsgraden der Warmeerzeuger
und der Brennstoffeigenschaften berechnet. Die Energieeinsparung bezieht sich auf den Primar-
energieeinsatz, nicht auf die Brennstoffkosten.

Diese Informationen kénnten Bestandteil des Informationsblattes fur Eigentiimer werden, um In-
vestitionsentscheidungen zu forcieren.

In den nachfolgenden Szenarien werden die Mallnahmen beriicksichtigt.

Wistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot 58

Wiinsche werden Wirklichkeit.



Grole Kreisstadt Bischofswerda Integriertes energetisches Quartierskonzept

,Goldener Engel”

7.3.2 Nahwarmeversorgung statt individueller Gasheizung

Bei einer Nahwarmeversorgung verfligt nicht jedes Gebaude (ber eine Heizung, sondern wird
Uber in den Stralen verlegte Warmeleitungen aus einer Heizzentrale versorgt.

Im Gegensatz zur Fernwarmeversorgung sind Nahwarmenetze und die Heizzentrale kleiner und
lokal begrenzt.

Eine Nahwarmeversorgung bietet folgende Vorteile:

o Einsatzmdglichkeit besonders effizienter Technik, wie Blockheizkraftwerk, oder erneuerbarer
Energien, wie Holz-Pellets, aufgrund der grofieren Warmeabnahme als Einzelheizungen

e eine zentrale Brennstelle, damit geringere Aufwendungen fir Wartung und Reparaturen

o eine Brennstelle lasst sich auch spater einfacher auf neue Technik umristen als mehrere
Heizungsanlagen

o der Brennstoffbezug an einer Brennstelle ist kostenglinstiger als an mehreren

o kein Uberwachungsaufwand durch die Gebaudeeigentimer, Wartungsaufwendungen sind
zentralisiert

e gegenlber einer Fernwarmeversorgung haben die kiirzeren Nahwarmeleitungen geringere
Warmeverluste

Aus Sicht der Primarenergie- und CO,-Reduzierung ist eine Nahwarmeversorgung nur sinnvoll,
wenn eine entsprechende alternative Warmeerzeugung wie Kraft-Warme-Kopplung mit einem
Blockheizkraftwerk zum Einsatz kommt.

In Abbildung 25 wird die Energieeffizienz der Stromerzeugung mit einem Kondensationskraftwerk
(unabhangig ob Kohle- oder Atomkraftwerk) mit einem Blockheizkraftwerk verglichen.

Die Nutzung der Abwarme fihrt zu einer deutlichen Erhéhung des Gesamtwirkungsgrades. Damit
entfallen die Emissionen und der Primarenergieaufwand, die ansonsten zusatzlich in einer Hei-
zungsanlage fiir die Warmeerzeugung erforderlich waren.
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Abbildung 25: Vergleich der Energienutzung bei der Stromerzeu-
gung im Kohle- oder Atom-Kraftwerk zu einem
Blockheizkraftwerk

Quelle: Stadtwerke Marburg
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In Abbildung 26 ist das Schema und die Energiebilanz eines Blockheizkraftwerkes dargestellt.
Ein Blockheizkraftwerk besteht aus einem Ottomotor, der meist mit Erdgas betrieben wird. Der
Motor treibt einen Generator an. Der erzeugte Strom kann im Gebaude direkt genutzt oder in das
Stromnetz eingespeist werden. Die an das Kihlwasser abgegebene Warme wird fir die Behei-

zung genutzt.
-
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Abbildung 26: Blockheizkraftwerk: Schema und Energieflussbild

Quelle: Hersteller

Ein Blockheizkraftwerk ist in Abbildung 27 dargestellt. Durch die Schallddammhaube ergibt sich
eine Einsatzmdglichkeit auch in der Nahe von schutzbedirftigen Raumen.

Ein wirtschaftlicher Betrieb ist nur unter bestimm-
ten Randbedingungen mdglich:

o Die Verlegung der Warmeleitungen ist beson-
ders in Altstadtgebieten mit einer Vielzahl von
Medien in den Verkehrsbereichen und befestig-
ter Oberflache deutlich kostspieliger als bei der
ErschlieBung eines Baugebietes

o Die Heizleistung muss in einem wirtschaftlichen
Verhaltnis zur Lange des Warmenetzes stehen,
d. h. gunstig sind gréRere Verbraucher und kiir-
zere Warmeleitungen, ungunstig kleine Verbrau-

—

cher und langere Warmeleitungen
Abbildung 27: Blockheizkraftwerk

o Sofortiger Anschluss der Verbraucher ist glinstig, Quelle: Hersteller

zeitversetztes AnschlieRen ungunstig

Das Quartier ,Goldener Engel im Zentrum der Stadt Bischofswerda ist Bestandteil des histo-
risch-gewachsenen Stadtkerns. Die Gebaude verfligen Uber eine Heizungsanlage, lediglich ein
Viertel der Gebaude weist einen sofortigen Erneuerungsbedarf der Heizung aus. Diese Gebaude
sind jedoch Uber das Quartier verteilt, wie in Abbildung 28 dargestellt.
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Abbildung 28: Lageplan des Quartiers ,Goldener Engel“ mit Markierung von Heizungsanlagen mit ho-
hem Sanierungspotenzial
Quelle: IbH

Folgende Schwerpunkte sind erkennbar:

1. Hotel ,Goldener Engel“/Bischofssitz
eventuell zusammen mit den Gebauden Am Hof 1, 3 und 7, HermannstraRe 2 und 6,
Altmarkt 22 und 20

2. Spargasse 3, Bahnhofstraf3e 7 und 9
3. Fronfeste, Dresdener StraRe 7 und 11, Am Hof 14, Alte Gasse

4. Nahwarmeversorgung aus dem Schwimmbad

Zur erfolgreichen Umsetzung einer Nahwarmeversorgung sind folgende wesentliche Punkte zu
klaren:

A. Betreiber

Fir die Realisierung und den Betrieb des Nahwarmenetzes ist ein Betreiber erforderlich.
Infrage kommen:

Stadtwerke

Private Contracting-Firmen

Stadt Bischofswerda

Gesellschaft aus den Gebaudeeigentiimern/Energiegenossenschaft

Empfehlenswert sind als Betreiber die Stadtwerke, da diese Uber die fachlichen Kompetenzen
verfigen. Im Gegensatz zu privaten Contracting-Firmen kdnnen diese eine dauerhafte und siche-
re Versorgung zu wirtschaftlichen Preisen zusichern. Bei privaten Betreibern besteht prinzipiell
eine Gewinnerzielungsabsicht, die bei der Langfristigkeit der Bindung der Gebaudeeigentiimer
Interessenkonflikte nicht ausschlief3t.

In Bischofswerda gibt es keine Stadtwerke mit den Sparten Strom/Warme.
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Empfohlen wird die Prifung, ob die Wasserversorgung Bischofswerda GmbH um eine Sparte
Contracting/Stromversorgung erganzt werden konnte.

Die Stadt kommt als Betreiber nur teilweise in Betracht, da die fachlichen Kompetenzen neu auf-
gebaut werden missten. Weiterhin besteht bei der Stadt als direktem Betreiber ohne stadtischen
Eigenbetrieb der Nachteil der fehlenden Vorsteuerabzugsfahigkeit.

Im Zusammenhang mit dem Betreiber steht ebenfalls die Frage der Vermarktung des in Kraft-
Warme-Kopplung erzeugten Stroms. In dem an der Quartiersgrenze neben dem Gondelteich ge-
legenen Freibad kann eine Eigenstromnutzung nur in geringem Maf3 erfolgen.

Bei einem Betrieb durch die Gebaudeeigentimer kann der Strom selbst genutzt werden und
auch an Mieter weiterverkauft werden. Eine vertragliche Bindung der Mieter an Stromlieferungen
ist gesetzlich allerdings nicht méglich, diese Bindung muss Uber Preisvorteile realisiert werden.
Auch bezulglich der Stromverwertung sind die Stadtwerke im Vorteil, da diese den Strom in das
eigene Netz einspeisen und somit den Bezug vom Vorlieferanten senken.

Mit den Betreibern sollte friihzeitig die Planung und Umsetzung eines Nahwarmeprojektes be-
sprochen werden.

B. Heizzentrale

Fur die Heizzentrale muss ein entsprechender Raum vorhanden sein. Beim Einsatz eines Block-
heizkraftwerkes ist die entsprechende schalltechnische Entkopplung von Bedeutung, d. h. ein
geeigneter Raum kann nicht unter einer Wohnung sein. Es missen ausreichend grof3e Einbring-
6ffnungen und zur Wartung ein externer Zugang vorhanden sein.

Aufgrund der Platzverhaltnisse im Quartier ist ein Neubau nicht realisierbar, d. h. die Heizzentrale
muss in der vorhandenen Bebauung untergebracht werden.

Aus diesem Grund wird auch die Option einer Nahwarmezentrale im Schwimmbad betrachtet.

C. Anschlusswillige Gebaudeeigentimer

Die Entscheidung flir oder gegen ein Heizungssystem wird durch den Eigentiimer eines Gebau-
des getroffen. Der Eigentimer kann entsprechend seiner individuellen Beweggriinde frei ent-
scheiden, ob er sich an ein geplantes Nahwarmegebiet anschlie3t oder nicht.

Die folgenden infrage kommenden Bereiche wurden aus der Notwendigkeit der Sanierung von
Heizungsanlagen ermittelt. Der Zeitpunkt, wenn eine Heizungsanlage verschlissen ist, stellt eine
glnstige Situation dar, da der Eigentiimer neu investieren muss. Wird ihm der Anschluss an ein
Nahwarmenetz angeboten, entfallt diese Investition weitgehend, da die Investitionskosten in den
Warmepreis eingerechnet werden kénnen.

Fur den Eigentimer gibt es weitere, teilweise bereits genannte Vorteile. Zum Beispiel muss er
sich nicht mehr um die Warmeversorgung kimmern (Brennstoffabrechnung, Wartung, Reparatu-
ren).

Einen Anspruch auf einen Anschluss der Eigentimer an das Nahwarmenetz besteht nicht. Viel-
mehr ist es die Aufgabe des Betreibers, dem Eigentiimer interessante Angebote zu unterbreiten.
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Nachfolgend werden die einzelnen Nahwarmeschwerpunkte untersucht:

1. Hotel ,Goldener Engel“/Bischofssitz
eventuell zusammen mit den Gebduden Am Hof 1, 3 und 7, Hermannstraf3e 2 und 6,
Altmarkt 22 und 20

Die Heizungsanlagen in den beiden Gebaude Hotel ,Goldener Engel“ und im Bischofssitz sind
verschlissen. Beide Gebaude befinden sich derzeit in kommunalem Eigentum, wobei das Hotel
verkauft werden soll. Im Rahmen des Verkaufs lassen sich Auflagen vereinbaren, wie eine ge-
meinsame Warmeerzeugung fiir beide Gebaude.

Im Hotel sind Aufstellrdume fir die Installation einer zentralen Warmeerzeugung vorhanden.
Schallschutzmalnahmen lassen sich vermutlich ausreichend umsetzen, da das Erdgeschoss in
diesem Bereich als massive Gewdlbekonstruktion errichtet ist und sich Gber den infrage kom-
menden Raumen Toilettenanlagen befinden.

In unmittelbarer Nahe befinden sich weitere Gebaude, deren Heizungsanlagen zu sanieren sind.
Die Lange der erforderlichen Warmeleitungen betragt als erdverlegte Leitung ca. 50 m. Die weite-
ren Leitungen sind in den Kellern zwischen den Gebauden verlegt.

Die Anschlussleistung aller Gebaude ergibt sich wie folgt:

Gebéaude Beheizte Flache Heizlast Warmebedarf
Hotel Goldener Engel 1.500 m2 130 kW 234.000 kWh/a
Bischofssitz 1.400 m? 98 kW 155.000 kWh/a
Am Hof 1 400 m? 28 kW 50.000 kWh/a
Am Hof 3 250 m? 18 kW 32.000 kWh/a
Am Hof 7 240 m? 18 kW 32.000 kWh/a
Hermannstralie 2 280 m? 20 kW 36.000 kWh/a
Hermannstralie 6 240 m? 18 kW 32.000 kWh/a
Altmarkt 20 400 m? 28 kW 50.000 kWh/a
Altmarkt 22 460 m? 32 kW 58.000 kWh/a
Anschluss von zehn weite-

ren Gebauden (Ansatz: 1.560 m2 110 kW 200.000 kWh/a
50 % der Flache)

Gesamtwarmebedarf 6.730 m2 500 kW 879.000 kWh/a

Dazwischen befinden sich Gebaude, deren Heizung derzeit nicht sofort umgestellt werden muss,
die aber problemlos angeschlossen werden kénnen. Deren Potenzial wird zu 50 % berticksich-
tigt.

Empfehlung:
Die Schaffung einer Nahwarmeversorgung aus dem Bereich Goldener Engel/Bischofssitz ist

strukturell aufgrund des Zustandes der Heizungsanlagen sehr gut realisierbar und sollte weiter
untersucht werden.

Es wird abgeschatzt, dass mit einem Blockheizkraftwerk eine Stromerzeugung von 190.000
kWh/a maoglich ist.
Da dieser Strom nicht in einem Kohlekraftwerk erzeugt werden wiirde, ergébe sich folgende Um-
weltentlastung:

CO,-Einsparung: 400 tCOy/a

Primarenergieeinsparung: 300.000 kWh/a
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2. Spargasse 3, BahnhofstralRe 7 und 9

Im Bereich der Spargasse liegen direkt nebeneinander bzw. sich gegenliiber mehrere Gebaude,
deren Heizungsanlage sanierungsbedirftig ist bzw. die nicht mehr tiber eine Heizungsanlage ver-
fugen.

Das Gebaude Spargasse 5 bendtigt ebenfalls eine neue Heizungsanlage und kommt fiir einen
Anschluss infrage. Allerdings hat der Eigentimer im Rahmen der Befragung geaufert, dass er
das Gebaude derzeit nicht sanieren, sondern lieber abreilen méchte.

Die Heizlast ergibt sich wie folgt:

Gebaude Beheizte Flache Heizlast Warmebedarf
Spargasse 3 120 m? 10 kKW 18.000 kWh/a
Spargasse 5 200 m? 14 kKW 25.000 kWh/a
Bahnhofstralie 7 750 m? 52 kW 94.000 kWh/a
Bahnhofstralke 9 900 m? 65 kW 120.000 kWh/a
Gesamtwarmebedarf 1970 m2 141 kW 257.000 kWh/a

Die erforderlichen Warmeleitungen sind sehr kurz. Es ist lediglich die Querung der Spargasse er-
forderlich.

Aufgrund der Heizlast kommt der Einsatz eines Blockheizkraftwerkes mit einer elektrischen Leis-
tung von 20 kW und einer thermischen Leistung von 40 kW infrage.

Diese Aggregate sind sehr leise, so dass die Aufstellung unter Wohnrdumen, wenn es sich nicht
um Schlafrdume handelt, moglich ware.

Das Stromerzeugungspotenzial des Blockheizkraftwerkes betragt 110.000 kWh/a.

Der Aufstellraum musste in einem der Gebdude vom Eigentiimer zur Verfligung gestellt werden.

Empfehlung:
Es handelt sich zwar um ein kleines Nahwarmegebiet, doch durch die kurzen Leitungen kann ein

wirtschaftlicher Betrieb mdglich sein. Die Mindesteinsatzgrenze fiir Blockheizkraftwerke wird er-
reicht.

Es wird abgeschatzt, dass mit einem Blockheizkraftwerk eine Stromerzeugung von 57.000 kWh/a
moglich ist.
Da dieser Strom nicht in einem Kohlekraftwerk erzeugt werden wirde, ergabe sich folgende Um-
weltentlastung:

CO2-Einsparung: 120 tCO2/a

Primé&renergieeinsparung: 90.000 kWh/a
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3. Fronfeste/Dresdener Strafe 7 und 11, Am Hof 14, Alte Gasse

Gebéaude Beheizte Flache Heizlast Warmebedarf
Fronfeste 600 m? 42 kW 117.000 kWh/a
Dresdener Stralie 7 380 m? 27 kW 48.000 kWh/a
Dresdener Stralle 11 450 m? 32 kW 58.000 kWh/a
Am Hof 14 160 m? 11 kW 20.000 kWh/a
Dresdener Stralie 18 270 m? 19 kW 34.000 kWh/a
Dresdener Stralie 20 280 m? 19 kW 32.000 kWh/a
Gesamtwarmebedarf 2140 mz 150 kW 309.000 kwh/a
Empfehlung:

Die Mindesteinsatzgrenze fir Blockheizkraftwerke wird erreicht. Die Warmeleitungen sind langer
als beim Gebiet Spargasse. Es sollte versucht werden, weitere Gebaude anzuschlief3en. Die Un-
wagbarkeit ergibt sich durch die ungeklarte Nutzung der Gebaude in der Alten Gasse.

Es wird abgeschatzt, dass mit einem Blockheizkraftwerk eine Stromerzeugung von 68.000 kWh/a
mdglich ist. Da dieser Strom nicht in einem Kohlekraftwerk erzeugt werden wurde, ergabe sich
folgende Umweltentlastung:

CO2-Einsparung: 145 tC0O2/a

Primé&renergieeinsparung: 110.000 kWh/a

4. Nahwéarmeversorgung aus dem Schwimmbad

Das Schwimmbad liegt nah an der sidwestlichen, allerdings auRerhalb der Quartiersgrenzen.
Das Schwimmbad ist als Freibad solar beheizt. Auf dem Gelande wirden Aufstellflachen fur ei-
nen Heizraum verflgbar sein.

Vorteil: - Heizungsaufstellraum vorhanden bzw. einfach errichtbar
- Schallschutzanforderungen geringer

Nachteil: - sehr lange Warmeleitung zum Quartier

Die Investitionskosten der Warmeleitung missen durch den Kostenvorteil der gekoppelten Strom-
Warme-Erzeugung aufgebracht werden.

Die Entfernung vom Schwimmbad zur Fronfeste betragt ca. 100 m, da der Gondelteich umgan-
gen werden muss. Die Investitionskosten betragen ca. 35.000,00 € zzgl. Mwst.

Diese Kosten entsprechen etwa den Kosten der Sanierung der finf Einzelheizungen, die sofort
angeschlossen werden kénnten. Spater konnten weitere Gebaude auf der Lutherstralle oder Alte
Gasse mit versorgt werden. Die sich ergebenden Vorlaufverluste, bis zum Anschluss ausreichend
vieler Gebaude fir einen kostendeckenden Betrieb der Nahwarmeversorgung, mussten vom
Betreiber aufgebracht werden.

Die Investitions-Mehrkosten der Warmeleitung fihren zu einem zusatzlichen Warmepreis von

35.000,00 € x Annuitatenfaktor (Nutzungsdauer: 30 Jahre/Zinssatz 4 %/a) 5,78 %/a =
2.020,00 €/a

Abschatzung Warmeverkauf: beh. Flache ca. 1650 m? x 80 W/m? =
130 kW x 1.800 Vbh =
235.000 kWh/a

Mehrkosten Warme: 2.020,00 €/a : 235.000 kWh/a =
0,9 Ct/kWh =12 %
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Fazit:

Technisch ware eine Warmeversorgung aus dem Schwimmbad mdglich, I&sst sich aber unter
diesen Bedingungen nicht wirtschaftlich umzusetzen. Die abgenommene Warmemenge ist zu ge-
ring und eine Erhéhung der angeschlossenen Gebaude ist schwierig umsetzbar.

Bei Etablierung eines Warmeversorgers in Bischofswerda sollte diese Variante erneut untersucht
werden, wenn sich der Einzugsbereich bzw. die Zahl der interessierten Gebaudeeigentimer er-
hoéht.

Die Variante konkurriert mit VVariante 3, bei der eine Heizzentrale in der Fronfeste installiert wird.
Sollte zur Unterstlitzung der solaren Beheizung eine Zusatzbeheizung des Schwimmbades ge-
plant sein, ware ein Anschluss an eine Heizzentrale in der Fronfeste empfehlenswert.

7.3.3 Einsatz erneuerbarer Energiequellen

Generell:

Die Energieeinsparungspotenziale durch Erhéhung der Energieeffizienz und Warmedammung
sind zwar mit bis 70 % recht hoch. Eine vollstandige Ablésung fossiler Energietrager kann jedoch
erst durch den Einsatz erneuerbarer Energiequellen erfolgen.

Seit 1990 sind die Beitrage der erneuerbaren Energien zur Strom- und Warmeerzeugung sowie
zum Kraftstoffverbrauch enorm gestiegen. Der Anteil erneuerbarer Energien an der Priméarener-
giebereitstellung wuchs deutlich an. Nach Angaben des Bundesumweltministeriums liegt der An-
teil erneuerbarer Energien am gesamten Endenergieverbrauch mit 314 Terawattstunden bei 13
Prozent (2012).

Hauptquellen waren Windenergie, Wasserkraft, Sonnenlicht (Photovoltaik, Solarthermie), biogene
Brenn- und Kraftstoffe und, wenn auch bisher noch im geringen Umfang, die Geothermie.

Erneuerbare Energien sind damit innerhalb von 20 Jahren zu einem wichtigen Faktor fiir die Ver-
sorgungssicherheit der Bundesrepublik geworden und tragen aufl’erdem erheblich zur Vermei-
dung von Kohlendioxid-Emissionen bei. So wurden durch sie im Jahr 2012 CO,-Emissionen von
etwa 146 Millionen Tonnen vermieden.

Beim Stromverbrauch lag der Anteil erneuerbarer Energien 2013 bei 22 %. Im aktuellen Jahr

2014 werden es 26 % sein, d. h. jede 4. Kilowattstunde aus der Steckdose stammt aus erneuer-
baren Energiequellen.
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Abbildung 29: Anteil erneuerbarar Energien beim Stromverbrauch
Quelle: Protus Solutions GbR / Daten: AG Energiebilanzen, BMU
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Im Bereich der Warmeversorgung ist der Anteil mit 11 % geringer. Auf die einzelnen Energiequel-

len teilt sich dieser Anteil wie folgt auf:

Warme aus Erneuerbaren Energien 2011

Bioenergie ist wichtigste Quelle erneuerbarer Warme, die 11 % des

deutschen Warmeverbrauchs deckte.

W 5,4 % (7,7 Mrd. kWh)
Flissige Biomasse
(Pflanzendl,
Schwarzlauge]

712,8% (18,4 Mrd. kWh]
Biogas, Klargas und

R Deponiegas

3,9 % (5,6 Mrd. kWh)

Gesamt: 144 Milliarden Solarthermie
Kilowattstunden erneuerbare 0
Warme (entspricht 11 % des ™ 0,2 % (0,3 Mrd. kWh)

Tiefengeothermie

Warmeverbrauchs
73,5 % Deutschlands 2011) 4,2% (6,0 Mrd. KWh)
(105,5 Mrd. kWh] Oberflachennahe
Feste Biomasse Geothermie und
(Holz, Abfall) Umweltwirme
Quelle: BMU O—
Stand: 7/2012 www.unendlich-viel-energie.de [Ezz™

Abbildung 30: Warme aus erneuerbaren Energien 2011
Quelle: www.unendlich-viel-energie.de

Deutlich wird, dass vor allem die feste Biomasse wie Stiickholz oder Holzpellets daran mit fast %
einen Uberragenden Anteil haben. Diese Energieformen kénnen in Bischofswerda ebenfalls ge-

nutzt werden.

Betrachtet man die Potenziale, so wird deutlich, dass eine Vollversorgung aus erneuerbaren

Energien moglich ist:
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Abbildung 31: Stromversorgungspotenziale
Quelle: www.weltderphysik.de

Wistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

M wiistenrot

Wiinsche werden Wirklichkeit.

67



Grole Kreisstadt Bischofswerda Integriertes energetisches Quartierskonzept

,Goldener Engel”

Nach Abschatzungen des BMU fiir das Jahr 2010 Iasst sich bei der Stromerzeugung aus Was-
serkraft die jetzige Energiemenge von etwa 20 Terawattstunden bis auf etwa 25 Terawattstun-
den, also nicht mehr sehr viel weiter steigern. Im Gegensatz dazu besteht fir die Windenergie bei
voller Nutzung der Offshore- und Onshorestandorte ein Ausbaupotenzial von rund 235 Tera-
wattstunden pro Jahr, also um etwa das Finffache im Vergleich zu 46 Terawattstunden im Jahr
2012.

Aber auch das Potenzial der Photovoltaik ist erheblich. Im Vergleich zum Bundesland Bayern ist
in Sachsen nur etwa 1/100 der Photovoltaik-Leistung installiert (siehe Abbildung 32). Die Ein-
strahlungsbedingungen sind jedoch in etwa gleich (siehe Abbildung 33).
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Abbildung 32: Photovoltaik-Anlagen: Installierte Anlagenanzahl,
Leistung und Stromerzeugung in den verschiede-
nen Bundeslandern
Quelle: BDEW-Jahresstatistik
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Abbildung 33: Photovoltaik-Anlagen: Erreichbare Jahres-
volllaststunden aufgrund der Sonnenein-
strahlung

Quelle: BDEW-Jahresstatistik
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Der Strom aus Photovoltaik-Anlagen wird aufgrund des Preisverfalls der Anlagen auch zuneh-
mend anstelle von Solarthermieanlagen fir die Warmeerzeugung eingesetzt. Im Warmebereich
sind die ungenutzten Potenziale ebenfalls erheblich:
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Abbildung 34: Ungenutztes Warmepotenzial

Quelle: www.weltderphysik.de
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In Abbildung 35 sind die verschiedenen erneuerbaren Energien und ihre Nutzbarkeit Gbersichtlich
dargestellt.
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Abbildung 35: Ubersicht tiber Varianten der Nutzung erneuerbarer Energiequellen
Quelle: IbH

Bedeutung fur das Quartier:

Fir die Nutzung im Quartier ,Goldener Engel“ kommen die Gezeitenkraftwerke, Windkraft und
Wasserkraft sowie Wellenkraftwerke nicht direkt infrage. Obgleich die Beteiligung von Eigentu-
mern an einem Windpark oder einem Wasserkraftwerk und die Nutzung des Stromes in Bi-
schofswerda ebenso direkt die CO,-Emissionen senken wirde.

Die Nutzung der Geothermie wird im Kapitel 7.3.4 besprochen. Fir die Nutzung von Tiefengeo-
thermie fehlen im Quartier die erforderlichen Flachen. Auch ist das Potenzial nicht besonders
hoch.

Fur das Quartier ,Goldener Engel* kommen folgende Varianten infrage:

1. Photovoltaik

Die Photovoltaik-Module werden auf den Dachflachen befestigt. Das Potenzial der hofseitigen
Dachflachen betragt mehr als 1.000 m2. Photovoltaik-Anlagen lassen sich auf etwa 36 Gebau-
den, als fast der Halfte der Gebaude errichten. Bei dieser Potenzialermittlung ist sowohl der
Denkmalschutz berlcksichtigt, d. h. PV-Anlagen werden nur auf der Hofseite der Gebaude mon-
tiert, wie auch die Dachausrichtung, der Anschluss von Seitendachern und Gauben.

Aus der Photovoltaik-Dachflache ergeben sich eine installierbare Leistung von 130 kWp und ein
Stromerzeugungspotenzial von etwa 117.000 kWh/Jahr. Das entspricht dem Stromverbrauch von
58 Haushalten.

Die Stromgestehungskosten einer Photovoltaik-Anlage von 4 kWp liegen derzeit bei ca.
15 Ct/kWh und damit niedriger als der Strombezugspreis im Haushalt- und Gewerbetarif.

Eine Forderung ist bei Photovoltaik-Anlagen nicht vorhanden. Nach dem ,Erneuerbare Energien
Gesetz“ wird der eingespeiste Strom fest vergiitet. Derzeit befindet sich das Gesetz in Uberarbei-
tung. Pauschal kann jedoch festgestellt werden, dass sich die Wirtschaftlichkeit einer Photovol-
taik-Anlage aus der Eigenstromerzeugung ergibt.

2. Solarthermie

Mit einer Solarthermieanlage wird die Sonnenenergie bei der Warmwassererzeugung oder der
Beheizung genutzt.

Die Solaranlagen stehen in Konkurrenz zu Photovoltaik-Anlagen, d. h. die zur Verfligung stehen-
den Dachflachen kdénnen nur fir Photovoltaik oder Solarthermie genutzt werden.
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Fir Solarthermieanlagen wird bei Altbauten vom Bundesamt fir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
(BAFA) eine Forderung gewahrt.

Die Wirtschaftlichkeit von Solarthermieanlagen ist abhangig vom substituierten Brennstoffpreis.
Generell ist die Wirtschaftlichkeit einer Solarthermieanlage unglnstiger als einer Photovoltaik-
Anlage.

