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QUICK-TIPPS ZUM LESEN
Über die untenstehenden Links geht es ohne Umwege in die Schlüsselthemen des Quartierskonzepts:

DIREKTER EINSTIEG IN DIE THEMEN

Wie viel CO2-Ausstoß wird im Quartier verursacht? 

>> Energie- und CO2-Bilanz

Welche Potenziale ergeben sich bei der Gebäudemodernisierung 

im Quartier?

>> Ergebnisse Mustersanierungskonzepte

Welche Potenziale gibt es zum nachhaltigen Umbau der Wärmeversorgung?

>>

Nachhaltige Wärmeversorgung

Welche Maßnahmen sollen umgesetzt werden, um das Quartier in eine

klimafreundliche Zukunft zu führen?

>> Maßnahmenkatalog

           Wie wird das Quartier treibhausgasneutral?

>> Dekarbonisierung des Quartiers

CO2
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Abkürzungsverzeichnis 
AST  Anruf-Sammel-Taxi 

BAFA  Bundesamt für Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle  

BEG  Bundesförderung effiziente Gebäude  

BEW  Bundesförderung effiziente Wärmenetze  

CO2  Kohlenstoffdioxid 

COP  Coefficient of Performance 

EE  Erneuerbare Energien  

EEG  Erneuerbare-Energien-Gesetz  

GEG  Gebäude-Energie-Gesetz  

HVV  Hamburger Verkehrsverbund 

IB.SH  Investitionsbank Schleswig-Holstein 

IWU  Institut für Wohnen und Umwelt 

JAZ  Jahresarbeitszahl 

KfW  KfW-Bankengruppe 

KViP  Kreisverkehrsgesellschaft in Pinneberg 

kW  Kilowatt  

kWh  Kilowattstunde  

kWh/m²a Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr 

kWp  Kilowattpeak  

MIV  Motorisierter Individualverkehr 

MW  Megawatt  

MWh   

Nah.SH  Nahverkehrsverbund Schleswig-Holstein 

NKI  Nationalen Klimaschutzinitiative  

ÖPNV  Öffentlicher Personennahverkehr  

PEF  Primärenergiefaktor  

PV  Photovoltaik  

SH  Schleswig-Holstein 

SVG  Südwestholstein ÖPNV-Verwaltungsgemeinschaft 

WEG  Wohnungseigentümergenossenschaft 

ZEBAU  Zentrum für Energie, Bauen, Architektur und Umwelt GmbH 
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1 Einführung 

1.1 Zielsetzung und Aufgabenstellung 
Deutsche Klimaschutzziele 

Das im Jahr 2019 beschlossene Klimaschutzprogramm der Bundesregierung setzt fest, dass die CO2-
Emissionen im Vergleich zum Jahr 1990 schrittweise gemindert werden sollen  nach den aktuellen Be-
schlüssen der Bundesregierung zum Klimaschutzgesetz sind zwei Stufen auf dem Weg zur Treibhausgas-
neutralität  vorgesehen: Bis 2030 sollen die CO2-Emissionen im Vergleich zum Jahr 1990 um 65 % reduziert 
werden. Bis 2040 sollen sie bereits um 88 % gegenüber dem Vergleichsjahr zurückgegangen sein. 
Deutschland soll nach den derzeitigen Beschlüssen bereits bis 2045 treibhausgasneutral werden. 

Im Jahr 2018 stammten rund 14 % der gesamten CO2-Emissionen (120 Millionen Tonnen) in Deutschland 
aus dem Gebäudesektor. Im Jahr 2030 sollen in diesem Bereich nur noch 72 Millionen Tonnen CO2 jährlich 
emittiert werden (Bundesregierung, o.J.)1. Wenn weitere Emissionen, die zum Beispiel bei der Herstellung 
von Strom und Fernwärme oder von Baustoffen entstehen, ebenfalls dem Gebäudesektor zugeschrieben 
werden und nicht der Energiewirtschaft und Industrie, liegen die Zahlen deutlich höher: 40 % der gesamten 
CO2-Emissionen in Deutschland (362 Millionen Tonnen) (BBSR, 2020)2.  

Um die Klimaschutzziele für den Sektor Bauen und Wohnen zu erreichen, muss der Fokus auf kommunaler 
Ebene auf die energetische Modernisierung von Bestandsquartieren und den Ausbau erneuerbarer Ener-
gien gelegt werden. 