3. Biomasse
In der Ubersicht in Abbildung 36 wird die Breite der Nutzungsformen der Biomasse dargestellt.

Energiegewinnung aus Biomasse

e T

Chinaschilf, Triticale usw. Stroh, Waldrestholz usw. Glllle, Industrierestholz usw. Altholz, Klirschlamm usw.
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Aufbereitung, (Pressen, Trocknen, Transport (Lkw, Traktor, Férder- Lagerung (Tank, Flachlager,
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Abbildung 36: Nutzungsformen Biomasse
Quelle: www.weltderphysik.de

Fir die Nutzung im Quartier kommen jedoch vor allem infrage:

A) Pelletheizung

gehéren zu den vollautomatischen Heizungen mit vergleichbarem Komfort wie bei Ol- oder Gas-
heizungen und nahezu gleicher Zuverlassigkeit. Lediglich der Aschebehalter muss nach 2 -8
Wochen geleert werden. Pellets sind Presslinge aus Sagespanen mit etwa 6 mm Durchmesser
bei 5 - 10 mm Lange. Die Lieferung erfolgt mit Tankwagen. Die Pellets werden Uber Schlauche in
den Lagerraum eingeblasen. Der Preis von Pellets ist geringer als der Ol- und Gaspreis und vor
allem relativ konstant. Pellets sind ein genormter Brennstoff (ONORM M7135, DIN 51731) und
weisen bei Anlieferung einen geringen Wassergehalt auf. Qualitativ unterscheiden sich Pellets
vor allem durch ihren Rindenanteil. Ein hoher Rindenanteil fuhrt zur verstarkten Schlackebildung.
An den Lagerraum werden nur geringe Anforderungen gestellt, da Pellets aus der Raumluft nur
gering Feuchte aufnehmen. Der Lagerraum verfligt Uber eine Schrage, Uber die die Pellets auf
einer Austragungsschnecke rutschen. Die Warmeleistung von Pelletkesseln ist zwischen 30 und

100 % regelbar.
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Durch die groRe Oberflache der Holzpellets starten Pelletkessel sehr schnell und es kann sich
kaum Rauch entwickeln. Damit sind Pelletkessel auch fir dicht besiedelte Gebiete wie das Quar-
tier ,Goldener Engel” in groRerer Anzahl geeignet. Die Feinstaubbelastung eines guten Pellet-
kessels liegt im Bereich einer Heizoélfeuerung.

Ein Pelletkessel der vorgesehenen Leistungsklasse ist in Abbildung 37 dargestellt. Abbildung 38
zeigt die technischen Varianten der Lagerung in einem sogenannten Sacksilo oder einem Lager-
raum. Im Quartier sind zwei Pelletheizungen vorhanden.

OkoFEN

Abbildung 37: Holzpelletkessel ca. 25 kW
Quelle: Hersteller

Abbildung 38: Varianten der Pelletlagerung mit Sacksilo oder im Lagerraum
Quelle: Hersteller
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B) Stlickholznutzung

Der Brennstoff Stlickholz ist sehr gut verfigbar und je nach Bezugsmdglichkeit sehr preiswert.
Eine Stlickholzheizung ist stets eine manuelle Heizung, bei der einmal taglich, bei niedrigen Au-
Rentemperaturen auch zweimal am Tag der Kessel geheizt wird.

Stlickholz kann in Scheiten (Scheitlange maximal je nach Kessel 30 oder 50 cm) bezogen wer-
den. Deutlich preiswerter ist in Zusammenarbeit mit dem staatlichen Forst oder privaten Waldbe-
sitzern die eigene Stlickholzbeschaffung.

Stuckholz muss prinzipiell zwei Jahre gelagert sein, um die Feuchtigkeit auf etwa 30 % abzusen-
ken.

Stlickholzkessel werden prinzipiell mit einem Pufferspeicher kombiniert, da der Abbrand der Kes-
selbefillung in der Leistung nicht regelbar ist. Die Warme wird deshalb im Pufferspeicher zwi-
schengespeichert. 1000 Liter Heiz6l werden durch 5 - 6 Raummeter Laubholz bzw. 7 - 8 Rm Na-
delholz ersetzt.

Stlickholz wird in etwa sieben Heizungsanlagen im Quartier anteilig genutzt.

Als alleinige Heizung eines Mehrfamilienhauses ist eine Stlickholzheizung aufgrund der manuel-
len Beheizung nur sehr begrenzt geeignet. Auch das schlechte Anheizverhalten und daraus ent-
stehende Rauchgasbelastungen fir Anwohner sprechen gegen Stiickholzheizungen. Das betrifft
auch die Kamindéfen, die mangels Rauchgasgeblase noch weitaus belastender sind. Von einem
guten Stlckholz-Holzvergaserkessel mit gut gelagertem trockenem Holz wird kaum eine Belas-
tung ausgehen. Wird nicht richtig gelagertes Holz verwendet, sind Anwohnerbeschwerden vor-
programmiert.

C) Hackschnitzelheizungen

Hackschnitzelheizungen werden bei gréReren Heizleistungen eingesetzt. Hackschnitzel sind als
Material aus der Ausforstung und der Waldbewirtschaftung, aus dem Holzeinschlag und der
Baumpflege erhaltlich. Gleichfalls kann unbehandeltes Abfallholz aus dem Baugewerbe wie z. B.
Balken und Dachstuhle gehackselt werden. Das Abfallholz aus Tischlereien ist gleichfalls nutz-
bar, wird mittlerweile jedoch von den Tischlern selbst verwertet.

Hackschnitzelheizungen sind gleichfalls vollautomatische Heizungsanlagen, bedirfen jedoch
aufgrund des nicht genormten Brennstoffs einen gewissen Bedienungsaufwand und sind nicht so
zuverlassig wie Pelletheizungen. Die Hackschnitzel werden im Lagerraum Uber Schubbdden oder
Ruhrwerke einer Transportschnecke zugefiihrt. Die Warmeleistung ist zwischen etwa 35 und
100 % regelbar.

Selbst fiir eine Nahwarmeinsel Hotel ,Goldener Engel“/Bischofssitz wird eine Hackschnitzelanla-
ge nicht empfohlen. Die Anlieferung der Hackschnitzel lief3e sich nicht verkehrsvertraglich reali-
sieren. Hackschnitzelanlagen werden im Quartier keine Rolle spielen.

Nachfolgend werden die Varianten von Holzheizungen miteinander verglichen:

Stiickholz Pelletheizung Hackschnitzelheizung
automatisch/manuell | manuell automatisch automatisch
Brennstoffpreis sehr niedrig bis mittel | geringer als Heizél niedrig
Investitionskosten mittel héher hoch
Zuverlassigkeit - hoch mittel

Allein in Sachsen kénnten bei naturnaher Waldpflege 200.000 m*® Holz energetisch genutzt wer-
den. Derzeit erfolgt die Nutzung nur zu 15 % (Quelle: SMUL).

Sowohl Pellets als auch Hackschnitzel sind keine explosionsgeféahrdeten Brennstoffe, solange
kein Holzstaubanteil bei Anlieferung aus Tischlereien enthalten ist.

Moderne Holzkessel sind prinzipiell Holzvergaserkessel, die ausschlieRlich fiir Holzverbrennung
konstruiert wurden. Im Gegensatz zu den auch fir Kohle geeigneten Kesseln mit unterem Ab-
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brand weisen sie sehr hohe Wirkungsgrade von bis zu 92 % bei niedrigen CO2- und NO,-Werten
auf.

Die Asche aus Holzheizungen ist aufgrund des Mineralgehaltes ein wertvoller Diinger. Derzeit
sind in Bischofswerda insgesamt 49 Holzheizungen in Betrieb.

Auflerdem wird in Bischofswerda mit 111 Photovoltaik-Anlagen Sonnenstrom erzeugt.
Insgesamt sind 1.918 kW Photovoltaik-Leistung installiert und pro Jahr werden 940.541 kWh
Photovoltaik-Strom produziert. [Quelle: http://www.energie-experten.org/energieatlas/]

7.3.4  Geoenergienutzung

Die Erdwarmenutzung gehort nur teilweise zu den erneuerbaren Energien. Zwar ,erneuert® sich
die einer Umweltquelle entzogene Warmemenge, doch je nach Art der Stromerzeugung ergibt
sich in Abhangigkeit der Arbeitszahl der Warmepumpe ein fossiler Energieanteil von 20 bis 40 %.

Bisher sind im Quartier keine Warmepumpen im Einsatz.
Voraussetzung fiir den Einsatz von Warmepumpen ist die Warmeabgabe Uber eine Flachenhei-
zung wie FuRboden- oder Wandheizung.

Folgende technische Lésungen kommen infrage:

1. Unterscheidung nach der Art der Umweltquelle
In Abbildung 39 sind die nutzbaren geothermischen Warmequellen dargestellt:

Biquede: Bayrisches Landesam fr Lmst

Flachenabsorber Tiefenbohrungen Grundwassernutzung

Abbildung 39: Oberflachenahe Erdwarmenutzung
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

A) Flachenabsorber
Dabei werden in 1 bis 2 m Tiefe Kunststoffleitungen verlegt, Gber die die Warme des Erdrei-
ches aufgenommen wird. Die bendtigte Flache entspricht mindestens der beheizten Flache.
Da diese Flachen im Quartier nicht zur Verfligung stehen, kommt diese Variante nicht in Be-
tracht.

B) Tiefenbohrungen )
Es werden eine oder mehrere Bohrungen niedergebracht. Uber in die Bohrungen eingebrach-
te Kunststoffrohre wird die Warme dem Erdreich entzogen.

Die Bohrungen dirfen bis 100 m tief sein, da ansonsten das bergbaurecht beriihrt wird. In Bi-
schofswerda findet man ab etwa 18 m Granit. Die 6rtliche Situation wurde mit eine Fachfirma
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fur Bohrungen geprift und mit einem Bericht zu ausgeflhrten Bohrungen in Bautzen vergli-
chen [Oberlausitzer Bohr- und Handels GmbH & Co. KG sowie Auswertung der Testarbeiten
und Prognose des Temperaturfeldes AuRere Lauenstrale Ecke GoschwitzstraRe in Bautzen,
geoENERGIE Konzept GmbH, Am St. Niclas Schacht 13, 09599 Freiberg, 2007]. Der War-
meentzug aus dem Gestein ist gut moéglich, allerdings ergeben sich aufgrund der Gesteinsart
etwas hdhere Kosten als an anderen Orten.

Fir ein durchschnittliches Gebaude in Reihenbebauung wie das Gebdude Spargasse 5 mit
einer Heizlast von ca. 14 kW, sind etwa drei Bohrungen mit je 80 m erforderlich. Die Bohrkos-
ten betragen bei dieser Sonde 13.000,00 € einschl. Mwst. Zu diesen Kosten kommt die ei-
gentliche Warmepumpe hinzu.

Die Warmepumpe konkurriert mit anderen Warmeerzeugern. Der Einbau einer Warmepumpe
mit Erdsonden liegt insgesamt bei ca. 17.000,00 - 19.000,00 € einschl. Mwst. und Férderung
fur das Beispielgebaude Spargasse 5 mit 14 kW Heizlast.

Die Kosten einer vergleichbaren Erdgas-Brennwertheizung liegen um ca. 10.000,00 € niedri-
ger, die einer Holzpelletheizung um ca. 2.000,00 - 5.000,00 €.

Ein groRes Problem stellt die Anfahrt der Bohrtechnik dar. Die Bohrungen lassen sich ledig-
lich im Hofbereich einbringen. Zu den Hoéfen besteht aber nur bei wenigen Grundstlicken eine
Zufahrt. Ob die Flache fir die Bohrungen (Abstand ca. 8 - 10 m) ausreicht, hangt von der
Hofgrofie ab. Diese Anforderungen werden sich auch nicht in jedem Hof erflillen lassen.

Grundwassernutzung

Dabei wird ein Saugbrunnen eingebracht, Uber welches Wasser angesaugt wird. Das Wasser
wird in einer Warmepumpe abgekihlt und dann Uber einen Schluckbrunnen wieder dem
Grundwasser zugeflhrt.

Aufgrund der geringen realisierbaren Temperaturspreizung ergeben sich auch bei niedrigen
Heizlasten relativ groRe Wassermengen. Fiir das Beispiel Spargasse 5 ware ein Grundwas-
servolumenstrom von 2500 I/h erforderlich (im Auslegungsfall).

Wie bei den anderen Varianten ist eine Flachenheizung erforderlich. AuRerdem bestehen
bzgl. des Zuganges der Bohrtechnik zu den Hofen sowie dem Flachenbedarf fur die beiden
Brunnen die gleichen Probleme wie bei den Bohrungen.

AuRenluftwarmepumpe

Bei der Nutzung der Umgebungswarme durch AbklUhlung der AuRenluft handelt es sich zwar
nicht um eine Variante der Geothermie. Da diese aber mit Warmepumpen realisiert wird, soll
sie hier mit dargestellt werden.

AuRenluft-Warmepumpen weisen mit 2,0 - 3,0 die niedrigsten Jahres-Arbeitszahlen im Ver-
gleich der Warmepumpen auf. Problematisch fiir ihren Einsatz im dicht bebauten Quartier ist
die Schallentwicklung. Aus diesem Grund wird ein Einsatz ausgeschlossen.

Folgende Warmepumpen stehen technisch zur Verfligung:

1.
2.

Kompressionswarmepumpen (strombetrieben)
Gaswarmepumpen

Praktisch kommen lediglich die Kompressionswarmepumpen infrage.

Die 6kologische Leistung verbessert sich, wenn der bendtigte Strom aus einer Photovoltaik-
Anlage stammt.
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Fazit:
Aus den folgenden Griinden kommt die Geothermienutzung im Quartier nur in Ausnahmefallen in
Betracht:

1. Flachenheizung erforderlich, die im Altbau nur mit héherem Kostenaufwand realisierbar und
deutlich teurer als Heizkorper ist

2. hohere Investitionskosten als bei anderen Warmeerzeugern, die sogar 6kologisch ginstiger
sind

3. nur bei wenigen Grundstiicken besteht eine Zufahrtsmdglichkeit flr die Bohrtechnik in den
Hofbereich

In den Szenarien wird die Geothermie nicht bertcksichtigt.

7.3.5 Energieeinsparpotenziale durch Abwarmenutzung

Die Beheizung von Gebauden ist mit Abwarme mdglich, die vor allem im gewerblichen Bereich
entsteht.

Als Abwarmequellen kommen infrage:

1. Gewerbliche Prozesse wie in Giellereien
Derartige Gewerbefirmen sind im Quartier nicht tatig.

2. Béckereien
Bei den Backereigeschaften handelt es sich um Filialen, d. h. es wird im Quartier nicht geba-
cken.

3. Gaststatten:
Abwarme fallt vor allem im Bereich Kihlung an. Bei den kleineren Gaststatten und Imbissge-
schaften Iasst sich die Abwarmenutzung aus der Kiihlung weder technisch noch wirtschaftlich
umsetzen.
Méglich ware eine Abwarmenutzung im Rahmen der Sanierung der Hotelkiiche des ,Golde-
nen Engels®.
Die Abwarme aus den Tiefklhlzellen kann fiir die Warmwasservorwarmung genutzt werden.

4. GroRere Supermarkte
Die Abwarme der Kihlung kénnte genutzt werden. Derartige Markte sind am Rand des Quar-
tiers, nicht jedoch im Quartier vorhanden.

Das Abwarmepotenzial der Kihlgerate steht leider nur auf einem niedrigen Temperaturniveau
(35 bis 45 °C) zur Verfigung. Eine Nutzung der Abwarme ware in Kombination mit einer Warme-
pumpenanlage fir die Warmwasserbereitung méglich.

Ob der kiinftige Kaufer und Betreiber des Hotels ,Goldener Engel“ eine Abwarmenutzung vor-
sieht, obliegt seinem Ermessen.

Fazit:
Abwarmequellen bieten ein sehr spezielles Angebot flr eine ausgewahlte Abnehmerschaft und
werden daher nur sehr begrenzt zum Einsatz kommen.
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7.4 Bauliche MaRnahmen zur Energieeinsparung
7.4.1 Allgemeine Varianten

Die Raumwarme wird durch die Gebaudehiille an die kiihlere Au3enluft abgegeben. Eine Dam-
mung stellt diesem unerwilinschten Energieabfluss einen Widerstand entgegen:

Die Warme bleibt langer im Haus. Mit DAmmmafinahmen kann folglich nachhaltig Energie einge-
spart werden.

Selbst bei ,dicken Mauern® Iohnt sich immer eine nachtragliche Dammschicht. Dies wird an den
Gebaudekonstruktionen im Quartier sehr gut deutlich.

Bis etwa 1820 sind vor allem in landlichen Gebieten vorrangig Bruchsteinmauerwerk verwendet
worden. In der Bauzeit von 1800 bis 1910 wurden haufig Naturstein eingesetzt, der aus den
sachsischen Natursteinbriichen stammte. In vielen Fallen wird ein Mischmauerwerk mit Ziegel
eingesetzt, da die Ziegel sich fir die Gebaudegeometrie besser verarbeiten lassen. In den zwei-
geschossigen Gebauden wird das Naturstein- oder Naturstein-Ziegelmauerwerk oft in beiden
Etagen eingesetzt, in manchen Fallen auch nur im Erdgeschoss. Die in anderen Landesteilen
vorkommende Ausbildung des Obergeschosses als Fachwerk kommt im Quartier Uberhaupt nicht
vor.

Sowohl Natursteine als auch Bruchsteine haben einen sehr schlechten Dammwert. Der Lambda-
Wert fir die Warmeleitfahigkeit ist weitaus hoher als bei Vollziegeln.

Aus diesem Grund sind 50 - 70 cm starke Erdgeschosswande in puncto Warmeverlust mit alten
Kastenfenstern gleichzusetzen.

Als Mal fiir die Gite einer Warmedammung dient der U-Wert. Er gibt an, wieviel Energie pro
Quadratmeter Flache verloren geht. Je kleiner also der U-Wert eines Bauteils, desto besser ist
die Dammung. Warmedammung bedeutet aber nicht nur Energieeinsparung. Wenn sie richtig
geplant und ausgefihrt ist, tragt sie auch zum Bautenschutz und damit zur Dampfung von Bau-
unterhaltungskosten und zur Erhéhung der Lebensdauer bei.

Es ist nicht allein damit getan, die Anforderungen an die Energieeinsparverordnung zu erfillen,
sondern es sollten die bautechnisch und wirtschaftlich vorteilhaftesten Ausfiihrungsformen ge-
wahlt werden.

Um den Warmedammstandard eines Gebaudes zu verbessern, werden folgende Dammmal}-
nahmen empfohlen:

AuRenwénde/Fassaden

Im Fall einer Fassadendammung sollten Systeme mit 6 cm bis 20 cm Dammstoffstarke einge-
setzt werden. Bei historischen Gebauden mit Schmuckfassaden, wie sie in Sachsen haufig sind,
werden von verschiedenen Herstellern von Warmedammsystemen Formelemente angeboten, mit
der das optische Erscheinungsbild der Gebaude auch mit der Aulendammung wiederhergestellt
werden kann. Ist dieser Einsatz aus verschiedenen Griinden nicht méglich, so kann auch eine
fachgerecht ausgeflihrte Innenddmmung angebracht werden. Hier ist insbesondere auf die Bau-
teilanschlisse zur Vermeidung von Warmebricken zu achten.

Als neuere Dammsysteme kommen Vakuumdammplatten infrage. Diese Dammplatten weisen
eine deutlich geringere Dicke als herkémmliche Dd&mmungen auf und sind somit auch an fragilen
Fassaden eher geeignet. Allerdings sind sie deutlich teurer. Zu empfehlen sind die Vakuum-
dammplatten an besonderen Stellen wie Anschliissen, an denen es auf die geringe Dicke an-
kommt.

Innenddmmung
Innendammungen sind bauphysikalisch besonders gut zu planen. Bei Realisierung einer Innen-
dammung befindet sich der Balkenkopf der Deckenbalken nach der Sanierung im Bereich des
Taupunktes. Kommt es zur Durchfeuchtung des Balkens, kann dieser langfristig nachhaltig ge-
schadigt werden.
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Deshalb ist die Planung von Wandanschlussdetails, die Beliftung und eventuelle punktuelle Be-
heizung der Balkenkopfe, z. B. durch die Verlegung von Heizungsleitungen in diesem Bereich
von grofRer Bedeutung.

Innenddmmmaterialien sind die relativ teuren Calziumsilikatplatten oder Holzwolleplatten.

Schrégdacher
Sind die Dacher ausgebaut, so wird, wie auch bei Gauben, die Dachkonstruktion gedammt. Alte

Dammestoffe in Gauben und Mansarden werden durch moderne Mineralwolledammungen ersetzt.

Ist das Dachgeschoss ungenutzt, so kann die oberste Geschossdecke gedammt werden. Diese
Dammung kann auch trittfest ausgefiihrt werden, so dass der Raum als Lagerraum weiter genutzt
werden kann.

Dachschragen und Mansarden lassen sich auch mit dem Dammstoff Isofloc ausblasen. Dieser
Dammstoff ist seit vielen Jahren bewahrt und wird aus Altpapier hergestellt, vermeidet also die
energieintensive Produktion von Mineralwolle oder Polystyrol.

Durch das Ausblasen konnen sonst nur schwer erreichbare Hohlrdume effizient gedammt wer-
den.

Die Dammschichtdicken sollten ebenfalls ca. 10 - 20 cm betragen.

Kellerdecke

Bei der Dammung der Kellerdecke von unten empfiehlt sich wegen der allgemeinen Zuganglich-
keit des Kellers ein Material mit robuster Oberflache, das auflerdem den Anforderungen des
Brandschutzes gerecht wird. Sinnvoll sind hier ca. 10 cm starke Dammplatten. Bei den in den
Wohngebauden im Quartier vorherrschenden Gewdlbedecken Iasst sich jedoch keine Dammung
anbringen.

Die Dammung muss dann innerhalb von SanierungsmafRnahmen im ErdgeschossfuRboden erfol-
gen. Dort ist die Dammstarke aufgrund des FulRbodenaufbaus begrenzt.

Fenster

Fenster sollten als Warmeschutzverglasung ausgefuhrt sein und einen U-Wert von héchstens 1,3
W/(m? K) aufweisen. Dieser Wert I&sst sich mit Zwei-Scheiben-Warmeschutzverglasung mit einen
U-Wert Glas von 1,1 W/(m? K) oder besser erreichen. Diese Verglasungsart ist nach Energieein-
sparverordnung vorgeschrieben.

Viele Hersteller bieten heute sogar Drei-Scheiben-Warmeschutzverglasung (Superglazing) an,
mit denen zusammen mit hochgeddmmten Rahmenelementen U-Werte fur das gesamte Fenster
von deutlich unter 1,0 W/(m? K) erreicht werden kénnen. Diese Verglasung wird derzeit Gberwie-
gend in Passivhausern eingesetzt. Bei den Altbauten im Quartier sollten diese Fenster aus bau-
physikalischen Griinden nicht eingesetzt werden, da es zur Feuchtebildung und ggf. zu Schimmel
an den dann warmetechnisch schlechteren Auflenwanden kommen kann.

Gute Bauausfiihrung

Bei gut warmegedammten Gebauden hat die Qualitat der Ausfihrung entscheidenden Einfluss
auf den Energieverbrauch: Warmebricken sollten durch sorgfaltige Planung vermieden und be-
stehende Warmebriicken durch exakte Ausfiihrung verbessert werden. Die Luftdichtheit der Ge-
baudehdlle ist eine wichtige Voraussetzung fiir Bauschadensfreiheit. Ein Konzept einer lickenlos
geschlossenen luftdichtenden Hulle und handwerkliche Sorgfalt bilden die Basis fir ein gutes Er-
gebnis. Messungen der Luftdichtheit wahrend der Bauphase und ggf. bei Inbetriebnahme sind
sinnvoll.
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7.4.2  Sanierungsmoglichkeiten unter Denkmalschutzgesichtspunkten

Zwei Drittel der Gebaude im Quartier stehen unter Denkmalschutz. Das bedeutet, dass eine Ver-
anderung der Stralkenfassade praktisch nicht genehmigungsfahig ist.

Eine Dammung im Hofbereich ist jedoch moglich, natirlich in Abstimmung mit dem Amt fir
Denkmalschutz.

Die Realisierung von Malinahmen sollte jedoch im Einzelfall mit dem Denkmalschutz abgestimmt
werden. Auffallig viele Gebaude, wie z. B. Am Hof 9 und Am Hof 6 (siehe Abbildung 41 und
Abbildung 40), weisen sehr einfache Fassaden auf. Die Fensterfaschen lassen sich auch bei ei-
ner Fassadendammung herstellen. Von Bedeutung sind die Anschliisse an das Fach, Haustliren
und Fenster. Diese Punkte lassen sich planerisch jedoch I6sen, vor allem im Rahmen einer Ge-
samtsanierung.

Abbildung 41: AuBenfassade Geb&ude Abbildung 40: AuBenfassade Gebaude
Am Hof 6 Am Hof 9
Quelle: IbH Quelle: IbH

Eine AuRenddmmung ist bei einer Reihenhausbebauung schwierig, da sich die Vorderkante der
AuRenwand um die Dammschichtdicke nach vor verlagern wirde. Allerdings gibt es bei einer
Reihe von Gebauden auf beiden Seiten ein Fallrohr. Damit ware ein Fassadenvorsprung durch
eine Warmedammung von ca. 6 - 10 cm optisch kaum wahrnehmbar. Bauphysikalisch muss al-
lerdings geklart sein, dass sich nicht an der Gebaudecke am Fallrohr eine konstruktive Warme-
briicke bildet, die zu Feuchteschaden filhren kann.

Gegen die Umsetzung der Dammmalinahmen an Fenstern, Dach, oberster Geschossdecke und
EG-FuBboden spricht hingegen nichts.

Fenster sollen naturlich in der Gliederung und Sprossung den Originalen nahe kommen.

Fazit:

Baulich/energetische Malknahmen kénnen an jedem Gebaude relativ unproblematisch durchge-
fuhrt werden. Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten an Denkmalen setzen eine vorherige
Absprache mit der zustandigen Denkmalschutzbehérde voraus.
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7.4.3

Energieeinsparpotenziale durch energetische Modernisierungen der Gebaudehiille

Als Beispiel wird das Gebaude Bahnhofstral’e 10 verwendet. Um allgemein giltige Aussagen zu
erhalten, wird auf spezielle Details des Gebaudes verzichtet. Im Wesentlichen werden die geo-
metrischen Hauptmalie und die konstruktive Gestaltung verwendet.

Energetische Sanierung am Beispiel eines Mustergebaudes

Anhand des Mustergebaudes soll — moglichst allgemeingliltig fir andere Gebaude — die Umset-
zung von MaRnahmen dargestellt werden.
Diese dienen wiederum in den Szenarien der Berechnung der energiebedingten Emissionen.

Bestand:
Das Mustergebaude wird als zwei Untertypen Gebaudetyp 1 und Gebaudetyp 2 aus dem Ab-
schnitt 7.1.4 Energiekennzahlen berechnet.

MaRnahmen:

Es werden die vorstehend beschriebenen Malinahmen umgesetzt. Je nach Entwicklungsszenario
werden die Malinahmen teilweise oder vollstandig realisiert.

Die MalRnahmen und die erreichte Energieeinsparung sind in der Tabelle dargestellt.

Gebdudetyp 1 - Referenzszenario:

Bauteilaufbau/- MaRnahmen

eigenschaften

Gebaudebauteil Energieverbrauch/
Energieeinspa-
rung

54.000 kWh/a =

Energieverbrauch

Bestand 186 kWh/a x m2
Gebaudekonstruk-
tion
Aulenwand EG 50 cm Naturstein- strallenseitig keine Dam- - 11.000 kWh/a
mauerwerk mung 43.000 kWh/a =
OG 36 cm Mischmauer- hofseitig 8 cm Dammung 148 kWh/a x m?
werk WLG 035
Fenster Baujahr vor 1989 Warmeschutzverglasung - 4.000 kWh/a
hofseitig 39.000 kWh/a =
Isolierverglasung stra- 134 kWh/a x m?
Renseitig
Dach Ziegeldach, ungedammt nicht ausgebaut
keine Maflnahme
Geschossdecken Holzbalkendecken, unge- Dammung oberste Ge- - 4.000 kWh/a
dammt schossdecke 10 cm Sty- 35.000 kWh/a =
ropor, WLG 035 120 kWh/a x m?
Keller teilunterkellert (50 %) keine

Heizungstechnik
Warmeerzeugung

Gewdlbedecke, unge-
dammt

Gas-Heizung mit atmos-
pharischem Brenner

Gas-Brennwertheizung

- 5.000 kWh/a
29.000 kWh/a =
100 kWh/a x m?

Wohnraumliftung

mit Warmerickge-

winnung

Fensterliftung

Fensterliftung

29.000 kWh/a =

Energieverbrauch
nach Sanierung 100 kWh/a x m2

Der Heizenergieverbrauch des Gebaudes sinkt auf 54 %.

Daraus ergibt sich eine Priméarenergieeinsparung von 28.000 kWh/a sowie eine Minderung
der Kohlendioxidemissionen von 6 tCO,/a.
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Gebaudebauteil

Bauteilaufbau/-
eigenschaften

MaRnahmen

,Goldener Engel”

Energieverbrauch/

Energieeinspa-
rung

Energieverbrauch
Bestand

Gebaudekonstruk-

tion
Aullenwand

Fenster

Dach

Geschossdecken

Keller

Heizungstechnik
Warmeerzeugung

EG 50 cm Naturstein-
mauerwerk

OG 36 cm Mischmauer-
werk

Baujahr vor 1989

Ziegeldach, ungedammt

Holzbalkendecken, unge-
dammt

teilunterkellert (50 %)
Gewolbedecke, unge-
dammt

Gas-Heizung mit atmos-
pharischem Brenner

stralRenseitig 6 cm Dam-
mung WLG 035

hofseitig 8 cm Dammung
WLG 035
Warmeschutzverglasung
hof- und stra3enseitig

nicht ausgebaut

keine Mallnahme
Dammung oberste Ge-
schossdecke 10 cm Sty-
ropor, WLG 035
Dammung 6 cm WLG 035

Holz-Pelletheizung

54.000 kWh/a =
186 kWh/a x m2

- 14.000 kWh/a
40.000 kWh/a =
138 kWh/a x m?

- 5.000 kWh/a
35.000 kWh/a =
121 kWh/a x m?

-4.000 kWh/a
31.000 kWh/a =
107 kWh/a x m?
- 1.000 kWh/a
30.000 kWh/a =
103 kWh/a x m?

- 5.000 kWh/a
25.000 kWh/a =
86 kWh/a x m?

Wohnraumliftung
mit Warmerickge-
winnung

Fensterliftung

kontrollierte Wohnraum-
[Gftung mit Warmerick-
gewinnung

- 3.000 kWh/a
22.000 kWh/a =
75 kWh/a x m?

Energieverbrauch
nach Sanierung

Der Heizenergieverbrauch des Gebaudes sinkt auf 40 %.
Vor allem durch die Beheizung mit Holzpellets ergibt sich eine erhebliche zuséatzliche Um-
weltentlastung. Die Primarenergieeinsparung betragt 60.000 kWh/a und die Minderung der
Kohlendioxidemissionen von 13,5 tCO»/a.
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Gebaudebauteil

Bauteilaufbau/-
eigenschaften

MaRnahmen
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Energieverbrauch/

Energieeinspa-
rung

Energieverbrauch
Bestand

Gebaudekonstruk-

tion
Aullenwand

Fenster

Dach
Geschossdecken

Keller

Heizungstechnik
Warmeerzeugung

EG 50 cm Mischmauer-
werk

OG 36 cm Ziegelmauer-
werk

Isolierverglasung

Ziegeldach, ungeddmmt
Holzbalkendecken, unge-
dammt

teilunterkellert (50 %)
Gewolbedecke, unge-
dammt

Gas-Brennwertheizung

stralRenseitig keine Dam-
mung

hofseitig 8 cm Dammung
WLG 035
Warmeschutzverglasung
hofseitig
Isolierverglasung stra-
Renseitig

nicht ausgebaut
Dammung oberste Ge-
schossdecke 10 cm Sty-
ropor, WLG 035
Dammung Gewdlbede-
cke, ungedammt

Holz-Pelletheizung

41.000 kWh/a =
141 kWh/a x m2

- 9.000 kWh/a
32.000 kWh/a =
110 kWh/a x m?

- 2.000 kWh/a
30.000 kWh/a =
103 kWh/a x m?

- 2.000 kWh/a
28.000 kWh/a =
96 kWh/a x m?

28.000 kWh/a =
96 kWh/a x m?

Wohnraumliftung
mit Warmerickge-
winnung

Fensterliftung

Fensterllftung

Energieverbrauch
nach Sanierung

Der Heizenergieverbrauch des Gebaudes sinkt auf 68 %.
Das Gebaude wies bisher einen besseren Dammstandard als Gebaudetyp 1 auf. Nach der Sa-
nierung im Referenzszenario ahnelt sich der Gebaudestandard der beiden Typen.

28.000 kWh/a =
96 kWh/a x m2

Durch den Einsatz von Holzpellets ergibt sich eine deutlich hohere Priméarenergie-
einsparung als im Referenzszenario von Typ 1. Die Primarenergieeinsparung betragt
40.000 kWh/a, die Minderung der Kohlendioxidemissionen ergibt sich zu 8,8 tCO,/a.
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Gebaudebauteil

Bauteilaufbau/-
eigenschaften

MaRnahmen
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Energieverbrauch/
Energieeinspa-
rung

Energieverbrauch
Bestand

Gebaudekonstruk-

tion
Aullenwand

Fenster

Dach
Geschossdecken

Keller

EG 50 cm Mischmauer-
werk

OG 36 cm Ziegelmauer-
werk

Isolierverglasung

Ziegeldach, ungedammt
Holzbalkendecken, unge-
dammt

teilunterkellert (50 %)
Gewdlbedecke, unge-
dammt

stralRenseitig 6 cm Dam-
mung WLG 035

hofseitig 14 cm Dammung

WLG 035
Warmeschutzverglasung
hof- und stra3enseitig

nicht ausgebaut
Dammung oberste Ge-
schossdecke 14 cm Sty-
ropor, WLG 035
Dammung Gewdlbede-
cke,

6 cm WLG 035

41.000 kWh/a =
141 kWh/a x m2

- 11.000 kWh/a
30.000 kWh/a =
103 kWh/a x m?

- 3.000 kWh/a
27.000 kWh/a =
93 kWh/a x m?

- 3.000 kWh/a
24.000 kWh/a =
83 kWh/a x m?
- 1.000 kWh/a
23.000 kWh/a =
79 kWh/a x m?

Heizungstechnik
Warmeerzeugung

Gas-Brennwertheizung

Holz-Pelletheizung -
23.000 kWh/a =
79 kWh/a x m?

Wohnraumliftung
mit Warmerickge-
winnung

Fensterliftung

- 3.000 kWh/a
20.000 kWh/a =
69 kWh/a x m?

kontrollierte Wohnraum-
[Gftung mit Warmerick-
gewinnung

Energieverbrauch
nach Sanierung

20.000 kWh/a =
69 kWh/a x m2

Der Heizenergieverbrauch des Gebaudes sinkt auf 49 %.
Daraus ergibt sich eine Priméarenergieeinsparung von 41.000 kWh/a sowie eine Minderung
der Kohlendioxidemissionen von 9,2 tCO,/a.

Am Beispiel von Gebaudetyp 2
werden im Energiesparszenario
die Anteile der einzelnen Spar-
malnahmen grafisch veranschau-
licht:

Der Energieverbrauch der Gebau-
de kann durch die engagierten
MaRnahmen entsprechend dem
Klimaschutzszenario halbiert wer-
den.

Die Einsparungen ergeben im
Durchschnitt zu zwei Dritteln aus
baulichen und zu einem Drittel aus
technischen MaRnahmen.
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Liftung mit
Warmerlickgewinnung Heizungssanierung
7% 7%

Dammung EG-
FuBboden
2%

Dammung oberste

Geschossdecke
5%

Energieverbrauch

nach Sanierung

47%

Fenster
7%

Warmedammung
Aulenwand
25%

Abbildung 42: Beispiel Gebaudetyp 2, Energieeinsparszenario
Quelle: IbH
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7.5 Energieeinsparpotenziale bei der Stadtbeleuchtung

Die Aufgabe einer bedarfsgerechten und effizienten Stadtbeleuchtung liegt im stadtischen Aufga-
benbereich.

Sowohl von den Strom-Verbrauchsanteilen als auch von den Stromkostenanteilen, ist die Stra-
Renbeleuchtung meist die Verbrauchsgruppe mit dem grofiten Anteil an den stadtischen Ener-
giekosten. Im Durchschnitt haben die Kosten der Strallenbeleuchtung einen Anteil von 15 - 30 %
an den stadtischen Stromkosten bzw. auf 8-20 % der stadtischen Gesamtenergiekosten.

Im Folgenden soll die StralRenbeleuchtung im Quartier betrachtet werden, um mdgliche Sparpo-
tenziale aufzuspuren.

7.5.1 Aufgaben der StralRenbeleuchtung

Die fur die Stralenbeleuchtung geforderte Beleuchtungsstarke soll so bemessen sein, dass vor
allem das ausreichende Erkennen von Kontrasten vor dem ausgeleuchteten Hintergrund der
Stral’e mdglich ist.

Die Beleuchtungsstarke der Stralenbeleuchtung liegt zwischen 3 und 40 Lux, entsprechend der
Verkehrsstarke. Zum Vergleich einige typische Beleuchtungsstarken:

- Sonne im Sommer um die Mittagszeit: 100.000 Lux
- Sonne im Winter um die Mittagszeit: 10.000 Lux
- Beleuchtung in Biros: 500 Lux
- Mondlicht: 0,01 bis 0,2 Lux

Die Beleuchtungsstarke ist der auf einer Flache auftreffende Lichtstrom - in diesem Fall der von
der StralRenlampe kommende und auf der Fahrbahnoberflache auftreffende Lichtstrom.

Dieser Lichtstrom - der fiir die Bemessung der Beleuchtung in Innenrdumen herangezogen wird -
ist jedoch fir die Stralenbeleuchtung nicht malgebend. Hier kommt es vielmehr auf den Licht-
strom an, der von der Fahrbahnoberflache reflektiert wird. Dieser Lichtstrom, der Leuchtdichte
genannt wird, ermdglicht den Verkehrsteilnehmern das oben erwahnte Erkennen von Kontrasten.
Die Leuchtdichte hangt unter anderem von der Art der Fahrbahnoberflache ab: Dunkle und glatte
Fahrbahnoberflachen reflektieren weniger Licht als helle und rauhe. Durch kinstliche Aufhel-
lungsstoffe, die dem Fahrbahnbelag zugemischt werden, kdnnten mindestens 20 % der Kosten
fur die Errichtung einer Beleuchtungsanlage eingespart werden. Der Mehraufwand fiir die Fahr-
bahndeckschicht wirde sich rasch amortisieren.

Die erforderlichen Mindestwerte fiur die Leuchtdichte sind genormt. Die Mindestwerte sind fur
stark befahrene Stralen hoher als flr wenig befahrene. Fir eine genaue Beleuchtungsplanung
mussten wahrend der Zeiten der Dunkelheit Verkehrszahlungen durchgefiihrt werden.

Etwas andere Verhaltnisse ergeben sich in verkehrsberuhigten Wohngebieten, in denen die Be-
dirfnisse der dort lebenden Menschen hoher bewertet werden, als die Bedirfnisse des reinen
Kraftfahrzeugverkehrs. Die Beleuchtung dient hier unter anderem auch dem persoénlichen Erken-
nen von FuRgangern untereinander, um Angstgeflihle oder Bedrohung auszuschlieRen. Astheti-
sche Gesichtspunkte spielen bei der Auswahl des Lichts und der Leuchten in diesem Bereich ei-
ne grélere Rolle. Die DIN 5044 erlaubt deshalb fiir solche Strallen eine Bemessung nach der
Beleuchtungsstarke (Lux):

- Stralten mit Sammelfunktion: 7 Lux
- StralRen mit Anliegerfunktion: 3 Lux

Weiterhin sind Werte flir die Gleichmaligkeit der Beleuchtung festgelegt. ,Schwarze Locher sind
danach nicht zulassig.
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7.5.2 Ist-Zustand

Im gesamten Quartier sind Wandleuchten nach einem historischen Leuchtenvorbild eingesetzt.
Diese sind in Abbildung 43 dargestellt. Am Gondelteich in der Birkengasse werden Mastleuchten
eingesetzt. Die Leuchten sind in zwei verschiedenen GrofRen im Einsatz. Lediglich auf dem Alt-
markt werden indirekte Leuchten mit Reflektorsystem verwendet. Die genaue Bestlickung ist un-
bekannt, vermutlich werden 50 oder 80 W Dampflampen verwendet.

Eine Halbnachtschaltung kann bei der Einflammigkeit der Leuchten nicht realisiert werden.

Auffallend ist der gro3e Lichtpunktabstand.
Die Entfernungen zwischen zwei Leuchten
sind auch auf der Dresedner Stralle bis zu
45 m. In den kleineren Gassen bedeutet
der Lichtpunktabstand von 35 m, dass nur |
eine oder zwei Leuchten installiert sind. In |~
der Wagnergasse (Lange 35 m) sind keine |
Leuchten vorhanden.

In der Gasse Am Hof im Bereich der Fron-
feste sind von der Dresdener StralRe bis zur
Einmindung Birkengasse auf einer Lange
von 40 m ebenfalls keine Leuchten instal-
liert.

In der Birkengasse am Gondelteich betragt
der Abstand zweier Leuchten sogar 70 m.

Die Grenzwerte der GleichmaRigkeit wer-
den bei diesen Abstanden nicht eingehal-
ten. Da im Quartier allerdings nur ein ge-
ringer Kfz-Verkehr vorhanden ist, stellen
die dunklen unbeleuchteten Bereiche mog-

licherweise ein Problem fur das Sicher-
heitsgefiihl von FuRgangern dar. Abbildung 43: Typische StralRenleuchten im Quartier

Quelle: IbH

Die geringe Zahl von Straf’enleuchten wird, bezogen auf die Stral’enlange, fiir einen niedrigen
spezifischen Energieverbrauch sorgen.

Festzustellen ist eine deutliche Verschmutzung der Leuchten im Bereich der Scheiben, vermut-
lich aber auch der Leuchtmittel und Optik/Reflektoren.

7.5.3 Malnahmen zur Verbesserung der StraRenbeleuchtung

1. Wartung und Reinigung der Leuchten

Die Leuchten sollten gereinigt werden (Scheiben, Optik, Reflektoren).

Diese Malinahme gehdrt zu den Ublichen WartungsmafRnahmen, fiihrt somit nicht zu zusatzlichen
Kosten und amortisiert sich sofort.

2. Uberprifung Beleuchtungsstarke und GleichmaRigkeit
Aus Sicherheitsliberlegungen heraus sollte gepruft werden, ob in einzelnen Bereichen eine Erho-
hung der Leuchtenanzahl erfolgen muss.

3. LED-Einsatz bei Ersetzen von Leuchtmitteln oder Leuchten

Die LED-Technik hat sich in den letzten Jahren erheblich weiter entwickelt. Mittlerweile sind
Leuchten zu konkurrenzfahigen Preisen erhaltlich.

Vorteilhaft ist, vor allem gegentber Natriumdampflampen, die bessere Farbwiedergabe aufgrund
des nahezu weif3en Lichts.

Die lange Lebensdauer ist neben dem geringen Energieverbrauch der Hauptvorteil.
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4. Ersetzen der vorhandenen Dammerungsschalter durch Leuchtdichtesensoren

Werden Dammerungsschalter erneuert, sollten Leuchtdichtesensoren, die Uber zwei getrennte
Relais flr den Ein- und den Ausschaltzeitpunkt verfligen und somit keine Schalthystherese auf-
weisen, eingesetzt werden

5. Reduzierung der Einschaltzeiten

Die Dammerungsschalter schalten bei verschiedener Umgebungshelligkeit ein.

Die Einstellung der Dammerungsschalter sollte regelmaRig (jahrlich) Gberpraft und korrigiert wer-
den.

7.6 Potenzialanalyse fur Energie- und CO,-Minderungspotenziale — Mal3-
nahmen zur Reduzierung des Energieverbrauchs

Im vorhergehenden Kapitel wurden die verschiedenen infrage kommenden MalRnahmen betrach-
tet. Je nach Umsetzung der verschiedenen Malinahmen ergeben sich Szenarien fir die Entwick-
lung des Energieverbrauchs und der CO,-Minderungspotenziale.

Fir die erforderliche Zielfestlegung werden ein Referenzszenario (Trendentwicklung ohne Klima-
schutzanstrengungen) und ein Klimaschutzszenario (CO,-Minderung bei Umsetzung einer kon-
sequenten Klimaschutzpolitik) entwickelt. Dabei werden Ausbauraten, Sanierungszyklen und die
regionale Wertschopfung bertcksichtigt.

7.6.1 Energieeinsparung und CO,-Minderungsszenarien

Ist-Zustand
Im Ist-Zustand wurde im Abschnitt 7.2 berechnet:

Primarenergieverbrauch: 6.300 MWh/a

Kohlendioxid-Emissionen: 2.100 tCO,/a

Referenzszenario

Das Referenzszenario beinhaltet die Trendentwicklung fir das integrierte Quartierskonzept ohne
Klimaschutzanstrengungen. Die Erstellung des Referenzszenarios erfolgte auf der Basis der
Ausgangsanalyse, der bisherigen Sanierungsmaflnahmen und unter Einbeziehung der Eigenti-
merbefragungen sowie der gesetzlichen Rahmenbedingungen.

Grundlegend werden sich die klimarelevanten Mallnahmen an den Gebauden ohne Schutzan-
strengung auf kleinere und mittlere MalRnahmen, wie den Austausch der Warmeerzeugeranlage
Heizwert/Brennwert, dem Ersatz von Fensterflachen sowie einfachen Warmedammarbeiten wie
der obersten Geschossdecke, begrenzen.

Klimaschutzszenario

Beim Klimaschutzszenario werden durch besondere Anstrengungen, verursacht durch intensive
Information der Eigentimer und Unterstitzung durch Férderprogramme mehr Malinahen in den
Bereich der Wirtschaftlichkeit gertickt und damit durch die Eigentiimer realisiert.

Die Szenarien werden fiir das Jahr 2020 erstellt, d. h. es wird abgeschatzt, welche Mallnahmen
in diesem Zeitraum je nach Engagement und Randbedingungen umsetzbar sind.
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In der Ubersicht beinhalten die Szenarien folgende Bausteine:

Szenario Referenzszenario Klimaschutzszenario

Gebaudebau- | Gebaudetyp 1 Gebaudetyp 2 Gebaudetyp 1 Gebaudetyp 2

teil/Mal3nah-

me

Bauliche MaRnahmen

Aulenwand keine Dammung an der Strallenfassade | Hoffassade: 70 % der Gebaude werden
Hoffassade: 30 % der Gebdude werden | mit 10 bzw. 14 cm WLG 035 gedammt

mit 8 cm WLG 035 gedammt

Fenster Alle Fenster alter als Bj. 1989 werden Alle Fenster alter als Bj. 1989 werden
ersetzt (16 Gebaude komplett/in 3 Geb. | ersetzt (16 Gebaude komplett/in 3 Geb.
teilweise) teilweise)
60 % der Ladenschaufenster/Turen mit | Alle Ladenschaufenster/TUren mit alter
alter vor 1989 werden erneuert (2 La- vor 1989 werden erneuert (3 Laden)
den)

Décher 20 % der obersten Geschossdecken 70 % der obersten Geschossdecken
werden gedammt (10 cm WLG 035) werden gedammt (14 cm WLG 035)

Kellerdecke keine Dammung 25 % der FuRbdden im EG werden ge-

dammt (6 cm WLG 035)

MalRnahmen Heizung

Brennstoffum- | Umstellung von 18 Gebauden auf Gas- | Umstellung von 20 Gebauden auf Gas-
stellung Brennwertheizung Brennwertheizung
Erneuerung (aus Prioritat ,hoch®) (100 % aus Prioritat ,hoch®)
Heizung Umstellung von 6 Gebauden auf Holz- Umstellung von 19 Gebauden auf Holz-
pellets pellets
(100 % aus Prioritat ,mittel”)
Verbesserung | Wirkungsgradverbesserung um 5 % bei | Wirkungsgradverbesserung um 7 % bei
Wartung/ 30 % der Heizungen 70 % der Heizungen
Reinigung/
Optimierung
Regelung
Nahwarmeinsel
Goldener En- | wird nicht realisiert wird realisiert
gel/Bischofs-

sitz mit weite-
ren Gebauden

Einsatz erneue

rbarer Energie

Heizung

siehe Heizung

smallnahmen

Photovoltaik

Nutzung von 20 % des Potenzials
=26 kWp

Nutzung von 70% des PotenZials
=90 kWp

Weitere technische MalRnahmen

Luftung Fensterluftung wie bisher 40 % aller Gebaude erhalt eine Kontrol-
lierte Wohnungsluftung mit Warmertck-
gewinnung

Stromverbrauch

Stromeinspa- | Einsparung von 10 % des Strom- Einsparung von 25 % des Strom-

rung durch verbrauches verbrauches

energiespa-

rende Gerate

und Beleuch-

tung
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7.6.2 Ergebnis Referenzszenario
Anzahl Heizung/Brennstoff Brennstoff- | Brennstoffver- | Primaren- | CO,-
Gebaude verbrauch je | brauch aller ergiever- | Emis-
Geb. Gebéaude brauch in |sionen
in kWh/Jahr |in kWh/Jahr kWh/Jahr |in kg/Jahr
Referenzgebdude Typ 1
3 ohne Malnahmen/veraltete 54.000 162.000 178.000 41.000
Gashzg.
4 neue Gas-BW-Hzg./ohne 45.000 180.000 198.000 45.000
Dammmalinahmen
5 neue Gas-BW-Hzg./mit 30.000 150.000 165.000 38.000
Dammmalinahmen
6 besteh. Gas-BW-Hzg./ohne 45.000 270.000 297.000 68.000
Warmedammmalnahmen
6 besteh. Gas-BW-Hzg./mit 30.000 180.000 198.000 45.000
Warmedammmalnahmen
2 Strom 48.000 96.000 250.000 65.000
2 Erdgas/Stickholz/ohne War- 60.000 120.000 95.000 22.000
medammmalnahmen
3 Holzpelletheizung 48.000 144.000 29.000 7.000
Referenztyp 2
14 ohne MalRnahmen/veraltete 48.000 672.000 739.000 168.000
Gashzg.
4 neue Gas-BW-Hzg./ohne 41.000 164.000 180.000 41.000
Dammmalinahmen
5 neue Gas-BW-Hzg./mit 28.000 140.000 154.000 35.000
Dammmalinahmen
6 besteh. Gas-BW-Hzg./ohne 41.000 246.000 271.000 62.000
Warmedammmalinahmen
10 besteh. Gas-BW-Hzg./mit 28.000 280.000 308.000 70.000
Warmedammmalnahmen
2 Erdgas/Stiickholz/ohne War- 54.000 108.000 86.000 20.000
medammmalnahmen
5 Holzpelletheizung 43.000 215.000 43.000 11.000
"Besondere" Gebaude
1 Erdgas 246.000 246.000 271.000 62.000
1 Erdgas 163.000 163.000 179.000 41.000
1 Erdgas 123.000 123.000 135.000 31.000
abzgl. Brennstoffeinsparung -55.000 -61.000 -14.000
durch Wirkungsgradverbes-
serung um 5 % bei 30 % der
Heizungen
Stromverbrauch:
Einsparung von 10 % durch
effizientere Gerate
122 Haushalte 1.800 220.000
27 Gewerbe 7.200 194.000
abzgl. Eigenstromerzeugung -23.000
mit Photovoltaik
Strombezug aus dem Ver- 391.000| 1.017.000 266.000
sorgungsnetz
80 3.995.000| 4.732.000| 1.124.000
Ist-Zustand 4.820.000| 6.283.000| 2.059.000
Einsparung gegeniber Ist-Zustand 17 % 25 % 45 %
Wilstenrot Haus- und Stidtebau GmbH
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Im Referenzszenario ergeben sich folgende Umweltbelastungen im Jahr 2020:
Primarenergieverbrauch: 4.700 MWh/a
Kohlendioxid-Emissionen: 1.100 tCO,/a

Das bedeutet eine Minderung um 25 % beim Primarenergieverbrauch und um 45 % bei den Koh-

lendioxidemissionen. Die Einsparung bei den CO,-Emissionen ergibt sich aus der Umstellung
von Braunkohle und dem Einsatz erneuerbarer Energiequellen.
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7.6.3  Ergebnis Klimaschutzszenario
Anzahl |Heizung/ Brennstoff Brennstoffver- | Brennstoffver- | Primaren- | CO,-
Gebaude brauch je brauch aller ergiever- |Emis-
Geb. Gebaude brauch in |sionen
in kWh/Jahr in kWh/Jahr KWh/Jahr |in kg/Jahr
Referenzgebaude Typ 1
4 Gas-BW-Hzg./ohne Damm- 45.000 180.000 198.000 45.000
maflnahmen
7 Gas-BW-Hzg./mit DAmm- 30.000 210.000 231.000 53.000
maflnahmen
8 Gas-BW-Hzg./mit Warme- 27.000 216.000 238.000 54.000
dammmalnahmen/
mit Luftung mit WRG
2 Erdgas/Stiickholz/mit War- 36.000 72.000 57.000 13.000
medammmalinahmen
6 Holzpelletheizung 48.000 288.000 58.000 14.000
4 Holzpelletheizung/mit War- 29.000 116.000 23.000 6.000
medammmalnahmen/
mit Liftung mit WRG
Referenztyp 2
8 Gas-BW-Hzg./ohne Damm- 41.000 328.000 361.000 82.000
malnahmen
13 Gas-BW-Hzg./mit Damm- 28.000 364.000 400.000 91.000
malnahmen
14 Gas-BW-Hzg./mit Warme- 25.000 350.000 385.000 88.000
dammmafnahmen/
mit Luftung mit WRG
2 Erdgas/Stiickholz/mit War- 34.000 68.000 54.000 12.000
medammmalinahmen
4 Holzpelletheizung 43.000 172.000 34.000 9.000
5 Holzpelletheizung/mit War- 30.000 150.000 180.000 8.000
medammmalinahmen/
mit Luftung mit WRG
,Besondere" Gebdude
1 Nahwarmeinsel Goldener 409.000 409.000 450.000 102.000
Engel/Bischofssitz/Erdgas-
Blockheizkraftwerk
1 Gutschrift Umweltentlastung -300.000| -400.000
durch Stromerzeugung in
KWK
1 Holzpelletheizung 130.000 130.000 26.000 7.000
abzgl. Brennstoffeinsparung -150.000 -165.000 -38.000
durch Wirkungsgradverbes-
serung um 7 % bei 70 % der
Heizungen
Stromverbrauch:
Einsparung von 25 % durch
effizientere Gerate
122 Haushalte 1.500 183.000
27 Gewerbe 6.000 162.000
abzgl. Eigenstromerzeugung -81.000
mit Photovoltaik
Strombezug aus dem Ver- 264.000 686.000 180.000
sorgungsnetz
80 3.167.000 | 2.916.000 326.000
Ist-Zustand 4.820.000 | 6.283.000| 2.059.000
Einsparung gegeniber Ist-Zustand 34 % 54 % 84 %
Wilstenrot Haus- und Stidtebau GmbH
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Im Klimaschutzszenario ergeben sich folgende Umweltbelastungen im Jahr 2020:
Primarenergieverbrauch: 2.900 MWh/a
Kohlendioxid-Emissionen: 300 tCOy/a

Das bedeutet eine Minderung um 54 % beim Primé&renergieverbrauch und um 84 % bei den

Kohlendioxidemissionen. Die Einsparung bei den CO;-Emissionen ergibt sich aus der
Umstellung von Braunkohle und dem verstéarkten Einsatz erneuerbarer Energiequellen.

7.6.4  Vergleich der Szenarien mit dem Ist-Zustand

Die Ergebnisse der Berechnungen der Kohlendioxidemissionen und des Primarenergieverbrau-
ches im Quartier 2Goldener Engel2 werden in der Tabelle tUbersichtlich gegenlber gestellt:

Investitionsmal3- Ist-Zustand Referenzszenario Klimaschutz-
nahmen szenario
Primarenergie- 6.300 MWh/a 4.700 MWh/a 2.900 MWh/a
verbrauch =75% =46 %
Kohlendioxid- 2.100 tCO./a 1.100 tCOy/a 300 tCO,/a
emissionen =55% =16 %
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7.6.5 Investitionskosten Klimaschutzszenario

Die nachfolgende Tabelle zeigt die flir die Umsetzung des Klimaschutzszenarios notwendigen In-
vestitionskosten fur das Untersuchungsgebiet.
Die Kosten wurden auf der Basis von Vergleichsrechnungen mit aktuellen Baukosten gebildet.

InvestitionsmalRnahmen Investitionskosten
in €

Gebéaudekonstruktion

AuRenwand ddmmen 412.000 €

Fenster erneuern 149.000 €

oberste Geschossdecke ddmmen 162.000 €

EG-Fullboden dammen 57.000 €

Heizung

Brennstoffumstellung 320.000 €

Erneuerung Heizung

Verbesserung Wartung/Reinigung/ keine
Optimierung Regelung

Nahwarmeinsel

Goldener Engel/Bischofssitz und ausgewahlte 230.000 €
umliegende Gebaude

Einsatz erneuerbarer Energie
Photovoltaik 135.000 €

Weitere technische MaRnahmen

Liftung mit Warmerickgewinnung 217.000 €
Summe 1.682.000,00 € netto
2.002.000 € einschl. 19 % Mwst.

Fir die Umsetzung des Klimaschutzszenarios werden Investitionen von 2 Mio. € (einschl. Mwst.)
bendtigt.

7.7 Handlungsfelder im Rahmen des Energie- und Klimaschutzkonzeptes

Im Folgenden sollen fiir die einzelnen Akteure Handlungsfelder und MalRnahmen zum Erreichen
der Klimaschutzziele aufgezeigt werden. Im Kern geht es bevorzugt um die Umsetzung des Kili-
maschutzszenarios.

7.7.1  Handlungsfelder Kommune

Rahmenbedingungen schaffen

Fordermittel zur Verflgung stellen (vorrangig Drittmittel von Bund und Landern)
Energieberatung fur private Eigentiimer und Gewerbetreibende

Information fur Mieter (Energieeinsparung beim Heizen und im Haushaltstrombereich)
Strukturelle Voraussetzungen fur Energiesparcontracting schaffen

Prifung der Erweiterung der Wasserversorgung Bischofswerda um die Sparte Contrac-
ting/Stromversorgung
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7.7.2 Handlungsfelder Privater Gebaudeeigentimer

o Umsetzung der MalRnahmen am Gebaude und der Warmeerzeugung

7.7.3 Handlungsfelder Gewerbetreibender

e Umsetzung der Malinahmen am Gebaude und der Warmeerzeugung
¢ Nutzung einer Gewerbeenergieberatung (Saena)
« Umsetzung gewerbespezifischer MalRnahmen zur Reduzierung des Energieverbrauches

7.7.4 Betreibermodell ,Energiegenossenschaft”

Aufgrund der gestiegenen Energiepreise der letzten Jahre; haben sich Energiegenossenschaften
gebildet.

Das Ziel einer Energiegenossenschaft kann sein:

e gemeinsamer Strombezug
¢ gemeinsame Stromerzeugung
o Projektentwicklung und Betrieb der Nahwarmekonzeption

Als mdgliches Geschaftsmodell wiirde sich z. B. die Griindung einer Energiegenossenschaft an-
bieten. Energiegenossenschaften verfolgen das Ziel einer wirtschaftlichen und sicheren Energie-
erzeugung vor Ort. Die Gewinnerzielungsabsicht ist im Gegensatz zu anderen Geschaftsmodel-
len nachrangig bemessen bzw. der Gewinn ergibt sich aus den Einsparungen gegeniber der
bisherigen Energieversorgung.

Das Ziel bzw. Geschéaftsmodell einer Energiegenossenschaft entsprache etwa dem progressiven
Geschaftsfeld von Stadtwerken, die sich in anderen Stadten aufgrund der gestiegenen Konkur-
renz mit neuen Geschaftsfeldern beschaftigen. In Bischofswerda gibt es keine Stadtwerke, so
dass Interessierte in der Bildung einer Energiegenossenschaft unterstitzt werden sollten.

In den letzten Jahren stieg die Zahl der Griindung von Energiegenossenschaften sprunghaft an.
Die nachfolgende Abbildung zeigt die Entwicklung in Deutschland:

Entwicklung von Energiegenossenschaftenin
Deutschland

Wachstumstrend bei der Griindung von Energiegenossenschaften hilt weiter an
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Abbildung 44: Entwicklung Energiegenossenschaften in Deutschland
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7.8 Relevanz der energetischen Resultate flr den Stadtebau

Die Ergebnisse aus der Bewertung der Heizungsanlagen im Untersuchungsgebiet offenbaren
hier einen hohen Sanierungsbedarf. Ein Viertel aller Heizungsanlagen entsprechen bei Weitem
nicht mehr den technischen Standards und sind als schlecht zu bewerten. Weitere 24 % der er-
fassten Anlagen erreichen einen nur mittelguten Wert. Somit ergibt sich ein kurz- bis mittelfristiger
Sanierungsbedarf von knapp 50 % der Heizungsanlagen im Untersuchungsgebiet

Nicht alle Energietrager aus dem Bereich der erneuerbaren Energien sind fur das innerstadtische
Untersuchungsgebiet zu verwenden. Eine Ubersicht bietet folgende Aufstellung:

Energieque”e/POtenZial Verwendungsaspekte
1 technische Gebaude- o Senkung von Umwandlungsverlusten
ausrustung o Einsatz erneuerbarer Energiequellen
2 Gebaudeddmmung e Dammung von Wanden, Decken und Dachern
o Einsatz in historischem Quartier nur mit Beschrédnkungen
durch den Denkmalschutz mdglich (StraRenfassaden, Dach-
gauben, ...)
3 Geothermie e nur in Einzelfallen anwendbar (s. Kap. 7.3.
4  Photovoltaik e in Absprache mit dem Denkmalschutz auf strallenabge-
wandten Seiten (s. Kap. 7.3.3)
Solarthermie o s. Photovoltaik

(o2&}

Kraft-Warme-Kopplung

als ,Micro-Anlage® im Ein- bis Zweifamilienhausbereich
e als Quartiersversorgung flir nachbarschaftliche Nutzerge-
meinschaften (Nahwarmenetze)

Im Zuge von Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten einzelner BaumaRRnahmen werden
die Punkte 1 und 2 erfahrungsgemal’ den gréften Zuspruch erhalten und in weniger groRem Zu-
spruch auch die Punkte 3 bis 5.

Stadtebaulich, energetisch und auch platzékonomisch (je Haus) stellt jedoch die Variante 6 —
Kraft-Warme-Kopplung fir das Altstadtquartier mit seiner dichten Block- und Zeilenbebauung ein
grolRes Potenzial dar. Der deutlichen Reduzierung von Primarenergie und dem Ausstol von CO,,
in Verbindung mit technischen und wirtschaftlichen Vorteilen (s. Kap. 7.3.2), stehen besondere
Aufwendungen bei der Verlegung der Warmeleitungen in dem dicht bebauten Altstadtquartier mit
einer schon vorhandenen grof3en Anzahl an unterirdischen Medien entgegen.

Voraussetzung fir die Umsetzung einer solchen MaRnahme sind eine geniigend grof3e Zahl von
potenziellen Abnehmern in erreichbarer Entfernung sowie eine Sanierungsmafinahme als mogli-
cher Standort (,Leuchtturmprojekt®, s. Kap. 9.3), die die Integration einer Anlage in dieser Grée
erlaubt.
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8. Mangel/Konflikte und Potenziale im Altstadtquartier
,Goldener Engel”

Das Altstadtquartier ,Goldener Engel” befindet sich in einer Umbruchphase. Die stadtebaulich-
denkmalpflegerischen Aufgaben aus den Jahren nach der Wende sind vielerorts aufgearbeitet,
ganze Strallenziige wurden in der Forderperiode saniert. Andererseits sind weiterhin
stadtebauliche Missstdnde durch demografisch bedingte Leerstandszuwéchse und erhdhte
bauliche Anforderungen an den Klimaschutz im Férdergebiet zu verzeichnen. Stadtebauliche und
stadtgeschichtliche ,Leuchtturmprojekte” (s. Kap. 9.3) warten auf eine neue Nutzung, Sanierung
und Modernisierung und somit auf eine Integration in das ,Angebot®, welches eine funktio-
nierende, denkmalgeschutzte Altstadt ihren Bewohnern und Gasten zu bieten vermag. Der sich
machtiger als erwartet entwickelnde demografische Wandel stellt das Untersuchungsgebiet vor
schwierige Herausforderungen: Wegzug und Leerstand, Uberalterung der Bewohnerinnen,
wachsende Anforderungen an Barrierearmut im o6ffentlichen sowie im privaten Bereich bei
gleichzeitig abnehmender Kaufkraft, Erhalt/Ausbau von technischer und sozialer Infrastruktur und
die Starkung der innerorts wichtigen Nahversorgung sind von entscheidender Bedeutung fir die
Benennung von Handlungsfeldern und der Planung weiterer Sanierungs- und Entwicklungs-
maflnahmen im Untersuchungsgebiet.

Stadtebauliche Entwicklung

Potenziale Konflikte
+ historische, denkmalgeschutzte Altstadt wichtige Leitbauten (,Leuchttiirme®) sind
unsaniert und stehen leer (Gasthof Golde-
ner Engel, Fronfeste)

+ denkmalpflegerisch wertvolle Leitbauten groler Nachholbedarf an bau-

lich/energetischer Sanierung

+ spannungsvolle Strallen- und Stadt- erdgeschossige Nutzungen leiden ver-
raumzuschnitte starkt unter LA&rm- und Verkehrsbeein-

trachtigungen

+ ,gesunde” Mischung aus kleinteiligem Uberalterung der Bevélkerung lasst man-
Handel, Gewerbe, Wohnen, Kultur und gelnden Sanierungswillen beflirchten
Verwaltung (Bischofssitz)

+ Grundstlckszuschnitte bieten qualitatvol- Denkmalschutz vs. energetische Ertlchti-
les innerstadtisches Wohnen mit kurzen gung benachteiligt historische Gebaude-
Wegen in Verbindung mit der Nutzung substanz gegeniiber Neubau ,auf der gri-
ruhiger rickwartiger Garten nen Wiese*

+ der ,Gondelteich® in unmittelbarer Alt- hoher Versiegelungsgrad in den riickwar-
stadtnahe erhéht den Wohnwert tigen Grundstiicksbereichen

Gebaudeleerstande wirken sich negativ
auf ihre Umgebung aus, zusammenhan-
gende Gebaudeleerstande beschleunigen
die Abwartsspirale

Begunstigt durch die demografische Entwicklung birgt die gegenwartige Situation die Gefahr
einer Zunahme des Leerstandes sowie eines schleichenden Sanierungsstaus durch Uberalte-
rung. Denkmalpflegerisch problematische und teure Sanierungsvorgaben, auch hinsichtlich
energetischer Vorstellungen, konkurrieren mit dem ,unproblematischen” Bauen an der Periphe-
rie. Eine zukiinftige Entwicklungsstrategie muss junge Mieter in der Altstadt halten, die Bedurf-
nisse junger Familien nach individuellem Wohnen in gesunden und durchgriinten Quartieren
mit kurzen Wegen beriicksichtigen; und so die Fundamente fiir eine lange anhaltende und
nachhaltige Bewirtschaftung der Altstadtgrundstiicke legen.
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Demografische Entwicklung

Potenziale

Konflikte

+ im gesamtstadtischen Vergleich hat das
Untersuchungsgebiet eine etwas ausge-
glichenere Entwicklung der Einwohner-
zahlen

+ hoherer Anteil an jungen Mietern senkt
das Durchschnittsalter im Quartier

+ erhohte Lebensqualitdt im Quartier flr
Senioren aufgrund der kurzen Wege im
Quartier

+ Generationenilbergreifende Nachbar-
schaften férdern das soziale ,Miteinan-
der”

»gesunde Durchmischung“ der Generatio-
nen im Quartier i.S. von Nachbarschafts-
hilfe und sozialer Kontrolle ist gefahrdet

fehlendes Leerstandsmanagement mit
Angeboten fir ,junges Wohnen* und junge
Familien

mit steigendem Alter sinkt die Sanierungs-
und Modernisierungsbereitschaft

kontinuierlicher Bevolkerungsverlust er-
héht den Leerstand

Die Uberalterung der Quartiersbevolkerung geht einher mit Sanierungsstau, perspektivisch
wachsendem Leerstand, Kaufkraftminderung, SchlieBung von Handel und Gewerbe. Eine
nachhaltige Quartiersentwicklung sollte durch gezielte FérdermalRnahmen Sanierungshemm-
nisse beseitigen, Eigeninitiativen férdern, mit besonderen Férderangeboten jungen Familien
und Existenzgrindern attraktive Losungen anbieten und in der Offentlichkeitsarbeit die Vorzi-
ge eines innerstadtischen Wohnens in Verbindung mit den Qualitaten durchgrinter Quartiers-

innenbereiche bewerben.
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Entwicklung des Wohnungsmarktes

Potenziale

Konflikte

+ Die Innenstadt hat sich mit einem grof3en
Grunpotenzial in den rickwartigen Berei-
chen familienfreundliche Strukturen be-
wahren kénnen.

+ Ein differenziertes Angebot an unter-
schiedlichen Wohnungsgrdlen ist vor-
handen.

+ 75 % sanierungswillige Eigentimer (klei-
ne — bis grundlegende Sanierungsmal3-
nahmen) bezeugen eine Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt.

Der Wohnungsleerstand von 21,3 % er-
reicht alarmierendes Ausmal.

Energieuneffiziente Kulturdenkmaler sind
immer starker steigenden Nebenkosten-
entwicklungen besonders empfindlich aus-
gesetzt.

Es besteht eine geringe Motivation der be-
tagten Eigentiimerschaft zur Sanierung
und Modernisierung.

Ca. 25 % der Gebaudeeigentimer sind
Senioren im Alter von Uber 65 Jahren, de-
ren Wohneigentum kurz- oder mittelfristig
dem Markt zur Verfligung stehen.

Die meisten Gebaude im Altstadtquartier
erflullen nicht die Anspriiche an senioren-
gerechte, barrierearme Wohnbedurfnisse.
Anpassungsinvestitionen sind aufgrund
der veranderten Nachfragestruktur erfor-
derlich.

Die organisierte Wohnungswirtschaft als
professioneller Kompetenzpartner fehlt als
Akteur.

Der Wohnungsmarkt hat sich im Vergleich zur Gesamtstadt sehr negativ entwickelt. Der grof3e
Anteil der Senioren lasst mittelfristig eine starke Bewegung im Wohnungsmarkt, verbunden mit
groReren Leerstanden erwarten. Ein differenziertes Angebot der Wohnungsgroéf3en in Verbin-
dung mit begrinten ruhigen Blockinnenbereichen mitten im denkmalgeschitzten Altstadten-
semble bietet ein Potenzial, welches bei der Quartiersentwicklung genutzt werden sollte. Alle
Altersgruppen sollten sich angesprochen fiihlen, mit Hilfe von Fordermal3nahmen das Potenzi-
al der Gebaude gemalR den Bedurfnissen zu nutzen und entsprechend umzugestalten. Hierbei
waren flexibel auszugestaltende Forderszenarien sinnvoll, die an die stadtebaulichen Priorita-
ten und die geeigneten Ausbaustufen angepasst werden kénnten. Begleitende Malinahmen in
der Offentlichkeitsarbeit sollten diesen Prozess unterstiitzen.
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Gewerbliche Entwicklung

Potenziale

Konflikte

+ Standorte von Handel, Dienstleistung
und Gewerbe konzentrieren sich im Alt-
stadtquartier auf die beiden Hauptge-
schaftsstralen und den Altmarktbereich

+ verdichteter Einzelhandelsbesatz in den
Geschéftsstralen bietet die Moglichkeit
eines guten Branchenmix

+ denkmalgeschutztes Altstadtquartier bie-
tet einen positiv besetzten Rahmen fir
ein hochwertiges und abwechslungsrei-
ches Angebot

+ aktive Handler und Dienstleister mit ho-
hem Engagement zur Erhaltung des An-
gebotes

»1rading-Down® Tendenzen (d. h. die be-
wusste Verringerung des Leistungs-
und/oder Qualitatsniveaus eines Produkts,
Sortiments oder der Geschaftsausstat-
tung) im gesamten Altstadtquartier be-
merkbar

Warenprasentation und Ladeneinrichtung
besitzen ,Optimierungspotenzial®

mangelnde Angebote im Bereich ,geho-
bene Mitte, ,qualitatsorientiert’;
fehlende Anbieter mit ,Magnetwirkung*

ungunstig geschnittene und zu kleinteilige
Laden- und Verkaufsflachen

geringe Flachenverfiigbarkeit aufgrund der
historischen Bausubstanz

vorhandener Sanierungsstau einerseits
bei der Gebaudesubstanz, andererseits im
Ladenausbau

gastronomischem Angebot fehlt die not-
wendige Vielfalt; das Angebot konzentriert
sich vorwiegend auf den Imbissbereich
Aufenthaltsqualitaten im AulRenbereich
besitzen Verbesserungspotenzial

zunehmende Geschéftsleerstande am Alt-
markt

Die stadtebaulichen Strukturen im Altstadtquartier ,Goldener Engel“ sind fur die gewerbliche
Entwicklung ,,Segen und Fluch® zugleich. Die historische Altstadt mit den kleinteiligen Struktu-
ren und den sehr angenehmen Raumstrukturen ladt auf der einen Seite zum Bummeln und
Verweilen ein. Andererseits erschweren diese kleinteiligen Strukturen die Erweiterung der ge-
werblichen Flachen (Verkaufsflachen) auf eine bedarfsgerechte GréRe. Bei der Quartiersent-
wicklung sollte in Absprache mit dem Denkmalschutz einvernehmlich nach Lésungen gesucht
werden, auch die eventuelle Zusammenlegung von benachbarten Gewerbeeinheiten. Eine
Aufwertung des gastronomischen Angebotes ist auch hinsichtlich der touristischen Entwicklung
bedeutsam. Eine Aufwertung der Aufenthaltsqualititen im Aufenraum durch erweiterte
Schankerlaubnis auf den Straf3en und Platzen, Stadtmdéblierung und der Schaffung von grof3e-
ren Baumbestéanden wére zusétzlich eine Verbesserung der au3eren Rahmenbedingungen fir
Handel, Gastronomie und Gewerbe.
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Entwicklung Verkehr

Potenziale

Konflikte

+ gute Anbindung an die benachbarten Mit-
tel- und Oberzentren Bautzen und Dres-
den fir Individuellen Verkehr (V) und
den o6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV)

+ ausreichender Bestand an &ffentlichen
Parkplatzen innerhalb des Untersu-
chungsgebietes und in der unmittelbaren
Nahe

schlechter Stralenzustand fast aller Stra-
Ren im Quartier

mangelnde Aufenthaltsqualitaten auf den
Hauptgeschaftsstrallen

stark reduziertes OPNV-Angebot an den
Wochenenden und Feiertagen
mangelnde fulllaufige Verknupfung mit
dem Bahnhof

ausgebaute Radwege und touristische
Verkehrshinweisschilder sind im Untersu-
chungsgebiet nicht vorhanden

Die gute Anbindung sowohl des motorisierten Individualverkehrs an das regionale und tberre-
gionale StraBennetz als auch an den OPNV und das Netz der Deutschen Bahn stehen im Wi-
derspruch zu den schlechten Stral3enzustanden innerhalb des Quartiers und den fehlenden
ErschlieBungsmoglichkeiten fir Radfahrer auf eigenen bzw. gesicherten Routen. Fiir Besucher
von AulRerhalb, aber auch fur die Quartiersbewohner, sind die reduzierten Fahrzeiten des
OPNV ein Hindernis und erschweren eine prosperierende Entwicklung.
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Entwicklung technische Infrastruktur und Energie

Potenziale Konflikte
+ keine baulichen Versorgungsliicken im - zurickgehende Netzauslastung bei Gas,
Untersuchungsgebiet Trink- und Abwasser
+ Umstellungspotenzial auf individuelle - abnehmende Bevdlkerung und sinkender
Nahversorgungsinseln mit Kraft-Warme- Verbrauch fihrt zur Steigerung der Pro-
Kopplung ist gegeben Kopf-Kosten fiir die Infrastrukturvorhaltung

- individuelle Nahversorgungsinseln bendti-
gen einen kontinuierlichen Mindestener-
gieabsatz

Eine Anpassung der Kapazitaten und Netzstrukturen an die zuriickgehende Einwohnerschaft
ist Voraussetzung fir eine langfristige Kostenstabilitdt bei Wohnnebenkosten im Quartier sowie
auch einer grundséatzlichen wirtschaftlichen Tragfahigkeit der Versorgungsstrukturen. Nahver-
sorgungsinseln bieten im Bereich Warme- und Stromversorgung individuelle Losungsansatze
im Bestreben um Nachhaltigkeit und CO,-Reduzierung. Photovoltaikldsungen sind denkmal-
pflegerisch genehmigungsfahig, wenn diese von den Stra3en nicht eingesehen werden kén-
nen. Es empfiehlt sich, diese Mdéglichkeiten der nachhaltigen Energieversorgung bei der Quar-
tiersentwicklung mit zu beriicksichtigen, um den Bewohnern des Altstadtquartiers Mdglichkei-
ten fur eine energieeffiziente Sanierung zu bieten.

Entwicklung Natur und Umwelt

Potenziale Konflikte
+ der Gondelteich und Teile des altstadt- - sehr starke Uberbauung der Innenhéfe
umgebenden Griingurtels mit der Wese- fuhrt zur negativen Beeintrachtigung des
nitz grenzen direkt an das Untersu- Mikroklimas
chungsgebiet an
+ die Innenhdfe bieten Potenzial fir Hofbe- | -  mangelnder Baumbestand in den Stralden-
grinung, Absenkung der sommerlichen raumen mindert Aufenthaltsqualitaten

Temperaturen und Erhéhung der Aufent-
haltsqualitaten

+ das Quartier profitiert gemeinsam mit der
Gesamtstadt von der Einbettung der in
den Landschaftsraum zwischen Lausitzer
Berg- und Lausitzer Seenland

Bischofswerda ist von erlebenswerten Landschaftsraumen umgeben, die bis in die Stadt hin-
einwirken. Die 6ffentlichen Straf3en und der Grol3teil der Innenhéfe im Quartier sind dagegen
baumlos. Im Sinne einer gesunden und auf ein Wohlbefinden ausgerichteten Quartiersentwick-
lung sollte die Wirkung von Baumen im 6ffentlichen Raum auf Aufenthaltsqualitat fur die Nutzer
der StrafBen und Platze und die Lebensqualitdt der Anwohner geprift werden.
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Entwicklung Tourismus

Potenziale

Konflikte

+ historische Altstadt mit dem quadrati-
schen Altmarkt und Fronfeste, eingebet-
tet in die Landschaft zwischen Lausitzer
Berg- und Lausitzer Seenland, Christus-
kirche mit Jugendstilausbau, Miniaturzoo,
Museums- und Ausstellungsbereiche im
Bischofssitz

+ Lage am Sachsischen Jakobsweg und
der ,Via Regia“

+ regelmafige und dichte Verbindungsfre-
quenz mit der Bahn nach Dresden, Baut-

fehlendes kommunales Tourismusmana-
gement

fehlende qualifizierte Ubernachtungsan-
gebote im Altstadtquartier und der gesam-
ten Innenstadt

mangelnde gastronomische Vielfalt

fehlendes regionales Handelsangebot
(Kunsthandwerk, ...)

zen und Breslau
+ attraktives kulturelles Leben - mangelndes OPNV-Angebot am Wochen-
ende
Der stadtebaulich-historische Reiz von Bischofswerda, eingebettet in den Landschaftsraum
zwischen Lausitzer Bergland und dem Lausitzer Seenland, verkntpft mit der ,Kulturschiene*
Dresden, Bautzen, Gorlitz und Breslau, sind die Grundlage des touristischen Potenzials sowohl
fur das Altstadtquartier als auch fiir die Gesamtstadt Bischofswerdas. In Zusammenarbeit mit
dem Stadtmarketing ist die ,Marke Bischofswerda“ mit weiteren Attraktionen zu verknipfen.
Neben dem Segment Tagestourismus mussen weitere Kundenkreise angesprochen werden,
die das Potenzial der Stadt mit mehrtagigen Aufenthalten erleben und somit ein Fundament fir
Gastronomie und Beherbergung bilden.
Das Altstadtquartier ,Goldener Engel“ kann mit der Lage zwischen Gondelteich, Freibad und
Altmarkt, dem residenzgleichen Bauwerk des Bischofssitzes, verwinkelten Gassen und Uberra-
schenden Perspektiven seinen Teil zu einem touristisch ansprechenden Ort beitragen.
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9. MalRnahmen- und Entwicklungsplanung fur das
Altstadtquartier , Goldener Engel*

9.1 Zielsetzungen

In Erganzung zu der bisherigen Entwicklung im Erhaltungsgebiet ,Altstadt” Bischofswerda wurde,
resultierend aus der Evaluierung 2010/2011 eine vertiefende Untersuchung des Altstadtquartiers
»Goldener Engel“ beschlossen, in deren Verlauf der MalRnahmenumsetzung Impulse fir die
weitere Entwicklung des gesamten Erhaltunggebietes generiert werden sollen.

Die energetischen und stadtebaulichen Zielsetzungen bestimmen malfgeblich die Ausrichtung
der Handlungsfelder und stehen in direktem Zusammenhang mit der dargestellten
Potenzialanalyse. Die Zielsetzungen sollten durchaus ambitionierte Maf3stabe setzen, aber keine
unrealistischen Wunschbilder zeichnen. Im Rahmen des energetischen, integrierten Quartiers-
konzepts flr das Altstadtquartier ,Goldener Engel® werden deshalb, ausgehend von
verschiedenen Bereichen der Potenzialbetrachtung, anspruchsvolle, aber reale Zielstellungen
abgeleitet und in Handlungsfelder umgesetzt. Die stadtebaulichen Handlungsfelder umfassen bei
der Quartiersentwicklung folgende Ziele:

1. Verringerung und Vermeidung neuer Gebaudeleerstande

2. Erhalt der geschlossenen Stadtstruktur

umfassende Sanierung und Modernisierung ausgesuchter Einzelanlagen (,Leuchttliirme®,
s. Kap. 9.3)

Unterstltzung von Einzelmalinahmen mit barrierearmer Gestaltung

Aufwertung der gewerblich genutzten Erdgeschosszonen

Aufwertung der Hinterh6fe und rickwartigen Bereiche

Energieeffizienz im Zusammenspiel mit den stadtebaulichen Zielstellungen

Bertiicksichtigung der Bediirfnisse fur Familien und altere Menschen

© N ok

9.2 Inhaltliche Entwicklungsschwerpunkte

Die Auswahl der Einzelmallnahmen entstammt einer grundsatzlichen Prioritdtensetzung und
Nachhaltigkeitstiberlegung, aus welchen die Entwicklungsschwerpunkte abgeleitet und festgelegt
worden sind. Die Entwicklung des Altstadtquartiers ,Goldener Engel* basiert fachlich auf vier
Saulen:

Stadtebau und Denkmalschutz

technische Infrastruktur und Energieeffizienz
Handel, Gewerbe und Tourismus
Offentlichkeitsarbeit

Pob-~

Stadtebau und Denkmalschutz

Wichtigstes stadtebauliches und denkmalpflegerisches Ziel ist der Erhalt der bestehenden histo-
rischen Bausubstanz bei ,dichter* Nutzung der bestehenden Raumangebote: privat und o6ffent-
lich. Dabei gilt es, die Vorteile der kleinstadtischen Qualitdten zu férdern und zu starken: kurze
Wege mit vielfaltigen Angeboten im stadtischen Umfeld und Griinoasen als Riickzugsméglichkeit
in den rickwartigen Bereichen. Die beiden Handlungsbereiche Vermeidung und Beseitigung von
Leerstand und Aufwertung der Hinterhtfe gilt es fir dieses Ziel einzusetzen. Fur den Fall der
strukturellen Leerstande an den Hauptverkehrsachsen sieht das Konzept zwei Alternativen vor:

1. die (vorlaufige) Umnutzung der vom Leerstand betroffenen Erdgeschosse als untergeordnete
Lager- und Abstellrdume (Fahrrader, Milltonnen, Gartengerate) bzw. fir die erweiterte Gar-
tennutzung (Wintergarten)

2. Aus- und Umbau zu barrierearmen Wohnungen fir Senioren bzw. entsprechend bedurftigen
Bulrgerlnnen, verbunden mit entsprechenden Anpassungen der Grundrisslésungen und der
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stral3enseitige Einbau von schalldichten Fenstern und Turen. Der Zugang zu den grinen Gar-
tenbereichen dient zusatzlich dem Ausgleich der verkehrsbedingten stralenseitigen Larmbe-
l&stigungen.

Beide Alternativen bedingen die Entkernung der Hofe und riickwartigen Grundstlicksbereiche zu-
gunsten der Entwicklung und Aufwertung zu durchgehenden Griinbereichen.

Ein weiterer stadtebaulicher Baustein ist die Férderung der Sanierung von ,Leuchttirmen®, stad-
tebaulich wichtigen und stadtbildpragenden Gebauden, deren Sanierung und Modernisierung
aufgrund ihres Verfallsfortschritts und/oder GréRe und Zuschnitt nicht marktfahig und daher un-
rentierlich sind.

Technische Infrastruktur und Enerqieeffizienz

Die historischen Gebaude im Untersuchungsgebiet werden denkmalpflegerisch geschitzt und
sind daher ungeeignet fiir stral’enseitige WarmeschutzmaRnahmen mit Auflenddmmung. Innen-
dammung ist aus bauphysikalisch/konstruktiven Griinden nicht ratsam, haufig wegen des Erhalts
von schutzenswerter Deckenornamentik nicht durchfihrbar und auch wirtschaftlich nicht vertret-
bar. Ziel der Konzepterstellung ist es, eine Gleichwertigkeit in der Gesamtenergieeffizienz zu den
konkurrierenden Neubauten am Stadtrand herzustellen. Die Forderung von nachhaltig betriebe-
nen energetischen Quartier-Insellésungen, denkmalpflegerisch behutsam integrierten Photovol-
taikanlagen, Warmeriickgewinnungstechnik, etc., wird in Verbindung mit eingesparten Kfz-
Fahrstrecken durch die Zentrumswohnlage zu einer energetisch konkurrenzfahigen Wohn- und
Lebenssituation fihren. Ein hocheffizientes, weil dichtes Leitungsnetz wird die Unterhaltungskos-
ten im Altstadtquartier ,Goldener Engel“ auf einem vergleichsweise preiswerten Niveau halten
kénnen. Eine diesbezlgliche Beratung der Eigentimer ist ein Baustein der in Kap. 9.3 beschrie-
benen Entwicklungsstrategien.

Handel, Gewerbe und Tourismus

Die Basis eines funktionierenden und lebendigen Quartiers ist ein funktionierendes Netz von
Handel und Gewerbe. Kurze Wege und gute Erreichbarkeit aus einem dicht bewohnten Umfeld
bilden wiederum die Grundlage flr einen funktionierenden Handel und ein gesundes Gewerbe.
Geeignete und marktgangige Verkaufsflachen fir den Handel sind in denkmalpflegerischer Ab-
stimmung im Zusammenhang mit notwendigen baulichen Erhaltungs- und Sanierungsmafinah-
men zu planen und umzusetzen.

Sanierungen und bauliche Aufwertungen der Geschéftshausfassaden sowie auch des Strallen-
raumes sind geeignet, in Verbindung mit Attraktivitatssteigerungen der Angebotsprasentationen,
einen zusatzlichen Bedarf zu generieren und, in Verbindung mit der besonderen Atmosphare der
Altstadt Kundschaft, verstarkt an das Quartier zu binden.

Das Quartier ,Goldener Engel” hat das Potenzial zusammen mit den anderen Altstadtquartieren,
fur Besucher und Touristen sehr attraktiv zu sein. Dazu ist auch ein qualitativ hochwertiges An-
gebot im Handel und in der Gastronomie zu schaffen, welches die Besucher am Ort halt und ein-
ladt wieder zu kommen.

Die Sanierung und der Umbau des ehemaligen Hotels ,Goldener Engel“ zu einem Wohngebaude
mit Backerei/Konditorei mit héherwertigem Café- und Imbissangebot, wiirde stadtebaulich die
Einbindung der Dresdener Stralle zum Altmarkt starken, dem markanten Gebaude an stadtebau-
lich sensibler Stelle eine adaquate Nutzung geben sowie fir die weitere Entwicklung der unmit-
telbar benachbarten Gebdude und der gesamten sldlichen Altmarktecke ein wichtiger Baustein
sein.

Offentlichkeitsarbeit

Ein wichtiger Baustein fir eine erfolgreiche Quartiersentwicklung ist die Mithahme der Bevolke-
rung auf den Weg der Quartiersentwicklung. Die Informationen Uber die Entwicklungsziele, Sa-
nierungs- und Fordermdglichkeiten und die beabsichtigten Quartiersverbesserungen sind Grund-
voraussetzungen fir den Erfolg. Das jahrlich stattfindende Stadtfest, die Einrichtung regelmafi-
ger Energieberatungen, die vielen Uber das ganze Jahr verteilten 6ffentlichen Veranstaltungen
sowie die ortsUblichen Veroffentlichungen bieten die Moglichkeit des Austausches und der Infor-
mationsweitergabe. Zur Starkung von Handel, Gewerbe und Tourismus ist gleichermal3en auch
die Offentlichkeitsarbeit eines Stadtmarketings von tragender Bedeutung. Eine tragende Rolle bei
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der Einbindung der Akteure aus Dienstleistung und Handel ist die Einrichtung eines Verfligungs-
fonds.

9.3 Ausgewahlte Entwicklungsstrategien

Auf Basis der untersuchten Gebaudetypologie (s. Kap. 7.1.1 - Gebaudetypologie) wurden uber
eine Hochrechnung die fir das Untersuchungsgebiet zu erwartenden Sanierungskosten ermittelt.
Der hierfur erforderliche Férderrahmen wurde mit nahezu 11 Mio. Euro ermittelt. Die hierflr not-
wendigen Fordermittel sind weder in den Bund-Lander-Programmen verfligbar, noch kdnnte die
Stadt die erforderlichen Eigenmittel aufbringen, noch werden die privaten Eigentimer die Kofi-
nanzierung in dieser Hohe leisten kénnen.

Somit ist auf eine Ansto3wirkung zu orientieren, die mit méglichst wenig Férdermitteleinsatz eine

grolRe Erfolgschance bewirkt

a) mit zielgerichteten Foérderungen flir umfassende und kostenintensive Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen an stadtbildpragenden und identitatsstiftenden Gebauden in
herausgehobener Lage (sogenannte ,Leuchttiirme®) Initialziindungen fiir die Quartiersent-
wicklung nach § 177 Abs. 5 BauGB geben

b) mit einer Pauschalférderung fiir Teilmodernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen aus-
gewahlte Mallnahmen fordern

c) Beratung uber Fachférderungen (z. B. KfW, SAB, BAFA, ...), fachliche Beratung/Betreuung
privat interessierter Eigentimer in Verbindung mit Anregung/Kopplung stadtebaulich gebo-
tener Entfernung stérender Uberbauungen in den riickwartigen Grundstiicksbereichen.

Diese Fordermoglichkeiten reflektieren im geeigneten Male die heutigen und zukinftigen zentra-

len Anforderungen an die Stadtentwicklung/Stadterneuerung und ermdéglichen dabei auch die im

Zuge des Strukturwandels erforderlichen nachhaltigen Lésungsansatze.

Insgesamt besteht das Strategiekonzept aus vier Modulen mit folgender Prioritdtensetzung:

Forderstrategie/-schwerpunkte

I. Umfassende Mod./Inst. 1l. Teilmod./-inst.
tiber Gesamtertrags-KEB tiber Pauschalforderung
Leuchtturmobjekte straRenbegleitende Objekte
- Gesamtmodernisierung - - Teilmodernisierung/
Wohnwerterhéhung -
11l. Entkernung Blockinnenbereiche/ IV. OrdnungsmafRnahmen-
energet. PrivatmaRn. forderung
— Anreiz Gutachtenférderung
+ Fachforderung - stadtebaulich
private Einzelobjekte bedeutende Entkernungen
- Férderung von energetischen - Gestaltung offentlicher
EinzelgUtachten - Stral’en- und Platzraume

Ziel: Mod./Inst./OM
liber KfW - Zuschuss

Abbildung 45: Zielgruppen/Strategie
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1. Gesamtmodernisierung stadtebaulicher , Quartiersleuchttiirme” (s. o. Punkt a)

Eine zielgerichtete Foérderung erfahren umfassende und kostenintensive Instandsetzungs-
und Modernisierungsmaflnahmen von einzelnen Gebauden, die fir die Quartiersentwicklung
eine herausgehobene Rolle einnehmen. Die Grinde, dass sich Kommunen solchen ,Quar-
tiersleuchttirmen® zuwenden, kdénnen dabei vielfaltig sein (z. B. stadtebaulich, kulturhisto-
risch, wirtschaftlich, ...). Beispielhaft dirften z. B. Eckgebaude in geschlossenen Straltenzi-
gen, Kulturdenkmale, funktionsunterlagerte Gebaude in Geschéaftsstralen, grole gemischt
genutzte Gebaude und dgl. genannt werden. Fir die kostenintensiven und umfassenden
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen dieser ,Quartiersleuchttiirme”
wird die mogliche Férdersumme Uber die Kostenerstattungsbetragsberechnung (KEB)
im Gesamtertragsverfahren ermittelt (8 177 Abs. 5 BauGB).

Leuchtturmprojekte sind haufig auch aufgrund ihres umfassenden Sanierungsbedarfs und ih-
rer zentralen stadtebaulichen Lage pradestiniert fir die Aufnahme von Nahwarmeversor-
gungstechnik auf Basis einer Kraft-Warme-Kopplung fiir eine umweltfreundliche und CO,-
sparende nachbarschaftliche Energieversorgung als Nahwarmeinsel.

2. Teilmodernisierung/Instandsetzung von Geb&uden an Hauptverkehrsachsen
(s. 0. Punkt b)
In Bischofswerda wird es im Altstadtquartier ,Goldener Engel“ in hohem MalRe darum gehen,
dass viele private Eigentiumer die Hauser bewohnt halten kénnen oder nach Mdéglichkeiten
suchen, dem schon eingetretenen Leerstand entgegenzuwirken. Besondere Aufmerksamkeit
verdienen die Gebaude, deren Erdgeschosse auf Grund von erhéhten Larmimmissionen an-
liegender Hauptverkehrsstrallen einen erhdhten Leerstand aufweisen. Hier gilt es, bei den
gewerblichen Nutzungen durch besondere bauliche Anpassungen an den Zuschnitt, die Nut-
zungsflexibilitdt zu erhéhen und die Attraktivitat der Geschaftsfassaden zu steigern. Barriere-
armut, energetische MafRnahmen und Aufwertung der rickwartigen Bereiche als ,Ruhe- und
Naturoasen® sind Sanierungsmodule bei Erdgeschosslagen mit Wohnnutzung, die darauf ab-
zielen, den Wohnwert zu erhéhen. Die hohen Anforderungen der EnEV an Bestandsmoderni-
sierungen sind dabei von den Eigentimern zu meistern. Entsprechend dem Nutzungs- und
Sanierungskonzept wird fiir die Teilinstandsetzung und Teilmodernisierung der Gebaude eine
Pauschalférderung nach § 177 Abs. 4 BauGB von 30 % bzw. 40 % gewahrt. Die Auswahl der
infrage kommenden Gebaude ist im Kapitel 11.1 aufgelistet.
Sanierungsmafinahmen ohne Ausbau der Erdgeschossbereiche (z. B. bei einer offen zu hal-
tenden Nutzung fir zukiinftige gewerbliche Zwecke, Nutzung als untergeordnete Raume im
Rohbauzustand) erhalten eine Férderung von 30 %.
Malnahmen mit Umbau/Sanierung und Aufwertung der Erdgeschossbereiche zu gewerbli-
chen Nutzungen oder zur Ertlichtigung zu einer barrierearmen Wohnnutzung werden auf
Grund des erhéhten Sanierungsaufwandes mit 40 % geférdert.

Das SMI hat entschieden, dass die Jahresmehrertragsberechnung fir Teilerneuerungsmal}-
nahmen in der bisher verwendeten Form keine Verwendung mehr finden soll. Eine einheitli-
che Ersatzregelung ist trotz ihrer immensen stadtebaulichen Bedeutung zur Zeit noch nicht in
Sicht. Daher wird an dieser Stelle ein Pauschalberechnungsverfahren fir Teilsanierungen in
Anlehnung an das in der Praxis bewahrte bayrische Berechnungsverfahren gewahlt, welche
die Handhabung des § 177 Abs. 4 BauGB legitimiert. Lokalspezifisch unterschiedliche Aus-
gangslagen fanden dabei Berlcksichtigung. Ein Nachweis der beiden eingefiihrten Pau-
schalberechnungen (30 % und 40 % - Pauschalierungen) ist dem Anhang beigefiigt.

3. Gutachtenférderung in Verbindung mit stadtebaulichen Vertragen sowie begleitende
Beratung zu Fachfoérderungen

Aufgrund des begrenzten Fordermittelumfangs ist im Altstadtquartier ,Goldener Engel® nur
eine begrenzte Zahl von Sanierungen Uber die Stadtebauférderung finanzierbar. Zur Aktivie-
rung weiterer MaRnahmen werden deshalb flir sanierungswillige Eigentimer Anreize zu
energetischen Sanierungen Uber geforderte Gutachten und Energieberatungen mit stadte-
baulichen Vertragen nach § 11 BauGB verkniipft. Ziel ist es, mit Hilfe eines KfW-Zuschusses
und/oder einer privaten SAB-Erganzungsfinanzierung, bzw. anderer Fachférdermdglichkei-
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ten, energetische Malknahmen am Gebaude und die Beraumung der Blockinnenbereiche von
Nebengelassen zugunsten einer Nutzungsaufwertung der Erdgeschossbereiche und Begru-
nung der Innenhdéfe durchzufihren. Die Eigentimer werden Uber fachliche Beratungen unter-
stutzt.

4. Entkernungen stadtebaulich bedeutender Bereiche und Gestaltung von 6ffentlichen
StraRen und Platzraumen
Ein weiterer Baustein in der Quartiersentwicklung zugunsten durchgrunter rickwartiger Be-
reiche und Aufwertung der Erdgeschosszonen sind stadtebaulich besondere Entkernungen,
die im Rahmen der Férderung von OrdnungsmafRnahmen entsprechend VwV StBauE, vom
20.08.2009, Punkt 8.5.4.2, durchgeflihrt werden kdnnen.

STADTERNEUERUNG
sdtebaulich

heutige Ausgangssituation
und Zukunftsanforderungen:

KEB-Berechnung

” de Mod
"Vollmodernisierung™

» leerstehende Gebaude

» umzunutzende Gebaude

Teilmodernisierung

» erforderliche Anpassungen
- raumliche Zuschnitisinderungen
- barrierearm

KEB im
Gesamtertragsverfahren
(§ 177 Abs. 5 BauGB)

stadtebaulicher \fﬁ nach i 11 BauGB

Abbildung 46: Berechnung Pauschalférderung

KEB als
gewihrte Pauschale
(§ 177 Abs. 4 BauGB)

Berechnungsverfahren (legitimiert Pauschale)
+ mindestens im Zuge Férderkonzept sowie

mind. 1 x als Zwischenevaluierung
+ fir mind, zwei ausgewahlte Typervertreter
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9.4 Malnahmenkatalog und Zielstellung

Leuchtturmprojekte

Zu den Leuchtturmprojekten in Bischofswerda zahlen zumeist leerstehende und dem Verfall
preisgegebene Bauwerke, die an stadtebaulich/rdumlich markanten Orten stehen und historische
und/oder stadtgeschichtliche Bedeutung haben.

Altmarkt 25 = ehemaliges Hotel , Goldener Engel®: Gasthof
in Ecklage, mit allen Gebaudeteilen; bauge-
schichtlich und stadtebaulich von Bedeutung*)
Repréasentative Lage am Markt

Status: = Einzeldenkmal

Zustand: Leerstand; gesichert, sanierungsbedurftig.

= Aufwertung Altmarkt, Standortstarkung fr

Zielstellung: kleinteiligen Handel und Gewerbe durch Ver-
bindung der Erdgeschosszonen der Gebaude
Altmarkt 22 - 25 zu einer gemeinsamen flexibel
zu gestaltenden Handelsflache

Dresdener = Ensemble Fronfeste/Dresdner Tor: Stadtbe-

StralRe 17 festigung; Einzeldenkmal der Sachgesamtheit
Stadtbefestigung: Turm der sogenannten Fron-
feste; ortsgeschichtlich und stadtebaulich von

Bedeutung®)

Status: = Einzeldenkmal

Zustand: = Leerstand; gesichert, aber dringend sanie-
rungsbedirftig

Zielstellung: = Aufwertung Stadteingang, Umnutzung als Ge-
meinbedarfseinrichtung

Bahnhof- = ehemals Thalia-Buchhandlung; Wohnhaus mit

stralBe 7 Laden (originale Front) in geschlossener Be-

bauung und Ecklage; baugeschichtlich und
stadtebaulich von Bedeutung*)

Status: = Einzeldenkmal
Zustand: = Leerstand, stark sanierungsbedurftig
Zielstellung: = Aufwertung Standort fur kleinteiligen Handel

und Gewerbe

Pauschalférderungen

Die aufgefiihrten Malknahmen mit Arbeitsstand vom 25.06.2014 sind in Absprache mit der Stadt
aus der stadtebaulichen Strategie abgeleitet und werden vorbehaltlich noch weiter durchzufiih-
render Eigentimergesprache und entsprechend der Fortschreibung der jahrlichen MaRnahmen-
planung umgesetzt.

Teilmodernisierung, Pauschalférderung 40 %

Pauschalférderungen zu 40 % erhalten in Bischofswerda im Bestand bedrohte Kulturdenkmale
mit Leerstand, deren Erdgeschosszonen barrierefrei ausgebaut werden.
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Dresdener
StralRe 20
Status:
Zustand:
Zielstellung:
Alte Gasse/
Lutherstal3e

Zustand:

Zielstellung:

Altmarkt 24

Status:
Zustand:
Zielstellung:

Altmarkt 23

Status:
Zustand:
Zielstellung:

Altmarkt 22

Status:
Zustand:
Zielstellung:

Altmarkt 19

Status:
Zustand:
Zielstellung:

,Goldener Engel*

Wohnhaus in offener Bebauung; baugeschicht-
lich und stadtebaulich von Bedeutung®)
Einzeldenkmal

Leerstand im Erdgeschoss, stark sanierungs-
bedurftig

Aufwertung Stadteingang, Beseitigung Leer-
stand

ehemalige Lager- und Produktionsgebaude;
stadtebaulicher Abschluss des 6stlichen Alt-
stadtrandes

Lagerfunktionen, Leerstand, stark sanierungs-
bedurftig

Aufwertung Stadteingang, offentliche Nutzung:
Parken, Wegweiser Altstadt, Info-Punkt

Wohnhaus mit Laden (originale Front) in ge-
schlossener Bebauung; baugeschichtlich und
stadtebaulich von Bedeutung*)

Einzeldenkmal

Teil-Leerstand, sanierungsbediirftig
Aufwertung Altmarkt, Standortstarkung fiir
kleinteiligen Handel und Gewerbe durch Ver-
bindung der Erdgeschosszonen der Gebaude
Altmarkt 22 - 25 zu einer gemeinsamen flexibel
zu gestaltenden Handelsflache

Wohnhaus in geschlossener Bebauung; bau-
geschichtlich und stadtebaulich von Bedeu-
tung®)

Einzeldenkmal

teilweiser Leerstand, stark sanierungsbedirftig
Aufwertung Altmarkt, Standortstarkung fiir
kleinteiligen Handel und Gewerbe durch Ver-
bindung der Erdgeschosszonen der Gebaude
Altmarkt 22 - 25 zu einer gemeinsamen flexibel
zu gestaltenden Handelsflache

Wohnhaus mit Laden (originale Front) in ge-
schlossener Bebauung und Ecklage; bauge-
schichtlich und stadtebaulich von Bedeutung*)
Einzeldenkmal

Leerstand im EG, stark sanierungsbedurftig
Aufwertung Altmarkt, Standortstarkung fir
kleinteiligen Handel und Gewerbe durch Ver-
bindung der Erdgeschosszonen der Gebaude
Altmarkt 22 - 25 zu einer gemeinsamen flexibel
zu gestaltenden Handelsflache

Wohnhaus in geschlossener Bebauung; bau-
geschichtlich und stadtebaulich von Bedeu-
tung®)

Einzeldenkmal

teilweiser Leerstand, stark sanierungsbedurftig
Aufwertung Altmarkt, Standortstarkung fiir
kleinteiligen Handel und Gewerbe
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Bahnhof- =  Wohnhaus mit Resten alter Ladengestaltung in

stral3e 9 geschlossener Bebauung und Ecklage; stad-
tebaulich von Bedeutung®)

Status: = Einzeldenkmal

Zustand: = stark sanierungsbeduirftig

Zielstellung: = Aufwertung BahnhofstralRe, Standortstarkung
fur kleinteiligen Handel und Gewerbe.

Bahnhof- = Wohnhaus mit Laden (originale Front) in ge-

stral3e 2 schlossener Bebauung; baugeschichtlich und
stadtebaulich von Bedeutung.*)

Status: = Einzeldenkmal

Zustand: = Leerstand, stark sanierungsbedurftig.

Zielstellung: = Aufwertung BahnhofstraRe, Standortstarkung
fur kleinteiligen Handel und Gewerbe

Bahnhof- = Wohnhaus mit Laden (originale Front) in ge-

stralRe 4 schlossener Bebauung; baugeschichtlich und
stadtebaulich von Bedeutung*)

Status: = Einzeldenkmal

Zustand: = Leerstand in den Obergeschossen, sanie-
rungsbedirftig

Zielstellung: = Aufwertung BahnhofstralRe, Standortstarkung

Fabrikgasse 2

fur kleinteiligen Handel und Gewerbe

Wohnhaus (Ackerbirgerhaus) in nach links
geschlossener Bebauung; baugeschichtlich
und stadtebaulich von Bedeutung*)

Status: = Einzeldenkmal
Zustand: = Leerstand, dringend sanierungsbeddirftig
Zielstellung: = Erhalt eines Kulturdenkmals, Beseitigung

Leerstand

Teilmodernisierung, Pauschalférderung 30 %

Pauschalférderungen zu 30 % erhalten in Bischofswerda Kulturdenkmale mit Leerstand, deren
Erdgeschosszonen wegen besonderer Tieflagen bzw. niedriger Briistungshéhen einen Nut-
zungsnachteil haben. Diese werden in einen variabel zu nutzenden Rohbauzustand rickgebaut,
aber nicht ausgebaut.

Spargasse 3 = Wohnhaus in Ecklage; baugeschichtlich und
stadtebaulich von Bedeutung®)

Status: = Einzeldenkmal

Zustand: = bewohnt, sanierungsbedirftig

Zielstellung: = Erhalt eines Kulturdenkmals, Vermeidung

Leerstand
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Spargasse 5

Status:
Zielstellung:
Zustand:

Hermann-
stralRe 2

Zielstellung:
Zustand:

Hermann-
stral3e 5
(Hauptgebaude)
Status:
Zielstellung:
Zustand:

OrdnungsmalRnahmenférderung

,Goldener Engel*

Wohnhaus in Ecklage; baugeschichtlich und
stadtebaulich von Bedeutung*)
Einzeldenkmal

Leerstand, dringend sanierungsbedurftig
Erhalt eines Kulturdenkmals, Beseitigung
Leerstand

Wohnhaus (Ackerblirgerhaus) in geschlosse-
ner Bebauung; stadtebauliche Bedeutung im
Ensemble

Leerstand, sanierungsbediirftig

Erhalt des Gebaudeensembles, Beseitigung

Leerstand

Wohnhaus (Ackerbiirgerhaus) in geschlosse-
ner Bebauung; baugeschichtlich und stadte-
baulich von Bedeutung®)

Einzeldenkmal

Leerstand, sanierungsbediirftig

Erhalt eines Kulturdenkmals, Beseitigung
Leerstand

Ordnungsmalinahmenférderungen werden fir die gezielte Aufwertung des 6ffentlichen Raums
(StralRen und Platze) sowie fir die Aufwertung von Blockinnenbereichen durch Riickbaumaf3-
nahmen von riickwartigen Schuppen und baulichen Nebengelassen gefordert.

Bahnhofstralle
Zustand:
Zielstellung:

Hermannstralle
Zustand:
Zielstellung:

Am Hof
Zustand:
Zielstellung:

Wistenrot Haus- und Stidtebau GmbH

Hauptgeschaftstralie

historischer Belag, stark sanierungsbedurftig
grundhafte Sanierung

Erhalt eines historischen StraRenraumes
Aufwertung Burgersteige flir Bewohner, Be-
sucher und Kunden

Anliegerstralte

historischer Belag, stark sanierungsbeduirftig
grundhafte Sanierung

Erhalt eines historischen Strallenraumes
Aufwertung Burgersteige fur Bewohner und
Besucher

Anliegerstralte

historischer Belag, stark sanierungsbedurftig
grundhafte Sanierung

Erhalt eines historischen Strallenraumes
Aufwertung Burgersteige fur Bewohner und
Besucher
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Wagnergasse
Zustand:
Zielstellung:

Alte Gasse
Zustand:
Zielstellung:

Spargasse
Zustand:
Zielstellung:

Eingang
Altstadt
Zustand:
Zielstellung:

Innenhofe
Blocke 5 und 6
Zustand:

Zielstellung:

,Goldener Engel*

Anliegerstralle

historischer Belag, stark sanierungsbedurftig
grundhafte Sanierung

Erhalt eines historischen Strallenraumes
Aufwertung Burgersteige fir Bewohner und
Besucher

Anliegerstralle

historischer Belag, stark sanierungsbeduirftig
grundhafte Sanierung

Erhalt eines historischen Strallenraumes
Aufwertung Burgersteige flir Bewohner und
Besucher

Anliegerstralie

historischer Belag, stark sanierungsbeduirftig
grundhafte Sanierung

Erhalt eines historischen Strallenraumes
Aufwertung Burgersteige fir Bewohner und
Besucher

gemischte Flachen

ungeordnet, stark sanierungsbediirftig
grundhafte Sanierung

Aufwertung der Flachen fir ankommende Be-
sucher, Kurzzeit-Parken

stark Gberbaut mit Schuppen und Nebenge-
lassen, hoher Versiegelungsgrad

Rickbau von Nebengelassen, Aufwertung der
Aufenthaltsqualitaten durch Entsiegelung und
Begrunung

*) Quelle: Tabellarische Liste Einzeldenkmale der Stadt Bischofswerda vom 28.06.2013
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Uberblick Handlungsbedarf Geb&aude

,Goldener Engel”

Adresse - Handlungsbedarf
Energieeffizienz aus stadtebaulicher Sicht |
B : . Leer- Bausub- Hofent- | Prioritat
ewertung ja/nein
stand stanz kernung
Leuchtturmprojekte
Altmarkt 25 ja ja ja nein 1
Ensemble Fronfeste: ja ja ja nein 1
Turm, Gebaude Dres-
dener Str. 17 und Am
Hof 21
Bahnhofstr. 7 ja ja ja ja 1
Teilmodernisierung, Pauschalférderung 40 %
Dresdener Str. 20 k.A. ja ja ja nein 2
Alte Gasse/ Luther- k.A. ja ja ja nein 3
stralRe
Altmarkt 24 ja ja ja nein 2
Altmarkt 23 ja nein ja ja 2
Altmarkt 22 ] ja ja ja nein 2
Altmarkt 19 ] ja ja ja ja 2
BahnhofstraRe 9 ] ja ja ja ja 2
Bahnhofstralle 2 k.A. ja ja ja ja 2
Bahnhofstralle 4 gut nein ja ja ja 2
Fabrikgasse 2 k.A. ja ja ja nein 3
Teilmodernisierung, Pauschalférderung 30 %
Dresdener Str. 1 ja nein nein nein 3
Spargasse 3 ja nein ja ja 3
Spargasse 5 ja nein ja ja 3
Hermannstr. 2 ja ja ja ja 3
Hermannstr. 5 nein ja ja ja 3
Wilstenrot Haus- und Stidtebau GmbH
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Plan 6: Malnahmen

separat einfligen
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10. Monitoring und Evaluierung?

Die Vorbereitung, Planung und Umsetzung einer raumlichen Férderstrategie, z. B. als eine ,stad-
tebauliche Gesamtmalnahme®, fihrt eine Vielzahl von Beteiligten zusammen. Die hierbei ge-
wahlten Strategien zielen in hohem Male auf konkrete investive Einzelmallnahmen. Dartiber hin-
aus werden auch weitreichende nichtinvestive Folgeergebnisse erzielt.

Der breite Finanzmitteleinsatz von Bundes-, Landes-, kommunalen und privaten Mitteln Iasst in
vergleichbarer Breite Fragen nach einer effizienten und nachhaltigen Mittelverwendung in den
Vordergrund treten. Die bei der Vorbereitung und Durchfiihrung einer Gesamtmalinahme erarbei-
teten Zielstellungen und die tatsachlich erreichten Ergebnisse werden in diesem Sinne hinter-
fragt.

Es besteht ein umfassendes Informationsinteresse, inwieweit das Geplante auch erreicht wurde.
In diesem Sinne wird im Kern geprift, inwieweit der Mitteleinsatz effektiv war und ob der Mit-
teleinsatz ein bestmaogliches Ergebnis erzielt hat.

Die Frage nach einem effizienten 6ffentlichen Mitteleinsatz fand einen deutlichen Niederschlag in
der im Grundgesetz in der jlingsten Zeit festgelegten Evaluierungspflicht der Bund-Lander-
Programme (vgl. Art. 104b Abs. 2 GG). Vor dem Hintergrund der grundsétzlich knapper werden-
den Mittel der 6ffentlichen Hand wachst der Druck auf die Nachweispflicht einer nachhaltigen Mit-
telbewirtschaftung. Die Bedeutung von regelmafligen Kontrollen und Prifungen Uber Zielerrei-
chungszwischenstande haben den Bund, die Lander und die kommunalen Spitzenverbande im
Jahr 2010 veranlasst, sich auf ein gemeinsames programm- und landeribergreifendes Evaluie-
rungskonzept zu verstandigen.

Dieses Evaluierungskonzept enthalt sowohl allgemeine Standards als auch konkrete Module zu-
kiunftiger Evaluierungen der Stadtebauférderprogramme.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass sich bei der Bewirtschaftung von 6ffentlichen Mitteln und deren
stadtebaulicher Verwendung keiner der Zwischenverwendungsprifung entziehen kann. Dabei ist
zu erkennen, dass sich insbesondere die Kommunen aus einem vitalen Eigeninteresse diesen
Uberprifungen stellen. Denn die fortschreitenden Aufgabeniibertragungen an die Kommunen
lassen einerseits eine zunehmende Konkurrenz zwischen unterschiedlichen kommunalen Hand-
lungsfeldern erwarten, andererseits auch die Frage nach der Sinnhaftigkeit der Stadtebauférde-
rung Uber deren Multiplikatorwirkung und Kopplungseffekte mit Blick auf eine effektive Verwen-
dung beantworten.

Im Wesentlichen geraten damit weitere Uberlegungen, namlich u. a. die nach einem effektiven
Prifungs- und Nachweisaufwand und den hierbei geeigneten Priifungssystemen sowie Prifungs-
inhalten und -grundlagen, ins Blickfeld.

In 2011 hat das zum damaligen Zeitpunkt fir die Stadtebauférderung zustandige Bundesministe-
rium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung eine kommunale Arbeitshilfe zur Evaluierung der
Stadtebauforderung? herausgegeben. Nachfolgend wird diese Arbeitshilfe zur Grundlage der fiir
die weitere Bearbeitung ausgewahlten Evaluierungsstrategie und -inhalte gelegt.

Zum leichteren Nachvollziehen der lokalspezifisch gewahlten Evaluierungsmethodik wird die in
der kommunalen Arbeitshilfe vorgestellte Kommunikationsstruktur zwischen den &ffentlichen Zu-
wendungsgebern nachstehend dargestellt. In den Mittelpunkt der weiteren Betrachtung tritt die
kommunale Selbstevaluierung.

2 Evaluierung der Stadtebauférderung, kommunale Arbeitshilfe/BMVBS, Berlin/Bonn 2011
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EVALUIERUNG DER STADTEBAUFORDERUNG

Stadtebauforderung strategisch welterentwickeln und starken | Prozessoptimierung
Erfolg der Stadtebaufarderung gewihrleisten | Erfolge und Relevanz belegen und kemmunizieren kénnen
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b

Abbildung 47: Evaluierung der Stadtebauférderung
Quelle: Evaluierung der Stadtebauférderung, kommunale Arbeitshilfe/BMVBS, Berlin/Bonn 2011
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Die sog. Selbstevaluierung auf die Gesamtmalinahme zeigt, wie sich die Beteiligten vor Ort in die
laufende Programmumsetzung einbringen und wie sich in diesem Zusammenhang ihr Handeln
hinterfragen und verbessern lasst. Neben lokalspezifisch ausgewahlten, quantitativ messbaren
Kennziffern bzw. Indikatoren zielen qualitative Beurteilungsanforderungen insbesondere auf die-
se Fragestellungen:

e Was sind unsere Ziele, die wir mit ,unserem Tun* fir die Starkung und Entwicklung des aus-
gewahlten Gebietes mit Unterstitzung der Stadtebauférderung erreichen wollen?

Was ist beabsichtigt, um diese Ziele zu erreichen?

Welche Strategien werden verfolgt?

Durch welche konkreten MaRnahmen und Projekte sollen welche Ziele erreicht werden?
Welche Erfahrungen wurden und werden auf dem Weg dieser Zielerreichung gesammelt?
Was ist daraus zu lernen?

Was kann zukinftig besser gemacht werden?

Uber die Verbindung der quantitativen und qualitativen Evaluierungsindikatoren ist sowohl ein in-
haltliches ,Nachjustieren“ oder ,Umsteuern” als auch die in hohem MaRe von Bund und Land
empfohlene Beteiligung der lokalen Akteure gesichert.

Um die individuellen und ggf. durchaus unterschiedlichen Gebietsentwicklungsziele moglichst
auf eine gemeinsame Richtung zu orientieren, empfiehlt es sich, den gemeinsamen ,Entwick-
lungsnenner® moglichst gro® und flexibel zu gestalten. Ein gemeinsam erarbeitetes und allge-
mein gehaltenes Leitbild oder Oberziel kennzeichnet in dieser Weise eine gute Mdglichkeit, die
im Regelfall vorliegenden zahlreichen verschiedenen Interessenlagen aufeinander abzustim-
men.

Von Beginn an wird ein abgestimmtes ziel- und ergebnisorientiertes Handeln aller Beteiligten
erwartet. Realistisch wird dies nur dann, wenn es gelingt, einzelne Aktivitdten der Krafte so zu
biindeln, dass sich die Akteure und deren Handlungen erganzen. Die hierbei gewonnenen Syn-
ergien unterstitzen die Effizienz eingesetzter Ressourcen, die nicht allein nur auf finanziellen
Grundlagen basieren. Vielmehr lassen sich auch personelle Ressourcen bindeln sowie mit
Blick auf die Nachhaltigkeit von Leistungen Qualitdten einzelner Maflnahmen erhdhen. Letzt-
endlich lasst sich in dieser Weise eine breite Gebietsentwicklung positiv bewirken.

Ein in der kommunalen Arbeitshilfe zur Evaluierung der Stadtebauférderung vorgeschlagenes
hierarchisches Zielsystem ist fiir die in Bischofswerda angestrebte Gebietsentwicklung sehr hilf-
reich. Uber nachstehende, einfache Instrumente, welche sich im Wesentlichen als qualitative In-
strumente prasentieren, Iasst sich ein solches Zielsystem naher beschreiben und einfiihren. Dem
abstrakten Aufbau des Zielsystems sind die lokal konkreten Zuordnungen beigefigt:

Entwicklungs-/Leitziel des Gebietes Altstadtquartier ,Goldener Engel”
strategische hierauf bezogene mdégliche lokal konkrete Zuordnungen
Handlungsfelder | strategische Handlungsziele

Wohnen - Leerstandsentwicklung - Unterstltzung barrierearmer Wohn-

hemmen umbauten im EG-Bereich, flexible
- Mischung Bewohnerklientel, Wohnzuschnitte (ggf. Maisonette-,
Wohnnachfragesteigerung Loftwohnformen, Balkonanbauten in
- Barrierearmut verbessern den Blockinnenbereichen)

Arbeiten - Starkung - Starkung, Unterstitzung des kleintei-
ligen Gewerbes (z. B. Kreativgewer-
be) sowie der Dienstleistungsange-
bote
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Entwicklungs-/Leitziel des Gebietes Altstadtquartier ,Goldener Engel”
strategische hierauf bezogene mégliche lokal konkrete Zuordnungen
Handlungsfelder | strategische Handlungsziele
Handel/Einkauf - Angebotssicherung - Anpassung der vorhandenen Ver-
kaufsflachenmindeststandards (Zu-
sammenlegung von benachbarten
Handels- u. Gewerbeflachen, behut-
same Vergroferungen in den Hofbe-
reich mit 6kologischen Ausgleichs-
maflnahmen, z. B. Dachbegriinung),
Steigerung der Aufenthaltsqualitaten
im Stralenraum
Verbesserung der Angebotsprasen-
tationen (Eingangsbereiche, Schau-
fenster, ...)
Aufenthalt Verbesserung Rickbaumalnahmen mit Ziel einer
anschlieRenden Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat in den Blockin-
nenbereichen
Verbesserung der Nutzung des
Stadtgrins fir Jung und Alt
Kultur Starkung/Erhalt der hist. Integration der Carl-Lohse-Galerie in
Stadtstruktur/Baudenkmale einen Museumsbereich des Schie-
bock-Museums, Umnutzung der
Fronfeste flr kulturelle Zwecke
Bildung Starkung Einbindung der Carl-Lohse-Galerie in
das Unterrichtsangebot
Verkehr Verringerung Emiss.-belastg. Sanierung der Quartierstraf3en
Verbesserung Erreichbarkeit Uberpriifung der Situation fir Rad-
Verbesserung Barrierearmut fahrer
Umwelt Senkung CO,-Emissionen Senkung CO,-Emissionen
Senkung Primarenergiebe- Senkung Primarenergiebedarf
darf Reduzierung und anschl. Aufwertung
Senkung lokal. Warmestaus Uberbauter Blockinnenflachen
Verbesserung Stadtgriin
soziale Aufenthaltsqualitaten von Untersuchung mit Ziel der weiteren
Infrastruktur Verweil-/Spielstatten fir jung Aufwertung der Verweilqualitaten im
und alt offentlichen Raum (Begriinung,
Stadtmobiliar, Nutzungsangebote)

Der gegenuber der Selbstevaluierung weitergehende indikatorengestitzte Evaluierungsansatz
rickt ausgesuchte Einzelmerkmale in den Mittelpunkt. Diese Merkmale konkretisieren einerseits
die angestrebten Ziele weiter, lassen andererseits auch den Grad der Zielerreichung messbar
gestalten.

In der Evaluierungspraxis werden drei Indikatorentypen zur Einschatzung, was gemacht und was
erreicht wurde, verwendet.

Zielebene

Entwicklungsziel/Leitziel/Leitbild fir die Gesamtmalinahme
strategisches Ziel einzelner Handlungsfelder

operatives Ziel einzelner MalRnahmebereiche

Indikatorentyp
Wirkungsindikator
Ergebnisindikator
Outputindikator

Die Bemessung des Wirkungsindikators fihrt zur Diskussion/Uberlegung, welche Wirkungen
sich besonders bei einer langerfristigen Entwicklung des Fordergebietes einstellen werden bzw.
erzielen lassen. Hierbei wird stets das Zusammenwirken aller Einzelmal3nahmen als Gesamt-
mafnahme im Fokus stehen.
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Hilfsweise kdnnen geeignete Grolen, wie z. B. die Zahl der Bewohner, die Leerstandszahl an
Wohneinheiten und/oder Gewerbeeinheiten, usw. die Messbasis einer Wirkung im Gesamtmal-
nahmenkontext verbessern.

Unter einem Ergebnis wird zumeist der unmittelbare Nutzen verstanden, den die Nutzer der ein-
zelnen MalRnahmen haben. In der Regel reicht es zunachst aus, sich vereinfacht einem Ergebnis
zu nahern, weil es zumeist schwierig sein wird, den unmittelbaren Nutzen einer Einzelmafinahme
fur eine Vielzahl von Begunstigten genau zu bestimmen.

Aus diesem Grunde ist es wichtig, dass sich bereits friihzeitig und gemeinsam sowohl die lokalen
Akteure, insbesondere die kommunalen Verantwortungstrager als auch die Beteiligten und die
Begunstigten nach geeigneten Mal3staben fiir eine solche Ergebniseinschatzung i. V. mit geeig-
neten Ergebnisindikatoren suchen.

In einem gleichen gemeinsamen offenen Meinungsaustausch sollte man sich Uber eine Erpro-
bung und Weiterentwickelung der angestrebten Ergebnisse abstimmen.

Mit dem Outputindikator soll ausgedriickt werden, was i.d.R. mit dem finanziellen Input (For-
dermittel und sonstige Finanzierungsmittel) auf der operativen Ebene der einzelnen Malkhahmen
genau gemacht wurde. Der jeweilige Output (i. S. der einzelnen investiven oder nicht investiven
MafRnahmen) wird in der Regel durch einfache physische MaReinheiten beschrieben.

Solche MaRnahmen kénnen sein:

e m? neu gestaltete Griinflachen,

e Zahl der barrierearmen EinzelmafRnahmen,

e Zahl der geférderten privaten Einzelmalinahmen,

o Zahl der beratenen Privateigentiimer.

Im Ergebnis eines offenen ersten Abstimmungsprozesses zwischen der Stadtverwaltung, den
Stadtraten, privaten Wohnungseigentiimern sowie wesentlich am lokalspezifischen Entwick-
lungsprozess eingebundenen Interessensvertretern (ev.-luth. Kirche, Gewerbevertretern) wurden
ff. erste Indikatoren identifiziert.

Zielebene Indikatorentyp »Denkmalschutzgebiet Altstadt”
Entwicklungsziel/Leitziel/Leitbild | Wirkungsindikator - WE-Leerstandszahl
fur die Gesamtmalinahme - GE-Leerstandszahl

- modernisierte EG-Flachen
strategisches Ziel einzelner Ergebnisindikator - Zuzug junger Wohnungsnutzer
Handlungsfelder - Warmebedarfsreduktion
operatives Ziel einzelner Mal3- Outputindikator - Zahl der beratenen Privateigenti-
nahmebereiche mer

- m? neu gestalteter Blockinnen-

flachen

Evaluierungsabschnitte/Monitoring

Die ausgewahlten Indikatoren sollten hinsichtlich ihrer Wirkung bereits frihzeitig bewertet wer-
den. In diesem Zusammenhang empfiehlt es sich ebenso zu prifen, inwieweit die Entwicklungs-
strategie beibehalten werden kann oder anzupassen/zu verandern ist.

Im Rahmen eines regelmaRigen Reflexionstermins kénnen Trends friihzeitig wahrgenommen und
ggf. auch auf diese in geeigneter Weise positiv eingewirkt sowie weiterentwickelt werden. Denn
der damit verbundene gegenseitige Austausch von Erfahrungen, Erwartungen und Bewertungen
stellt fur alle Beteiligten eine Moglichkeit dar, sich mit den anderen an der Umsetzung Beteiligten
dariber zu verstandigen, was sich bewahrt hat und wo noch Mdéglichkeiten fir Verbesserungen
gesehen werden.

Es empfiehlt sich, dass die Art der Reflexion von jeder Kommune vor dem Hintergrund der o6rtli-
chen Praxis inkl. der Erfahrungen selbst entschieden wird.
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Es bietet sich an, Reflexionstermine und Evaluierungsabschnitte in Verbindung mit programmati-

schen Vorgaben zu bestimmen. Insoweit empfiehlt sich folgender jahrlicher Reflexionstermin:

- Die Begleitinformation an Bund und Land machen eine statistische Beurteilung ,harter” Indika-
toren/Merkmale der Quartiersentwicklung erforderlich. Die Ergebnisse werden zur Statusbeur-
teilung der Entwicklung genutzt.

Die Reflexion wird als gemeinsamer Quartiersworkshop im Monat vor der Berichtsabgabe
durchgefihrt.

Als Evaluierungsabschnitt sollte ein Zeitraum gewahlt werden, welcher einerseits ausreichende
Sicherheiten in der Beurteilung bereits vorgenommener Entscheidungen bzw. begonnener Ein-
zelmallnahmen vermittelt. Andererseits sollte auch genigend Zeit verbleiben, damit evtl. ent-
schiedene Anderungen an Malnahmen und an der Entwicklungsstrategie noch realisierbar wer-
den und so eine erfolgreiche Quartiersentwicklung unterstitzen.

Es wird ein vierjahriger Evaluierungsabschnitt, gemessen ab Beginn der GesamtmalRnahme,
festgelegt.

Hierbei ist neben der Bewertung der EinzelmaRnahmen, die Zielerreichung der Quartiersentwick-
lung zu bemessen. Darlber hinaus ist zu prifen, welche Veranderungen u. U. in der strategi-
schen Zielsetzung notwendig werden.

Ebenfalls zu prifen sind die innerhalb des Férderkonzeptes vorgenommenen Berechnungen an
Gebaudetypenvertretern hinsichtlich der fir die Berechnung berilcksichtigten Kennzahlen.

Folgend aufgefiihrte Monitoring-Tabelle ist beispielhaft fur die Durchfihrung von Reflexionen er-
stellt worden, die im jahrlichen Turnus durchgeflihrt werden sollten. Es empfiehlt sich, diese Ter-
mine mit dem Abgabezeitpunkt der Fortsetzungsantrage/Fortsetzungsberichte zu koppeln.

Inhalt der Was lauft Was lauft Ursachen Positionen Vorschlage
Reflexion gut? nicht gut?
Zielerreichung

Angemessenheit
der Programm-
strategie
Angemessenheit
der Gebiets-
entwicklung
Kooperation &
Abstimmung zw.
Beteiligten
Blrger-
aktivierung

Verstetigung
Uber die Forder-
periode hinaus
Weitere
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11. Vorlaufige Kosten- und Finanzierungsubersicht

11.1 Ausgaben- und Finanzierungsplan

Der Ausgaben- und Finanzierungsplan mit Prioritdtensetzung der geplanten Umsetzung der
MaRnahmen ist in folgender Tabelle ersichtlich.

Die den MaRRnahmen zugeordneten Sanierungskosten beinhalten sowohl die baulichen, als auch
die gebaudetechnischen Aufwendungen fiir eine energetische Sanierung auf das Niveau EnEV
2014 (s. Kap. 7.4.3 — Variante Referanzszenario).

Gegliedert in die Forderkategorien ,Leuchtturmprojekte” (s. Kap. 9.3), Pauschalférderung, Gut-
achten und OrdnungsmalRnahmen sowie in eine Prioritatenhierarchie bildet der Ausgaben- und
Finanzierungsplan den Handlungsleitfaden in Abstimmung mit dem Haushaltsplan der Stadt fir
die bevorstehende Foérderperiode, aufgeteilt in die jeweiligen Jahresscheiben, ab. Eine grobe
Orientierung fir die Ausbildung feiner abgestufter Prioritdten innerhalb einzelner Jahresscheiben
bieten die Ampeldarstellungen des energetischen und stadtebaulich orientierten Handlungsbe-
darfes. Weitere Informationen zu den EinzelmalRnahmen sind im Kapitel 9.3 beschrieben.
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Quartier "Goldener Engel" Bischofswerda
MaRnahmen - Kosten - Férderung

San.- | Grundflache | Geschosse Wohn-, San.kost. Baukosten Forderhohe Férdersumme Forderrahmen in Jahresscheiben
typ ingm (ohne Dach) Nutzflache je gm L gesamt insges.
(geschatzt)
2014 % 2015 % 2016 % 2017 % 2018 % 2019 % 2020 % 2021 %
Leuchtturmprojekte 3.080.286,00 € 1.301.143,00 € 0,00 € 0% 72.130,00 € 6% 92.983,00 € 7% 399.900,00 € | 31% | 334.987,00€ | 26% | 250.000,00 € | 19% | 151.143,00 € 0% 0,00 € 0%
1 |Altmarkt 25 (Goldener Engel) 460,00 3 1.005,00 2.170,00 € 2.178.000,00 € 34,44% 750.000,00 € 72.130,00 10% 92.983,00( 12% 399.900,00 53% 184.987,00 25%
2 |Ensemble Fronfeste: Turm, Gebaude
Dresdner StraBe 17 und Am Hof 21
36,00 3 91,80 pauschal 600.000,00 € 66,67% 400.000,00 € 150.000,00 38% 250.000,00 63%
135,00 2,5 253,13 3.000,00 €
85,50 2,5 160,31 3.000,00 €
3 |Bahnhofstr. 7 (ehem. Thalia Buchhandlur] 2 176,00 3 396,00 556,00 €
92,00 2 138,00 595,00 € 302.286,00 € 50,00% 151.143,00 € 151.143,00( 100%
Pauschalférderung (40%) 2.147.980,31 € 859.363,00 € 0,00 € 0% 0,00 € 0%| 20.000,00 € 2%| 28.900,00 € 3%| 171.963,00 € 20%| 271.800,00 € 32%| 271.800,00 € 32%| 94.900,00 € 11%
4 |Dresdner Str. 20 1 84,00 2 126,00 955,00 €
Anbau 54,63 2 81,94 955,00 € 198.580,31 € 40,00% 79.432,13 €
5 |Alte Gasse/Lutherstrafe 2 (Sanierung) 1 370,50 1 370,50 955,00 € 353.827,50 € 40,00% 141.531,00 €
6 |Altmarkt 24 1 106,25 3 239,06 890,00 € 212.765,63 € 40,00% 85.106,25 €
7 |Altmarkt 23 (Nur hist. Gebaudeteil) 1 78,75 3 177,19 890,00 € 157.696,88 € 40,00% 63.078,75 €
8 [Altmarkt 22 1 135,00 2 202,50 955,00 € 193.387,50 € 40,00% 77.355,00 €
9 |Altmarkt 19 1 66,00 3 148,50 890,00 € 132.165,00 € 40,00% 52.866,00 €
10 |[Bahnhofstr. 9 1 115,50 2 173,25 955,00 €
97,50 2 146,25 955,00 € 305.122,50 € 40,00% 122.049,00 €
11 |Bahnhofstr. 2 1 105,00 3 236,25 890,00 € 210.262,50 € 40,00% 84.105,00 €
12 |Bahnhofstr. 4 1 103,50 3 232,88 890,00 € 207.258,75 € 40,00% 82.903,50 €
13 |Fabrikgasse 2 1 123,50 2 185,25 955,00 € 176.913,75 € 40,00% 70.765,50 €
Pauschalférderung (30%) 531.309,38 € 159.400,00 € 0,00 € 0% 0,00 € 0%| 10.000,00 € 6%| 13.900,00 € 9%| 31.800,00 € 20%| 45.000,00 € 28%| 42.900,00 € 27%| 15.800,00 € 10%
14 |Dresdner Str. 1 (Bischofssitz) 2 534,00 3 1.201,50 250,00 € 300.375,00 € 30,00% 90.112,50 €
15 |Spargasse 3 2 42,00 2 63,00 595,00 € 37.485,00 € 30,00% 11.245,50 €
16 |Spargasse 5 2 67,50 2 101,25 595,00 € 60.243,75 € 30,00% 18.073,13 €
17 |[Herrmannstr. 2 2 89,25 2 133,88 595,00 € 79.655,63 € 30,00% 23.896,69 €
18 |Herrmannstr. 5 (Hauptgebaude) 2 60,00 2 90,00 595,00 € 53.550,00 € 30,00% 16.065,00 €
Energetische MaRnahmen Anzahl 845.000,00 € 45.000,00 € 0,00 €| 0% 5.000,00 € 11% 5.000,00 € 11% 5.000,00 € 11% 5.000,00 € 11% 5.000,00 € 11%| 10.000,00 € 22%| 10.000,00 € 22%
19 [Nahwarmeinsel 1,00 1,00 800.000,00 € 800.000,00 € 0,00% 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
20 |Einzelgutachten energetische Beratung 40,00 1.500,00 € 45.000,00 € 100,00% 45.000,00 € 5.000,00 € 5.000,00 € 5.000,00 € 5.000,00 € 5.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 €
Wiederherstellung des historischen Erscheinungsbildes 539.920,00 € 539.840,00 € 0,00€| 0% 0,00 € 10% 0,00 € 15%| 144.000,00 € 15%| 134.400,00 € 20%| 192.000,00 € 15%| 69.440,00 € 15% 0,00 € 10%
21 [Bahnhofstr. 900,00 160,00 € 144.000,00 € 100,00% 144.000,00 € 144.000,00 €
22 [Herrmannstr. 600,00 160,00 € 96.000,00 € 100,00% 96.000,00 € 96.000,00 €
23 |Wagnergasse 240,00 160,00 € 38.400,00 € 100,00% 38.400,00 € 38.400,00 €
24 |Am Hof 1.200,00 160,00 € 192.000,00 € 100,00% 192.000,00 € 192.000,00 €
25 |Alte Gasse 434,50 160,00 € 69.520,00 € 100,00% 69.440,00 € 69.440,00 €
Gestaltung Stadteingang Dresdner Str. 108.000,00 € 108.000,00 € 0,00€|] 0% 0,00 € 0% 0,00 € 0% 0,00 € 0% 0,00 € 0% 0,00 € 0%]| 108.000,00 € 50% 0,00 € 50%
26 |Gestaltung Platzsituation Eingangsbereich 675,00 675,00 160,00 € 108.000,00 € 100,00% 108.000,00 € 108.000,00 €
LutherstraBe/Dresdener StraBe (Block 3)
Blockentkernung/Riickbau 103.110,00 € 103.110,00 € 0,00€|] 0% 0,00 € 0% 2.500,00 € 20%| 23.300,00 € 15%( 10.180,00 € 10%|( 38.010,00 € 10%| 24.940,00 € 10% 4.180,00 € 10%
27 |Block 1 50,00 1 50,00 50,00 € 2.500,00 € 100,00% 2.500,00 € 2.500,00 €
28 |Block 2 466,00 1 466,00 50,00 € 23.300,00 € 100,00% 23.300,00 € 23.300,00 €
29 |Block 4 203,50 1 203,50 50,00 € 10.180,00 € 100,00% 10.180,00 € 10.180,00 €
30 [Block 5 760,25 1 760,25 50,00 € 38.010,00 € 100,00% 38.010,00 € 38.010,00 €
31 [Block 6 498,75 1 498,75 50,00 € 24.940,00 € 100,00% 24.940,00 € 24.940,00 €
32 [Block 7 83,50 1 83,50 50,00 € 4.180,00 € 100,00% 4.180,00 € 4.180,00 €
Zwischensumme investive MaBnahmen 7.247.605,69 € 3.115.856,00 € 0,00 € 77.130,00 € 130.483,00 € 615.000,00 € 688.330,00 € 801.810,00 € 678.223,00 € 124.880,00 €
33 |/ Fachkonzepte 218.109,92 €] 100,00% 185.940,00 €] 0% 5.270,00 €] 3%) 13.000,00 €] 7%) 26.000,00 €] 14% 36.670,00 € 20% 40.000,00 €] 22% 40.000,00 €] 22% 25.000,00 € 13%
34 |Verfugungsfonds Altstadt 175.000,00 €] 50,00%) 87.500,00 €| 0% 12.500,00 € 14%) 12.500,00 €| 14%| 12.500,00 € 14%) 12.500,00 € 14%) 12.500,00 € 14%) 12.500,00 € 14%) 12.500,00 € 14%)
35 [Nutzungskonzepte (z.B. Einzelhandel) 40.000,00 €] 100,00% 40.000,00 €] 0% 0,00 €} 0% 0,00 €} 0% 0,00 €} 0% 20.000,00 €]  50% 20.000,00 €  50% 0,00 € 0% 0,00 € 0%
36 |Quartiersmanager
Forderrahmen im Bund-Lander-Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz (SDP) 7.505.715,61 € 3.429.296,00 € 0,00 €[ 0% 94.900,00 €| 3% 155.983,00 €] 5% 653.500,00 € 19% 757.500,00 € 22% 874.310,00 € 25% 730.723,00 € 21% 162.380,00 € 5%
Finanzhilfen Anteil Bund/L&nder 80,00% 2.743.436,80 € 75.920,00 € 3% 124.786,40 €| 5% 522.800,00 €[ 19% 606.000,00 €[ 22% 699.448,00 €[ 25% 584.578,40 € 21% 129.904,00 €| 5%
kommunaler Eigenanteil 20,00% 685.859,20 € 18.980,00 € 3% 31.196,60 € 5% 130.700,00 €| 19% 151.500,00 €| 22% 174.862,00 €| 25% 146.144,60 €| 21% 32.476,00 €] 5%

: Grundlage Sanierungskosten "Leuchtturmprojekte™: LBS "Hausdiagnose" Stand 26.01.2012 tiberschlagige Sanierungskosten, mult. mit Faktor Baukostenindex

Tabelle 3: Ausgaben- und Finanzierungsplan
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11.2 Kofinanzierung

Wie zuvor schon in Kap. 9.3 beschrieben, ist es im Rahmen der zur Verfiigung stehenden For-
dermittel aus den Bund-Lander-Programmen nicht mdglich die Sanierungskosten zur Behebung
aller Missstande im Quartier aufzubringen. Private Investitionen werden in Verbindung mit Fach-
forderrungen fir die Sanierung von Einzelmaflinahmen notwendig sein.

Beispielhaft ist im folgenden Absatz eine von vielen zur Verfligung stehenden Mdéglichkeiten dar-
gestellt. Weitere Férdermdglichkeiten werden u. a. auch von der SAB, BAFA angeboten.

Kreditanstalt fir Wiederaufbau (Kfw)

Die KfW unterstitzt als Férderbank die Investitionen
von Birgern, kommunalen Unternehmen sowie 06f-
fentlichen Einrichtungen. Unter der Vielzahl von Pro-
grammen zur Erteilung zinsgunstiger Kredite zur Fi-
nanzierung von Baumalnahmen werden unter defi-
nierten Voraussetzungen auch betrachtliche Zu-
201/202 203720 Sy schiusse gewahrt. Die aktuellen Forderprogramme
it Il il ' und -bedingungen sind im Internet unter www.kfw.de
e (Kredit dargestellt. Eine Kurzibersicht ausgewéhlter KfWw-
Programme, die zur Umsetzung der in diesem Kon-
zept erarbeiteten Aufgaben und Ziele beitragen kon-
nen, zeigt Abbildung 48. Hier wird die Vielfalt mogli-
cher Foérderansatze dargestellt.

Verkniipfungspotenziale

Im Programm 432 (,Energetische Stadtsanierung®)
werden nicht nur die Kosten fur die Erstellung von in-
tegrierten energetischen Quartierskonzepten gefér-
dert. Auch Sach- und Personalausgaben fiir sach-
kundige Dritte im Rahmen des Sanierungsmanage-
ments sind bis zu drei Jahre, jedoch bis maximal
10 % der Gesamtkosten, férderfahig.

Die Bezuschussung von 65 % erfolgt Uber die KfW
153 151/152 ] aus Mitteln des Bundes. Der Restbetrag ist durch die

EEEI-’EJEE EE{L-‘J:& e thatent Kommune zu erbringen. Bis zu 20 % der férderfahi-
auen nieren

(Kredit (Kredit) (Zuschuss) S gen Kosten kdénnen auch aus Férdermitteln der EU
oder der Lander finanziert werden.

+ weitere [nitiativen

= ;mm,,,,,,,,rdu,,,ngg £ von Bund, Lindern Die"MaBnahmeumsetzung kann mit de"n vom Bund
i { | igpuiiReituen - geforderten KfW-Programmen unterstitzt werden:
(s. Tabelle 4).

Besonders wirksam ist haufig die Kombination ver-
schiedener Forderinstrumente.

Abbildung 48: Energetische Stadtsanierung
Quelle: Faltblatt BMUD
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KfW- Kurzbezeichnung Kredit Kredithohe | mdéglicher | Betrifft/

Progr.- [% eff. [€] Zuschuss | kombinierbar

Nr. Jahres- [bis €] mit Progr.-Nr.

zins ab]

151(152) | Energieeffizient 1,00 75.000 13.125 Wohneinheit [WE]/
sanieren 430

159 Altersgerecht 1,00 50.000 151/152/430
umbauen

167 Energieeffizient 2,48 50.000 Heizungsumstellung
sanieren/Ergan- auf erneuerbare E.
zungskredit

201 IKK® - energ. Stadt- | 0,10 unbegrenzt Komm. Gebietskor-
sanierung - Quar- perschaften
tiersversorgung /432/151/152/218/

215 IKK - energ. Stadt- tagaktuell k. A. kombinierbar
sanierung Stadtbe-
leuchtung

218 IKK - energ. Stadt- 0,10 500/m? 12,5 % Kommunen
sanierung energieef-
fizient sanieren

271 Erneuerbare Ener- 1,00 10 Mio. 60/m u. u. a. Warmenetze/nein
gien - Premium 1.800 je

HAST

430 Energieeffizient 18.750 Private Eigentu-
sanieren, Investiti- mer/flexibel kombi-
onszuschuss nierbar

431 Energieeffizient sa- 50 %; nur in Komb. mit
nieren - Baubeglei- 4.000 151/152/430/167; BA-
tung FA

432 Energet. Stadtsanie- 65 % Quartierskonzepte u.
rung - Zuschuss Sanierungsmana-

ger/offtl. Fordermittel
Tabelle 4:  Ubersicht ausgewahlter KfW-Programme (Stand: 21.01.2014)*

3 IKK = Investitionskredit Kommunen (KfW-Férderprodukt)

4 www.kfw.de
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12. Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung und
Durchfihrung

12.1 Gebietsabgrenzung/verfahrensrechtliche Instrumente/Ma3nahmen

Das Untersuchungsgebiet weist eine Flache von rd. 3,25 ha auf und liegt vollflachig innerhalb der
Grenzen des SDP-Foérdergebietes ,Altstadt® (23,5 ha). Dem SDP-Foérdergebiet liegt eine seit
04.07.2000 rechtskraftige Erhaltungssatzung zugrunde.

Beziiglich der festgestellten Untersuchungsergebnisse und der fir die zukinftige Quartiersent-
wicklung formulierten Zielsetzungen erscheint eine Veranderung der Untersuchungsgebietsab-
grenzung mit Blick auf das neu zu beantragende, nunmehr deutlich verkleinerte, SDP-
Fordergebiet nicht sinnvoll.

Die bestehende Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB wirkt bei einer Aufnahme des verkleiner-
ten Untersuchungsgebietes in das SDP-Férderprogramm fort.

Es stellt sich abschlielend die Frage, inwieweit die rechtlichen Instrumente im Rahmen der be-
stehenden Erhaltungssatzung auch weiterhin geeignet sind, die anstehenden Herausforderungen
im Strukturwandel zu meistern. In diesem Zusammenhang ist zu klaren, ob die angestrebten
MaRBnahmen nur mit Hilfe der weitreichenden rechtlichen Instrumente des besonderen Stadte-
bauférderrechtes — hier insbesondere den nach §§ 152 ff. BauGB normierten Regelungen reali-
siert werden kdénnen und insoweit ggf. sogar eine Sanierungssatzung nach § 142 BauGB erfor-
derlich machen wurden.

Die weitreichenden rechtlichen Instrumente der Paragraphen 144 und 152 ff. BauGB muissen hier
nicht angewandt werden. Die im Ergebnis der Untersuchung geplanten EinzelmaRnahmen koén-
nen ohne diese satzungsrechtliche Regelung realisiert werden, da erschwerende Bedingungen,
die eine Festsetzungen notwendig werden lassen, nicht vorliegen. Zudem hat sich in den letzten
Jahren in der besonders vorherrschenden Marktsituation der neuen Bundeslandern gezeigt, dass
restriktive Regelungen haufig in einem wesentlich geringeren Male erfolgreich waren. Hingegen
fuhrten vielmehr unterstiitzende Angebote an die Grundstiickseigentiimer, in Verbindung mit ei-
ner engagierten Offentlichkeitsarbeit zum gewiinschten Erfolg. In diesem Zusammenhang ist
festzuhalten, dass infolge der eher schwierigeren zukinftigen Marktsituation Eingriffsregelungen
des besonderen Stadtebaurechts noch viel starkere destruktivere Ergebnisse der Quartiersent-
wicklung erwarten lassen wirden.

Der Abgrenzungsvorschlag fur das Schwerpunktgebiet innerhalb des bestehenden Férdergebie-
tes ist dem Plan 2 zu entnehmen. Im vorgesehenen Durchfiihrungszeitraum der Gesamtférder-
malfinahme bis 2021 sind die innerhalb des abgegrenzten Gebietes dargestellten investiven Ein-
zelmallnahmen effizient und realistisch unter Anwendung der bestehenden Erhaltungssatzung
durchfuhrbar.

Das Bindel dieser Einzelmalinahmen hat einen wesentlichen Einfluss auf die gesamtstadtische
Entwicklung. Sie stabilisieren einerseits den innerstadtischen Wohnungsmarkt unter gleichzeitiger
Nutzung der historischen Bausubstanz und tragen andererseits auch den infolge der demografi-
schen Entwicklung sich bereits in Kiirze verscharfenden veranderten Rahmenbedingungen
Rechnung. Uber energetische und altengerechte/barrierearme Gebaudesanierung und Woh-
nungsmodernisierung, Entkernung und Aufwertung der riickwartigen Grundstiicksbereiche sowie
Umfeldgestaltung werden die Ziele des vorliegenden Quartierskonzeptes erreicht.

12.2 Empfehlungen zur weiteren Vorbereitung

Fir die weitere Vorbereitung und Durchfiihrung der MaRnahmen wird folgende Abwicklung vor-
geschlagen:

1. Nach der Beschlussfassung des Stadtrates Uber das Konzept wird der Antrag zur Aufnahme
des Altstadtquartier ,Goldener Engel® als Fordergebiet im Rahmen des Stadtebaulichen
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Denkmalschutzes uber die Sachsische Aufbaubank an das Sachsische Staatsministerium
des Innern gestellt.

2. Vertiefende Beratung der Eigentiimer und Gewerbetreibenden zur Umsetzung von Malinah-
men im Sinne der strategischen Zielstellungen.

3. Entwicklung eines Leerstandsmanagements.

4. Weitere finanzielle Unterstiitzung privater Bauherrenschaft bei Umsetzung von Effizienzmal3-
nahmen sowie Erhalt der kulturhistorischen Bausubstanz.

5. Initiierung einer Beratungsplattform fiir Gebaudeeigentimer zu den Kernthemen energetische
Gebaudemodernisierung/Barrierereduzierung, Bildung einer Interessengemeinschaft ,Nah-
warme® mit dem Ziel Kapazitat, Betreibermodell und Ablaufplanung zu erértern.

6. Einrichtung der Funktionsstelle eines Quartiersmanagers zur Umsetzung der Konzeptergeb-
nisse.

12.3  Akteursbeteiligung/Offentlichkeitsarbeit/TOB-Anhérung

Um moglichst alle Aspekte im stadtebaulichen und energetischen Bereich auszuloten und Erfah-
rungen, Bedarfe und Erfordernisse zu bertcksichtigen, sollten bereits mdglichst frihzeitig viele
Akteure in den Erarbeitungsprozess des Konzeptes eingebunden werden. Regelmaliige, ge-
meinsame Beratungstermine waren geeignet, geplante MalRnahmen anzusprechen.

Die Offentlichkeit wurde Uber das Mitteilungsblatt vom 12.04.2014 (s. Kap. 1.3.2) (iber die Erstel-
lung des teilrdumlichen Entwicklungskonzepts informiert, auch vor dem Hintergrund, weitere Inte-
ressenten fur die Entwicklung leerstehender Gebaude zu einem vorbildlichen Quartier zu gewin-
nen. Uber www.bischofswerda.de besteht die Méglichkeit, regelmaRig Informationen zum Ent-
wicklungsstand im Quartier zu verbreiten. Aushange, Mitteilungsblatt und Informationsbroschiren
sind weitere Instrumente der Offentlichkeitsarbeit.

Infrage kommende Eigentimer fir die mégliche Etablierung von Nahwarmelésungen werden dar-
Uber hinaus direkt Uber die Stadtverwaltung informiert und zu Info-Veranstaltungen eingeladen.

Folgend benannte Trager 6ffentlicher Belange (TOB) mit Quartierrelevanz sind im Rahmen der
Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts 2013 angeschrieben und um Stel-
lungnahme gebeten worden.

Empfangername Abteilung/Stelle Stralle PLZ Ort
Dr. Rosner Landesamt flr Schlof3platz 1 01067 Dresden
Denkmalpflege

Wasserversorgung Bi- Belmsdorfer Str. 01877 Bischofswerda
schofswerda 27
ENSO NETZ GmbH Strom- und Gasver-  Dresdener 02625 Bautzen
Regionalbereich Baut-  sorgung StralRe 55
zen
Bezirkschornsteinfeger- Dorfstr. 2c 09569 Frankenstein
meister

Tabelle 5: Mitwirkung Trager offentlicher Belange

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass im Altstadtquartier ,Goldener Engel“ die Lei-
tungsnetze flachendeckend vorhanden sind. Neuanschlisse und/oder Rickbauten sind im Un-
tersuchungsgebiet nicht geplant.

Im Zuge der Abstimmung mit den Tragern o6ffentlicher Belange fand am Freitag, 13.06.2014 ein
Beratungstermin mit Herrn Dr. Rosner im Landesamt flir Denkmalpflege statt, in dessen Verlauf
mit Herr Dr. Rosner (ber Zielsetzungen, Forderstrategie und MaRnahmenkatalog eine Einver-
nehmlichkeit erzielt werden konnte.
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13. Zusammenfassung

Das integrierte energetische Quartierskonzept ist als integrierter Bestandteil einer gesamtstadti-
schen Entwicklung zu betrachten. Der demografische Wandel ist in Bischofswerda, wie auch lan-
desweit, der bestimmende Faktor der Stadtentwicklung. Der gemittelte Prognosewert der 5. Re-
gionalisierten Bevolkerungsprognose geht von einem weiteren Bevolkerungsverlust von ca. 10 %
im Zeitraum zwischen 2011 und 2025 aus. Der Fortzug der jungen und arbeitenden Bevolke-
rungsteile, die geringer werdende Geburtenrate und die Uberalterung der verbleibenden Bevdlke-
rung verursachen schleichenden Leerstand und leiten vielerorts eine Abwartsspirale in der Ent-
wicklung ein.

Eine ungelenkte und disperse Riuckentwicklung bedeutet eine Verringerung der Bevolkerung
um die prognostizierten 10 % bei einem unverandert grol’ bleibendem Versorgungsgebiet, grée-
rem Versorgungsaufwand und somit steigenden Versorgungskosten pro Kopf. Stadtebauliches
Ziel sollte daher in jedem Fall die Konzentration der Stadtentwicklung auf Kernbereiche sein,
die fur ein Funktionieren des Gemeinwesens von unverzichtbarer Bedeutung sind; also auf eine
Ruckentwicklung von aufien nach innen.

Unmittelbar verknipft mit dieser Entwicklung ist die Forderung nach einer energetischen Betrach-
tung. Die Kernbereiche haben einen hohen Bestand an historisch wertvollen Gebauden, deren
kompakte und geschlossene Baustruktur stadtebaulich schon einen positiven Effekt auf ihre
Energiebilanz hat, bei denen sich aber aus denkmalpflegerischen Griinden Gebaudedammungen
verbieten. Um die Wettbewerbsfahigkeit der historischen Altstadtquartiere auf dem freien Woh-
nungs- und Immobilienmarkt vor dem Hintergrund explodierender Energiepreise mit den vollwar-
megedammten Gebduden am Stadtrand halten zu kénnen, ist die Beachtung einer energieeffi-
zienten Entwicklung historischer Quartiere von eminenter Bedeutung und unteilbar mit der integ-
rierten Quartiersentwicklung verbunden.

Zugeschnitten auf die Problematiken des Altstadtquartiers Bischofswerdas bedeutet das die Sa-
nierung und Modernisierung leerstehender stadtebaulicher ,Leuchtturmprojekte” mit Impulspo-
tenzial, Leerstandsbeseitigung vor allem an den lauten Hauptverkehrsachsen bei gleichzeitigem
Angebot der Entkernung und Aufwertung (Begriinung) der Blockinnenhdfe und der riickwartigen
Grundsticksbereiche.

Als impulsgebende Malinahmen werden an erster Stelle die Instandsetzung und Modernisierung
des ehemaligen Hotels ,Goldener Engel“ benannt und die am Eingang zur Altstadt gelegene
Fronfeste. Impulspotenzial besitzen beide ,Leuchtturmprojekte sowohl stadtebaulich, als auch
energetisch.

Mit der Sanierung des ehemaligen Gasthauses ,Goldener Engel“ zu einem Wohngebaude mit
gewerblicher Erdgeschossnutzung (z. B. Backerei/Konditorei mit angeschlossenem Café) ware
eine bessere funktionale Anbindung an die Dresdener Stralle gegeben. Eine Verbindung der
erdgeschossigen Geschaftsbereiche Altmarkt 22 - 25 zu einer funktionalen Zone mit flexiblen
Verkaufsbereichen gabe dem gesamten sldostlichen Altmarktbereich einen enormen Entwick-
lungsimpuls mit einer Strahlkraft Gber groe Teile des Altmarktes.

Die Instandsetzung der Fronfeste zu einem einladenden Altstadteingang mit Festungsturm hinter-
I&sst vor allem fiir Besucher einen Eindruck mit Signalwirkung, an diesem Punkt den Weg in die
Altstadt zu suchen — und zu finden. In Verbindung mit einem Besucher-Kurzparkplatz kann vor
der Remise an der Lutherstral3e ein erster Orientierungspunkt fir anschlieRende Altstadtbesuche
entstehen. Der nahe gelegene Gondelteich ladt Gberdies an diesem Ort zum Verweilen ein.
Neben MaRnahmen zur Reduzierung des Warmebedarfs, werden, in Absprache mit der Denk-
malpflege, Mdglichkeiten zur Deckung des verbleibenden Energiebedarfs aus erneuerbaren
Energien, also durch Photovoltaik-, solarthermische oder geothermische Anlagen, in Betracht ge-
zogen. Klimaneutral betriebene Nahwarmeinseln mit Kraft-Warme-Kopplung, z. B. in der Fronfes-
te oder dem ,Goldenen Engel“ kénnen hierbei auch einen Beitrag zur energieeffizienten und kli-
maschonenden Warmeversorgung leisten.

Resumee: Vor dem Hintergrund der zu erwartenden weiteren Bevolkerungsverluste in Bischofs-
werda, weiter stark steigender Energiepreise und der daraus resultierend zu erwartenden Erho-
hung der Pro-Kopf Ver- und Entsorgungskosten, ist eine Konzentration der stadtebaulichen Ent-
wicklung auf den Kern das Gebot der Stunde. Das vorliegende Quartierskonzept soll fir das Alt-
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stadtquartier ,Goldener Engel” in einem Gleichklang von stadtebaulichen Sanierungsmalinah-
men, energetisch/nachhaltigen Quartierldsungen und Wohnumfeldverbesserungen durch Block-
entkernungsmaflnahmen die Attraktivitat des innerstadtischen Wohnens erhéhen, um im Sinne
des integrierten gesamtstadtischen Konzepts, die stadtebauliche Entwicklung von auften nach
innen einzuleiten.

Einhergehend mit der baulichen/denkmalpflegerischen/energetischen Sanierung sieht das Quar-
tierskonzept auch die Starkung des Handels/Gewerbe durch bauliche Optimierungen sowie auch
des touristischen Segments vor.
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Anhang 1






Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

Datum: ..................
,Energetisches Quartierkonzept

,Goldener Engel“ Bischofswerda“
GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt
Flursttick (Nr.): Altmarkt 19
Grundstiicks-
Anschrift

Name: Anschrift:

Eigentiimer

Foto / Gebaudeansicht

Ansicht Gebaude — Altmarkt

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand

top ‘ mittel ‘ schlecht

Lageplanausschnitt
Altmarkt




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille .
top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster )
top mittel schlecht

Raumheizungsanlage

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Strom, Kohle, Ol

top

mittel

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie i
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)...................

,Energetisches Quartierkonzept
,Goldener Engel“ Bischofswerda“

GV-Nr.:

Gebietsbezeichnung

Gemarkung: Bischofswerda

Flur: Bischofswerda

Teilgebiet / StralBenabschnitt

Flurstuck (Nr.):

Altmarkt 22

Grundstiicks-
Anschrift

Name:
Eigentiimer

Anschrift:

Foto / Gebaudeansicht

Ansicht Gebaude — Altmarkt

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand
top ‘ mittel ‘ schlecht

Lageplanausschnitt

Altmarkt




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille .
top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster :
top mittel schlecht

Raumheizungsanlage

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Strom, Kohle, Ol

top

mittel

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie i
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

Datum: ..................
,Energetisches Quartierkonzept

,Goldener Engel“ Bischofswerda“
GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt
Flursttick (Nr.): Altmarkt 23
Grundstiicks-
Anschrift

Name: Anschrift:

Eigentiimer

Foto / Gebaudeansicht

Ansicht Gebaude — Altmarkt

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
top ‘ mittel ‘ schlecht
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand
top ‘ mittel ‘ schlecht

Lageplanausschnitt Luftbildausschnitt

Altmarkt




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille .
top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster .
top mittel schlecht
Warmertckgewinnung z.B. Gastherme Strom, Kohle, Ol
Raumheizungsanlage ]
top mittel schlecht

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie i
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

Datum: ..................
,Energetisches Quartierkonzept

,Goldener Engel“ Bischofswerda“
GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt
Flursttick (Nr.): Altmarkt 24
Grundstiicks-
Anschrift

Name: Anschrift:

Eigentiimer

Foto / eraudeansicht

Ansicht Gebaude — Altmarkt

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
_ mittel ‘ schlecht
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand
top ‘ mittel ‘ schlecht
Lageplanausschnitt Luftbildausschnitt

Altmarkt e




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille .
top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster .
top mittel schlecht
) Warmertckgewinnung z.B. Gastherme Strom, Kohle, Ol
Raumheizungsanlage .
mittel schlecht

top

Wasserzubereitung

Warmeruckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie i
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

,Energetisches Quartierkonzept
,Goldener Engel“ Bischofswerda“

GV-Nr.:

Gebietsbezeichnung

Gemarkung: Bischofswerda

Flur: Bischofswerda

Teilgebiet / StralBenabschnitt

Flurstuck (Nr.):

Altmarkt 25

Grundstiicks-
Anschrift

Name:
Eigentiimer

Anschrift:

Foto / Gebaudeansic_ht

Ansicht Gebaude — Altmarkt

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
top ‘ mittel
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand

top ‘ mittel

Lageplanausschnitt

Luftbildausschnitt

Altmarkt e




ENEV Dach / Keller
Dammung Gebaudehtille .
top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster
Warmedichte Fenster .
top mittel

Raumheizungsanlage

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

top

mittel

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

keine

1-Scheibenvergl.

Strom, Kohle, Ol

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie i
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

,Energetisches Quartierkonzept
,Goldener Engel“ Bischofswerda“

GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt

Flurstuck (Nr.):

BahnhofstralRe 2

Grundstiicks-
Anschrift

Eigentiimer

Name:

Anschrift:

Foto / Gebaudeansicht

Ansicht Gebaude — Bahnhofsstralle

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
top ‘ mittel
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand

top

‘ mittel

Lageplanausschnitt

Luftbildausschnitt




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille .
top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster :
top mittel schlecht

Raumheizungsanlage

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Strom, Kohle, Ol

top

mittel

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie i
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

Datum: ..................
,Energetisches Quartierkonzept

,Goldener Engel“ Bischofswerda“
GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt
Flurstiick (Nr.): BahnhofstralRe 4
Grundstiicks-
Anschrift

Name: Anschrift:

Eigentiimer

Foto / Gebaudeansicht

Ansicht Gebaude — Bahnhofsstralle

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
mittel ‘ schlecht
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand
top ‘ mittel ‘ schlecht

Lageplanausschnitt Luftbildausschnitt




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille .
top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster :
top mittel schlecht
Warmertckgewinnung z.B. Gastherme Strom, Kohle, Ol
Raumheizungsanlage i
mittel schlecht

top

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie i
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)......

,Energetisches Quartierkonzept

,Goldener Engel“ Bischofswerda“

GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt

Flurstuck (Nr.):

BahnhofsstralRe 7

Grundstiicks-
Anschrift

Eigentiimer

Name:

Anschrift:

F(_)to / Gebaudeansicht

Ansicht Gebaude — Bahnhofsstralle

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
top ‘ mittel
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand

top |

mittel ‘ schlecht

Lageplanausschnitt

Luftbildausschnitt

r B




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille .
Top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster :
top mittel schlecht

Raumheizungsanlage

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Strom, Kohle, Ol

top

mittel

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie i
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

Datum: ..................
,Energetisches Quartierkonzept

,Goldener Engel“ Bischofswerda“
GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StraRenabschnitt
Flurstiick (Nr.): BahnhofstralRe 9
Grundstiicks-
Anschrift

Name: Anschrift:

Eigentiimer

Foto / Geb_audeansicht

Ansicht Gebaude — Bahnhofsstralle

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand
top ‘ mittel ‘ schlecht

Lageplanausschnitt Luftbildausschnitt




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille i
top mittel
) Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster .
top mittel schlecht

Raumheizungsanlage

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Strom, Kohle, Ol

top

mittel

Wasserzubereitung

Warmeruckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie .
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn.

,Energetisches Quartierkonzept
,Goldener Engel“ Bischofswerda“

GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt

Flurstuck (Nr.):

Dresdener StralRe 1

Grundstiicks-
Anschrift

Name:
Eigentiimer

Anschrift:

Foto / Gebaudeansicht

Ansicht Gebaude — Dresdener Strale

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
top mittel
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand

Lageplanausschnitt

mittel ‘ schlecht

Luftbildausschnitt




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille i
top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster .
top mittel schlecht

Raumheizungsanlage

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Strom, Kohle, Ol

top

mittel

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie .
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

,Energetisches Quartierkonzept
,Goldener Engel“ Bischofswerda“

GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt

Flurstuck (Nr.):

Dresdener StralRe 17

Grundstiicks-
Anschrift

Eigentiimer

Name:

Anschrift:

Foto / Gebaudeansicht
- 3

Ansicht Gebaude — Dresdener Strale

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
top ‘ mittel
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand
top ‘ mittel
Lageplanausschnitt Luftbildausschnitt




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille .
Top Mittel
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster :
Top Mittel
Warmertckgewinnung z.B. Gastherme Strom, Kohle, Ol
Raumheizungsanlage :
Top Mittel
Warmertckgewinnung z.B. Gastherme Dezentral / Strom
Wasserzubereitung i
Top Mittel
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie i
Top Mittel schlecht
ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille i
top mittel schlecht
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster :
top mittel schlecht
Warmertckgewinnung z.B. Gastherme Strom, Kohle, Ol
Raumheizungsanlage i
top mittel schlecht

Wasserzubereitung

Warmeruckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie .
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

Datum: ..................
,Energetisches Quartierkonzept

,Goldener Engel“ Bischofswerda“
GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt
Flurstiick (Nr.): Dresdener Stral3e 20
Grundstiicks-
Anschrift

Name: Anschrift:

Eigentiimer

Foto / Gebaudeansicht

Ansicht Gebaude — Dresdener Strale

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
top ‘ mittel
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand
top ‘ mittel

Lageplanausschnitt Luftbildausschnitt

WY




ENEV Dach / Keller
Dammung Gebaudehtille i
top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster
Warmedichte Fenster .
top mittel

Raumheizungsanlage

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

top

mittel

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

keine

1-Scheibenvergl.

Strom, Kohle, Ol

Dezentral / Strom

Nicht regenerativ

top mittel
Solar, Erdwarme regenerativ
Elektrische Energie .
top mittel




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

Datum: ..................
,Energetisches Quartierkonzept

,Goldener Engel“ Bischofswerda“
GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt
Flurstiick (Nr.): Fabrikgasse 2
Grundstiicks-
Anschrift

Name: Anschrift:

Eigentiimer

Ansicht Gebaude — Fabrikgasse

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
top ‘ mittel
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand
top ‘ mittel

Lageplanausschnitt Luftbildausschnitt




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille .
Top Mittel
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster :
Top Mittel
Warmertckgewinnung z.B. Gastherme Strom, Kohle, Ol
Raumheizungsanlage :
Top Mittel
Warmertckgewinnung z.B. Gastherme Dezentral / Strom
Wasserzubereitung i
Top Mittel
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie i
Top Mittel schlecht
ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille i
top mittel schlecht
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster :
top mittel schlecht
Warmertckgewinnung z.B. Gastherme Strom, Kohle, Ol
Raumheizungsanlage i
top mittel schlecht

Wasserzubereitung

Warmeruckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie .
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

,Energetisches Quartierkonzept
,Goldener Engel“ Bischofswerda“

GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt

Flurstuck (Nr.):

Herrmannstrale 2

Grundstiicks-
Anschrift

Name:
Eigentiimer

Anschrift:

Foto / Gebaudeansicht

b

Ansicht Gebaude — HerrmannstralRe

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
top ‘ mittel
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand

top

‘ mittel

Lageplanausschnitt

Luftbildausschnitt




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille i
top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster .
top mittel schlecht

Raumheizungsanlage

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Strom, Kohle, Ol

top

mittel

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie .
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

,Energetisches Quartierkonzept
,Goldener Engel“ Bischofswerda“

GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt

Flurstuck (Nr.):

Herrmannstralle 5

Grundstiicks-
Anschrift

Eigentiimer

Name:

Anschrift:

4]

Foto / Gebaudeansicht

—

Ansicht Gebaude — HerrmannstralRe

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
mittel ‘ schlecht
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand

Lageplanausschnitt Luftbildausschnitt




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille i
top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster .
top mittel schlecht

Raumheizungsanlage

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Strom, Kohle, Ol

top

mittel

schlecht

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie .
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

Datum: ..................
,Energetisches Quartierkonzept

,Goldener Engel“ Bischofswerda“
GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt
Flurstiick (Nr.): Lutherstral3e 2
Grundstiicks-
Anschrift

Name: Anschrift:

Eigentiimer

Foto / Gebaudeansicht

Ansicht Gebaude — LutherstralRe

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
top ‘ mittel ‘ schlecht
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand
top ‘ mittel ‘ schlecht
Lageplanausschnitt Luftbildausschnitt

TS




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille i
top mittel schlecht
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster .
top mittel schlecht

Raumheizungsanlage

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Strom, Kohle, Ol

top

mittel

schlecht

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie .
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

Datum: ..................
,Energetisches Quartierkonzept

,Goldener Engel“ Bischofswerda“
GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt
Flursttick (Nr.): Spargasse 3
Grundstiicks-
Anschrift

Name: Anschrift:

Eigentiimer

Foto / Gebaudeansicht

Ansicht Gebaude — Spargasse

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
top ‘ mittel
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand
top ‘ mittel

Lageplanausschnitt Luftbildausschnitt




ENEV Dach / Keller keine
Dammung Gebaudehtille i
top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster 1-Scheibenvergl.
Warmedichte Fenster .
top mittel schlecht

Raumheizungsanlage

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Strom, Kohle, Ol

top

mittel

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

Dezentral / Strom

top mittel schlecht
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie .
top mittel schlecht




Erfassungsbogen: (Name)..........c.cocvevvvnevnnnnn. (Nr) ........

,Energetisches Quartierkonzept
,Goldener Engel“ Bischofswerda“

GV-Nr.: Gebietsbezeichnung
Gemarkung: Bischofswerda
Flur: Bischofswerda Teilgebiet / StralRenabschnitt

Flurstuck (Nr.):

Spargasse 5

Grundstiicks-
Anschrift

Eigentiimer

Name:

Anschrift:

Foto / Gebaudeansicht

Anmerkungen:
Bewertung Heizungsanlage
top ‘ mittel
Baujahr: Denkmal | Stadtebaulich wertvoll: Bewertung Sanierungszustand

top ‘ mittel

Lageplanausschnitt

Luftbildausschnitt




ENEV Dach / Keller
Dammung Gebaudehtille i
top mittel
Isolierverglasung Verbundfenster
Warmedichte Fenster .
top mittel

Raumheizungsanlage

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

top

mittel

Wasserzubereitung

Warmertckgewinnung

z.B. Gastherme

top mittel
Solar, Erdwarme regenerativ Nicht regenerativ
Elektrische Energie .
top mittel schlecht

keine

1-Scheibenvergl.

Strom, Kohle, Ol

Dezentral / Strom




Anhang 2






Uberlegungen/Vorschlage zur Férderung von Modernisie rungs- und
Instandsetzungsmafinahmen, insbesondere Teilmodernisi erungen

Far privatwirtschaftlich nutzbare Gebaude missen grundséatzlich die beiden bisher bewahrten
Fordertatbestéande der umfassenden Modernisierung/Instandsetzung sowie der Teilmodernisie-
rung/-instandsetzung anwendbar bleiben. Die jeweilige Fordersatzbestimmung sollte sich dabei
auf eine einheitliche Berechnungsgrundlage beziehen.

Fur umfassende/kostenintensive Mod.-/InstandsetzungsmalRnahmen kann besagte Berechnung
den Regelungen nach § 177 Abs. 5 BauGB (bisher Gesamtertragsverfahren) folgen.

Fur Teilmodernisierungs-/Instandsetzungsmafinahmen sollte die Pauschalférderung nach 8 177
Abs. 4 BauGB Anwendung finden.

Die Pauschalforderung wiirde im Rahmen der Forderkonzepterstellung und zur "Halbzeit" der
zutreffenden Stadterneuerungsgesamtmaf3nahmen im Zuge einer Zwischenevaluierung an
ausgewahlten Typenvertretern rechnerisch begriindet.

Der wesentliche Unterschied liegt allein darin, dass nicht fur jede einzelne Teilmodernisierungs-/
Instandsetzungsmafinahme eine Berechnung vorgelegt werden muss. Denn dann ware der Sinn
der Pauschalférderung verfehlt.

Im Ergebnis kann die Pauschalférderung insoweit die auf Basis der Jahresmehrertragsberech-
nung bestimmte bisherige Forderung fir Teilmodernisierungs-/Instandsetzungsmalnahmen er-
setzen.

Das gewahlte Berechnungsverfahren (vgl. beigefligte Beispiele) beriicksichtigt sowohl lokalspezi-
fisch unterschiedliche Ausgangslagen und entspricht dartiber hinaus auch den Anforderungen
des sachsischen Rechnungshofes.

Fur das Berechnungsverfahren spricht auch die Tatsache, dass es bereits seit Jahren in Bayern
Anwendung findet.

Beigefligte Berechnungsbeispiele nehmen auf aktuelle Modernisierungs-/Instandsetzungsmal-
nahmen privater Eigentiimer Bezug. Beispiele 1 und 2 spiegeln eine Teilmodernisierungs-
/Instandsetzungsmafnahme wider, die sich in den unterschiedlichen Nutzungs- und
Ausbauqualitaten der Erdgeschossbereiche in Abhangigkeit der Lage unterscheiden. In
Stichpunkten hier wesentliche Hinweise zu einzelnen Kennziffern der Berechnung:

1. Wert der verwendeten Gebaudeteile

Anhand einer Kostenschétzung sind die Baukosten eines Neubaus des Gebaudes
festzustellen, wenn er an Stelle der Modernisierung durchgefiihrt wiirde.

Hilfreich sind in der Praxis anerkannte Baukosten auf m2, besser noch auf m3 zu rechnen.
Letztere geben deutlich sich unterscheidende Baukorper (Grinderzeitgebaude —
Fachwerkhauser, ...) wider.

Von diesen Baukosten sind die voraussichtlich entstehenden Kosten der Modernisierung
und Instandsetzung abzuziehen. Entsprechen die Kosten der Modernisierung und
Instandsetzung denen eines vergleichbaren Neubaus oder liegen sie darlber, wird kein
Gebauderestwert anerkannt.

2. Finanzierung
Eigenleistungen
In der Regel sollen mindestens 15 % der Modernisierungs- und Instandsetzungskosten
als Eigenleistung (neben dem Grundstticks- und Geb&uderestwert) erbracht werden. Die
sich aus 1.4 — 1.6 ergebenden Baukosten werden Uber die Eigenleistungen und Fremd-
mittel finanziert. Die Fremdmittel missen somit die Differenz aus den zu finanzierenden
Baukosten und Eigenleistungen ausgleichen.



Im Ergebnis werden die Baukosten (Mod.-/Inst.-kosten) nach 1.4 — 1.6 aus der Summe
von 2.1 und 2.2 getragen/finanziert.

. Ertrage

Die angesetzte ortiibliche Miete spiegelt die in Sachsen deutlichen regionalen
Unterschiede im differenzierten Wohnungsmarkt wider.

. Bewirtschaftungskosten

In der bisherigen sachsischen KEB-Berechnung wird der Pauschalansatz von 28 % auf
den jahrlichen Mietertrag bezogen. In der sachsischen Mietlandschaft laufen jedoch die
am Markt erzielbaren Mietertrdge und die real aufzubringenden Bewirtschaftungskosten
auseinander.

Die Bewilligungsstelle hatte dies bereits erkannt und in jingster Vergangenheit auf das

"Auseinanderlaufen” mit einer Erhéhung von 25 % auf 28 % reagiert.

Ldsung:

Den regional/lokal stark differenzierten Ausgangslagen wird man besser gerecht, wenn
die lokal durchschnittlichen Verwaltungs-, Instandhaltungskosten herangezogen werden.
Damit kann man dem rechnerischen Bezug auf geringe Mietertrage aus dem Weg gehen.
Anders als in Bayern, empfiehlt es sich jedoch, im Ansatz der Abschreibung anstatt 1 %
weiter wie bisher 2 % anzusetzen, weil anstatt eines 100j&hrigen Abschreibungszeit-
raums der Bauteile tatsachlich 50 Jahre realistischer sind und auch mit dem deutschen
Steuerrecht konform gehen. In diesem Zusammenhang ware festzuhalten, dass die unter
Ziff. 4.1 berechnete Abschreibung auch den vorhandenen Wert der Gebaudeteile nach
Ziff. 1.1 einbeziehen muss, denn das Gebaude ist nach Abschluss der umfassenden oder
Teilmodernisierung als Einheit nach erfolgten Modernisierungs-/Instandsetzungsleistun-
gen zu bewerten.

Zur Vereinfachung sind hier zunachst die im bayerischen Berechnungsformular unter Ziff.
4.3 und 4.4 enthaltenen Kennziffern ibernommen worden. Die Basis der hierbei in
Bayern angesetzten Kosten geht auf das Jahr 2005 zuriick.

. Feststellung Kostenerstattungsbetrag
Nur wenn ein rechnerisch negatives Ergebnis bestimmt wird, kann sich der als Defizit
darstellende Minderertrag Uber einen Zuschuss (KEB) gedeckt/ausgeglichen werden.



Anlage 1b StBauFR

Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages als Forder hdchstbetrag
Objekt Ort
PauschalférdermafRnahme mit max. Forderhdhe = 30%, S  pargasse 5 Bischofswerda,
1. Kosten EUR
E 11 Wert der verwendeten Gebaudeteile (Gebauderestwert) 83.152
569,53 m’x 146,00 EUR '
E 1.2 Baugrundstuick ) 6.000
150,00 m"x 40,00 EUR
E 1.3 ErschlieBung
(oder/und Ausgleichsbetrag) 10.000
E 1.4 Bauwerk 93.973
569,53 m®x 165,00 EUR
15 AuRenanlagen
E 1.6 Baunebenkosten
Gesamtkosten 193.124
&
.. Vorsteuerabzug
Zuwendungungsfahige Gesamtkosten  (Summe 1, als Summe 2 libernehmen) 193.124
Il 2 Fi . Nennbetrag Zins Zins/Jahr
. Inanzierung EUR % EUR
2.1 Fremdmittel
2.1.1  Kapitalmarktmittel 79.877 3,50 2.796
2.1.2 Bausparkassendarlehen 3,00
2.1.3 Altschulden 5,50
2.1.4 Offentliches Baudarlehen 0,50
2.15 Staatliches Baudarlehen (objektabhéngiges Darlehen) 0,50
2.1.6 Staatliches Baudarlehen (belegungsabhéngiges Darlehen) 5,75
217  Modernisierungsdarlehen 1,00
2.1.8
2.1.9 Erbbauzins - —
Summe der Fremdmittel 79.877 - 2.796
2.2 Eigenleistungen
221 Bargeld/Guthaben 14.096 3,00 423
222 Ansparsumme bei der Bausparkasse
223 Bezahltes Grundstiick 16.000 — -
2.24  Gebauderestwert 83.152 --- ---
2.25 Selbsthilfe
226
Summe der Eigenleistungen 113.247 --- 423
193.124 3.219

Gesamtsumme (Summe 2.1 +2.2)

(= Summe 1)

(= Summe 5)

Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern

Stand: 1. Januar 2002




3. Ertrage EUR
8 3.1 Miete aus Wohnraum
[ 2 5075
126,56 m“x 4,00 EUR x 12 Monate
m? x EUR x 12 Monate
3.2 Mietwert fur eigengenutzten Wohnraum
m? x EUR x 12 Monate
E 3.3 Miete aus Gewerberaum
m? x EUR x 12 Monate
m? x EUR x 12 Monate
E 3.4 Miete aus Garagen und Stellplatzen
(Anzahl) x EUR x 12 Monate
EI 3.5 Sonstige Ertrage
(aus: )
E 3.6 Aufwendungszuschuss
m’ x EUR x 12 Monate
Gesamtbetrag der Ertrage (Summe 3) 6.075
22 |
Bewirtschaftungskosten EUR
E 4.1 Normalabschreibung
3.862
1 % aus 193.124 EUR
E 4.2 Sonderabschreibung
( )
E 4.3 Verwaltungskosten fur Wohnraum 550
2  WEXx 275,00 EUR
E 4.4 Instandhaltungskosten fur Wohnraum 899
126,56 m’x 7,10 EUR
16 45 Mietausfallwagnis
[ze 9 122
2 % aus 6.075 EUR
E 4.6 Verwaltungs-, Betriebs- und Instandhaltungskosten fur
Gewerberaum( EUR)
Garagen ( (Anzahl) x EUR)
Summe der Bewirtschaftungskosten ~ (Summe 4) 5.433
[ e
Feststellung des Kostenerstattungsbetrags (Forderhé chstbetrag) EUR
Gesamtbetrag der Ertrage (Summe 3) 6.075
. Summe der Bewirtschaftungskosten (Summe 4) -5.433
.. Summe der Zinsleistungen (Summe 5) -3.219
Ergebnis: Ausgleich / Mehrertrag / Minderertrag -2.576
Kostenerstattungsbetrag = 2.576 3,50 x 100 = 73.604

Minderertrag

(Zinssatz in %)

38,11%

Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern

Stand: 1. Januar 2002




Erlauterung zu PauschalférdermaRnahme Spargasse 5 i

1. Bauwerkskosten ca.
2. Zuwendungsfahige Gesamtkosten
3. KEB entspr. bayrischem. Berechnungsverfahren

4, KEB in % von Pos. 2

n Bischofswerda mit max. Férderhéhe = 30%

94.000,00 €

193.124,00 €

73.604,00 €

38,11%

5. max. Férderhdhe der MalZnahme von 40% liegt im Rahmen der KEB - Berechnung

nach bayrischem Verfahren






Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages als Forder

Objekt

PauschalférdermaRnahme mit max. Forderh6he = 40%, A Itmarkt 23

hdchstbetrag

Anlage 1b StBauFR

Ort

Bischofswerda

1. Kosten EUR
1 1.1 Wert der verwendeten Gebaudeteile (Gebauderestwert
[] A ( ) 223.560
1.656,00 m’x 135,00 EUR
2 1.2 Baugrundstiick
[2] 9 , 12.480
260,00 m°x 48,00 EUR
3 1.3 ErschlieRun
H o 10.000
(oder/und Ausgleichsbetrag)
4 1.4 Bauwerk
[4] , 291.456
1.656,00 m’x 176,00 EUR
15 AuRenanlagen
E 1.6 Baunebenkosten
Gesamtkosten 537.496
[¢]
.. Vorsteuerabzug
Zuwendungungsfahige Gesamtkosten  (Summe 1, als Summe 2 libernehmen) 537.496
Il 2 Fi . Nennbetrag Zins Zins/Jahr
. Inanzierung EUR % EUR
2.1 Fremdmittel
2.1.1  Kapitalmarktmittel 247.738 3,50 8.671
2.1.2 Bausparkassendarlehen 3,00
2.1.3 Altschulden 5,50
2.1.4 Offentliches Baudarlehen 0,50
2.15 Staatliches Baudarlehen (objektabhéngiges Darlehen) 0,50
2.1.6 Staatliches Baudarlehen (belegungsabhéngiges Darlehen) 5,75
217  Modernisierungsdarlehen 1,00
2.1.8
2.1.9 Erbbauzins - —
Summe der Fremdmittel 247.738 - 8.671
2.2 Eigenleistungen
2.2.1  Bargeld/Guthaben 43.718 3,00 1.312
222 Ansparsumme bei der Bausparkasse
223 Bezahltes Grundstiick 22.480 — -
2.24  Gebauderestwert 223.560 -—-- ---
2.25 Selbsthilfe
2.2.6
Summe der Eigenleistungen 289.758 --- 1.312
Gesamtsumme (Summe 2.1 + 2.2) 537.496 - 9.982
(= Summe 1) (= Summe 5)

Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern

Stand: 1. Januar 2002




3. Ertrage EUR
8 3.1 Miete aus Wohnraum
[e] , 17.664
368,00 m°x 4,00 EUR x 12 Monate
m? x EUR x 12 Monate
3.2 Mietwert fur eigengenutzten Wohnraum
m? x EUR x 12 Monate
E 3.3 Miete aus Gewerberaum
m? x EUR x 12 Monate
m? x EUR x 12 Monate
E 3.4 Miete aus Garagen und Stellplatzen
(Anzahl) x EUR x 12 Monate
EI 3.5 Sonstige Ertrage
(aus: )
E 3.6 Aufwendungszuschuss
m’ x EUR x 12 Monate
Gesamtbetrag der Ertrage (Summe 3) 17.664
22 |
Bewirtschaftungskosten EUR
E 4.1 Normalabschreibung
10.750
1 % aus 537.496 EUR
E 4.2 Sonderabschreibung
( )
15 4.3 Verwaltungskosten fur Wohnraum
B 9 1.650
6 WEXx 275,00 EUR
E 4.4 Instandhaltungskosten fir Wohnraum 2613
368,00 m*x 7,10 EUR '
16 45 Mietausfallwagnis
[ze 9 353
2 % aus 17.664 EUR
E 4.6 Verwaltungs-, Betriebs- und Instandhaltungskosten fur
Gewerberaum( EUR)
Garagen ( (Anzahl) x EUR)
Summe der Bewirtschaftungskosten ~ (Summe 4) 15.366
[ o
Feststellung des Kostenerstattungsbetrags (Forderhé chstbetrag) EUR
Gesamtbetrag der Ertrage (Summe 3) 17.664
. Summe der Bewirtschaftungskosten (Summe 4) -15.366
.. Summe der Zinsleistungen (Summe 5) -9.982
Ergebnis: Ausgleich / Mehrertrag / Minderertrag -7.684
Kostenerstattungsbetrag = 7.684 3,50 x 100 = 219.553

Minderertrag

(Zinssatz in %)

40,85%

Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern

Stand: 1. Januar 2002




Erlauterung zu PauschalférdermaRnahme Altmarkt 23 in Bischofswerda mit max. Férderhéhe = 40%

1. Bauwerkskosten ca. 291.456,00 €
2. Zuwendungsfahige Gesamtkosten 537.496,00 €
3. KEB entspr. bayrischem. Berechnungsverfahren 219.553,00 €
4, KEB in % von Pos. 2 40,85%

5. max. Férderhohe der Mainahme von 40% liegt im Rahmen der KEB - Berechnung
nach bayrischem Verfahren






Anhang 3






Anlage:
Checkliste fir die Heizungswartung durch den Fachma nn

Kurzbeschreibung der Heizungsanlage:

Warmeerzeuger:
Baujahr:
Leistung:

Emissionsmessung: vorgeschrieben/erfolgt Datum: Ergebnis:

Durchgefiihrte Arbeiten:

(0]

o O O o

O O O o o o o o

o

gespeicherte Stérungen abrufen
Brennerreinigung durchgefihrt
Warmetauscherreinigung durchgefihrt
Kondensatsiphon geleert und gereinigt

Einstellung Regelung: Systemzeit, Heizzeiten

Heizkreis 1 :von __ Uhrbis ___ Uhr (Mo Di Mi Do Fr Sa So)
von ___ Uhrbis__ Uhr (Mo Di Mi Do Fr Sa So)

Heizkreis 2 :von ___ Uhrbis __ Uhr (Mo Di Mi Do Fr Sa So)
von __ Uhrbis ___ Uhr (Mo Di Mi Do Fr Sa So)

Warmwasser: von ___ Uhrbis___ Uhr (Mo Di Mi Do Fr Sa So)

Zirkulation: von ___ Uhrbis___ Uhr (Mo Di Mi Do Fr Sa So)

Kontrolle der Systemtemperaturen

Heizkreis 1: Vorlauf € Ricklauf _ <C

Heizkreis 2 Vorlauf € Ricklauf €

Warmwasser: Vorlauf € Ricklauf _ <C

Sind alle Rohrleitungen und Armaturen in unbeheizten Raumen isoliert?
Vordruck Ausdehnungsgefald geprift: _ bar

Anlagendruck gepruift: _ bar
Sicherheitseinrichtungen geprift

Flammbild Brenner gepruft

Gasstrecke priufen

Verbrennungsluftzufuhr prifen

Pumpeneinstellungen (eingestellte Stufe oder Foérderhdhe) prufen und ggf.
korrigieren

Absperrventile auf Funktion und Gangbarkeit prifen
Wartungshachweis am Gerat anbringen

Eigentimer Anlage tbergeben, Arbeiten und Protokoll erlautern

Folgende Verschleil3teile (Zindelektroden, Flammeniberwachung, Dichtungen) sind bei der
nachsten Wartung voraussichtlich zu ersetzen:

Quelle: IbH
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Anhang 5



Quartier "Goldener Engel" Bischofswerda
MaRnahmen - Kosten - Férderung

San.- | Grundflache | Geschosse Wohn-, San.kost. Baukosten Forderhohe Férdersumme Forderrahmen in Jahresscheiben
typ ingm (ohne Dach) Nutzflache je gm L gesamt insges.
(geschatzt)
2014 % 2015 % 2016 % 2017 % 2018 % 2019 % 2020 % 2021 %
Leuchtturmprojekte 3.080.286,00 € 1.301.143,00 € 0,00 € 0% 72.130,00 € 6% 92.983,00 € 7% 399.900,00 € | 31% | 334.987,00€ | 26% | 250.000,00 € | 19% | 151.143,00 € 0% 0,00 € 0%
1 |Altmarkt 25 (Goldener Engel) 460,00 3 1.005,00 2.170,00 € 2.178.000,00 € 34,44% 750.000,00 € 72.130,00 10% 92.983,00( 12% 399.900,00 53% 184.987,00 25%
2 |Ensemble Fronfeste: Turm, Gebaude
Dresdner StraBe 17 und Am Hof 21
36,00 3 91,80 pauschal 600.000,00 € 66,67% 400.000,00 € 150.000,00 38% 250.000,00 63%
135,00 2,5 253,13 3.000,00 €
85,50 2,5 160,31 3.000,00 €
3 |Bahnhofstr. 7 (ehem. Thalia Buchhandlur] 2 176,00 3 396,00 556,00 €
92,00 2 138,00 595,00 € 302.286,00 € 50,00% 151.143,00 € 151.143,00( 100%
Pauschalférderung (40%) 2.147.980,31 € 859.363,00 € 0,00 € 0% 0,00 € 0%| 20.000,00 € 2%| 28.900,00 € 3%| 171.963,00 € 20%| 271.800,00 € 32%| 271.800,00 € 32%| 94.900,00 € 11%
4 |Dresdner Str. 20 1 84,00 2 126,00 955,00 €
Anbau 54,63 2 81,94 955,00 € 198.580,31 € 40,00% 79.432,13 €
5 |Alte Gasse/Lutherstrafe 2 (Sanierung) 1 370,50 1 370,50 955,00 € 353.827,50 € 40,00% 141.531,00 €
6 |Altmarkt 24 1 106,25 3 239,06 890,00 € 212.765,63 € 40,00% 85.106,25 €
7 |Altmarkt 23 (Nur hist. Gebaudeteil) 1 78,75 3 177,19 890,00 € 157.696,88 € 40,00% 63.078,75 €
8 [Altmarkt 22 1 135,00 2 202,50 955,00 € 193.387,50 € 40,00% 77.355,00 €
9 |Altmarkt 19 1 66,00 3 148,50 890,00 € 132.165,00 € 40,00% 52.866,00 €
10 |[Bahnhofstr. 9 1 115,50 2 173,25 955,00 €
97,50 2 146,25 955,00 € 305.122,50 € 40,00% 122.049,00 €
11 |Bahnhofstr. 2 1 105,00 3 236,25 890,00 € 210.262,50 € 40,00% 84.105,00 €
12 |Bahnhofstr. 4 1 103,50 3 232,88 890,00 € 207.258,75 € 40,00% 82.903,50 €
13 |Fabrikgasse 2 1 123,50 2 185,25 955,00 € 176.913,75 € 40,00% 70.765,50 €
Pauschalférderung (30%) 531.309,38 € 159.400,00 € 0,00 € 0% 0,00 € 0%| 10.000,00 € 6%| 13.900,00 € 9%| 31.800,00 € 20%| 45.000,00 € 28%| 42.900,00 € 27%| 15.800,00 € 10%
14 |Dresdner Str. 1 (Bischofssitz) 2 534,00 3 1.201,50 250,00 € 300.375,00 € 30,00% 90.112,50 €
15 |Spargasse 3 2 42,00 2 63,00 595,00 € 37.485,00 € 30,00% 11.245,50 €
16 |Spargasse 5 2 67,50 2 101,25 595,00 € 60.243,75 € 30,00% 18.073,13 €
17 |[Herrmannstr. 2 2 89,25 2 133,88 595,00 € 79.655,63 € 30,00% 23.896,69 €
18 |Herrmannstr. 5 (Hauptgebaude) 2 60,00 2 90,00 595,00 € 53.550,00 € 30,00% 16.065,00 €
Energetische MaRnahmen Anzahl 845.000,00 € 45.000,00 € 0,00 €| 0% 5.000,00 € 11% 5.000,00 € 11% 5.000,00 € 11% 5.000,00 € 11% 5.000,00 € 11%| 10.000,00 € 22%| 10.000,00 € 22%
19 [Nahwarmeinsel 1,00 1,00 800.000,00 € 800.000,00 € 0,00% 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
20 |Einzelgutachten energetische Beratung 40,00 1.500,00 € 45.000,00 € 100,00% 45.000,00 € 5.000,00 € 5.000,00 € 5.000,00 € 5.000,00 € 5.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 €
Wiederherstellung des historischen Erscheinungsbildes 539.920,00 € 539.840,00 € 0,00€| 0% 0,00 € 10% 0,00 € 15%| 144.000,00 € 15%| 134.400,00 € 20%| 192.000,00 € 15%| 69.440,00 € 15% 0,00 € 10%
21 [Bahnhofstr. 900,00 160,00 € 144.000,00 € 100,00% 144.000,00 € 144.000,00 €
22 [Herrmannstr. 600,00 160,00 € 96.000,00 € 100,00% 96.000,00 € 96.000,00 €
23 |Wagnergasse 240,00 160,00 € 38.400,00 € 100,00% 38.400,00 € 38.400,00 €
24 |Am Hof 1.200,00 160,00 € 192.000,00 € 100,00% 192.000,00 € 192.000,00 €
25 |Alte Gasse 434,50 160,00 € 69.520,00 € 100,00% 69.440,00 € 69.440,00 €
Gestaltung Stadteingang Dresdner Str. 108.000,00 € 108.000,00 € 0,00€|] 0% 0,00 € 0% 0,00 € 0% 0,00 € 0% 0,00 € 0% 0,00 € 0%]| 108.000,00 € 50% 0,00 € 50%
26 |Gestaltung Platzsituation Eingangsbereich 675,00 675,00 160,00 € 108.000,00 € 100,00% 108.000,00 € 108.000,00 €
LutherstraBe/Dresdener StraBe (Block 3)
Blockentkernung/Riickbau 103.110,00 € 103.110,00 € 0,00€|] 0% 0,00 € 0% 2.500,00 € 20%| 23.300,00 € 15%( 10.180,00 € 10%|( 38.010,00 € 10%| 24.940,00 € 10% 4.180,00 € 10%
27 |Block 1 50,00 1 50,00 50,00 € 2.500,00 € 100,00% 2.500,00 € 2.500,00 €
28 |Block 2 466,00 1 466,00 50,00 € 23.300,00 € 100,00% 23.300,00 € 23.300,00 €
29 |Block 4 203,50 1 203,50 50,00 € 10.180,00 € 100,00% 10.180,00 € 10.180,00 €
30 [Block 5 760,25 1 760,25 50,00 € 38.010,00 € 100,00% 38.010,00 € 38.010,00 €
31 [Block 6 498,75 1 498,75 50,00 € 24.940,00 € 100,00% 24.940,00 € 24.940,00 €
32 [Block 7 83,50 1 83,50 50,00 € 4.180,00 € 100,00% 4.180,00 € 4.180,00 €
Zwischensumme investive MaBnahmen 7.247.605,69 € 3.115.856,00 € 0,00 € 77.130,00 € 130.483,00 € 615.000,00 € 688.330,00 € 801.810,00 € 678.223,00 € 124.880,00 €
33 |/ Fachkonzepte 218.109,92 €] 100,00% 185.940,00 €] 0% 5.270,00 €] 3%) 13.000,00 €] 7%) 26.000,00 €] 14% 36.670,00 € 20% 40.000,00 €] 22% 40.000,00 €] 22% 25.000,00 € 13%
34 |Verfugungsfonds Altstadt 175.000,00 €] 50,00%) 87.500,00 €| 0% 12.500,00 € 14%) 12.500,00 €| 14%| 12.500,00 € 14%) 12.500,00 € 14%) 12.500,00 € 14%) 12.500,00 € 14%) 12.500,00 € 14%)
35 [Nutzungskonzepte (z.B. Einzelhandel) 40.000,00 €] 100,00% 40.000,00 €] 0% 0,00 €} 0% 0,00 €} 0% 0,00 €} 0% 20.000,00 €]  50% 20.000,00 €  50% 0,00 € 0% 0,00 € 0%
36 |Quartiersmanager
Forderrahmen im Bund-Lander-Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz (SDP) 7.505.715,61 € 3.429.296,00 € 0,00 €[ 0% 94.900,00 €| 3% 155.983,00 €] 5% 653.500,00 € 19% 757.500,00 € 22% 874.310,00 € 25% 730.723,00 € 21% 162.380,00 € 5%
Finanzhilfen Anteil Bund/L&nder 80,00% 2.743.436,80 € 75.920,00 € 3% 124.786,40 €| 5% 522.800,00 €[ 19% 606.000,00 €[ 22% 699.448,00 €[ 25% 584.578,40 € 21% 129.904,00 €| 5%
kommunaler Eigenanteil 20,00% 685.859,20 € 18.980,00 € 3% 31.196,60 € 5% 130.700,00 €| 19% 151.500,00 €| 22% 174.862,00 €| 25% 146.144,60 €| 21% 32.476,00 €] 5%

: Grundlage Sanierungskosten "Leuchtturmprojekte™: LBS "Hausdiagnose" Stand 26.01.2012 tiberschlagige Sanierungskosten, mult. mit Faktor Baukostenindex

Tabelle 3: Ausgaben- und Finanzierungsplan

15.07.2014