 

Klimaschutz in Barmstedt 

Barmstedt hat bereits 2014 den ersten Schritt in Richtung Klimaschutz getan und sich im Rahmen des 
Projekts der Deutschen Energieagentur mit Potenzialen zur Steigerung der 
Energieeffizienz in der Kommune befasst. 
welches als Grundstein für die weiteren Entwicklungen Barmstedts gelten soll. Das Energie- und Klima-
schutzleitbild der Stadt Barmstedt wurde in der Stadtvertretung am 27.06.2017 beschlossen.  

Auf Grundlage einer ersten Bestandsaufnahme der kommunalen Gebäudedaten sowie darauf aufbauen-
den Energieberichten samt Handlungsempfehlungen zu den Liegenschaften mit höchster Priorität wurden 
erste Maßnahmen umgesetzt, wie z.B. die Sanierung der Gebäudebeleuchtung im Schul- und Sportzent-
rum Heederbrook.   

Im Jahr 2018 wurde im Kontext des Stadtmarketingkonzepts die zukünftige Entwicklung von Barmstedt 
weiter beleuchtet. Dabei wurden die Stärken, Schwächen und Handlungsoptionen für die Entwicklung her-
ausgearbeitet. 

Um diese ersten Schritte Barmstedts weiterauszubauen und auf eine nachhaltige, klimafreundliche Ent-
wicklung auszurichten, wurde 2022 die Erstellung zweier energetischer Quartierskonzepte nördlich und 

 
1 Bundesregierung (o.J.): Bauen und Wohnen. https://www.bundesregierung.de/breg-de/themen/klimaschutz/klimafreundlich-woh-
nen-1672900 (abgerufen am 09.09.2022) 
2 Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Um-
weltfußabdruck von Gebä

-Online-Publikation 17/2020, Bonn, Dezember 2020 
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südlich des Bahnhofes initiiert. Ein der die aus dem Stadtmarketing formulier-
ten Leit- und Entwicklungsziele im Hinblick auf eine nachhaltige Gestaltung der Stadt konkretisieren soll, 
rahmt die Quartierskonzepte ein und zeigt dabei Leitziele für die Gesamtstadt auf. Gefördert werden die 
Quartierskonzepte über das KfW-Förd . Durch den Fo-
kus auf die integrierte Betrachtung ganzer Quartiere können dabei umfassende und lokal angepasste Maß-
nahmen entwickelt werden, die die Anforderungen an energetische Gebäudesanierung, effiziente Energie-
versorgungssysteme und den Ausbau erneuerbarer Energien mit demografischen, ökonomischen, städte-
baulichen und wohnungswirtschaftlichen Fragestellungen verknüpfen.  

Das Quartier Nord liegt nördlich der Bahnlinie und umfasst die Meierei im Süden des Projektgebiets, die 
Mühlenstraße, den Krützkamp im Osten sowie den Friedhof und das sich neuentwickelnde Gewerbegebiet 
im Norden als auch den Baumschulenweg, den geplanten Nahversorger an der Lutzhorner Landstraße, 
den neuen Standort der Feuerwehr und wie im Flächennutzungsplan angegeben ein Gebiet für Wohnbe-
bauung, welches derzeit noch nicht bebaut ist. 

Das Quartier Süd wird durch die Bahnlinie abgegrenzt und umfasst den Bahnhof im Norden des Projekt-
gebiets, die Innenstadt, die Schulstandorte sowie die Großendorfer Straße, Austraße und Kampstraße, 
Großen Kamp im Osten, den Mühlenweg und Heederbrook im Süden sowie Teile des Spitzerfurths im 
Westen. 

Anhand von identifizierten Potenzialen und Maßnahmenansätzen, die sich aus der Bestandsaufnahme und 
CO2-Bilanzierung ergeben, zeigen die energetischen Quartierskonzepte den Weg in Richtung Treibhaus-
gasneutralität für die Quartiere Nord und Süd auf und liefern einen wichtigen und entscheidenden Beitrag 
zum Erreichen der Klimaziele. 

1.2 Das Quartier Nord 
Die betrachteten Quartiere in Barmstedt sind aufgrund der Größe in  und Süd
Berichtsteil befasst sich mit dem Projektgebiet Nord. Das Quartier befindet sich nördlich der Bahnlinie in 
Barmstedt. Im Süden wird das Projektgebiet durch die Meierei begrenzt, im Norden verläuft die Quartiers-
grenze entlang des neu geplanten Gewerbegebiets, im Osten bildet die potenzielle Wohngebietserweite-
rung (nach Flächennutzungsplan) die Grenze (siehe Abbildung 1). Zusätzlich entstehen Flächen für die 
Feuerwehr und das Technische Hilfswerk am Steinmoor auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flächen. 
Nördlich der Feuerwehr soll ab 2023 ein Famila Markt entstehen. Entwicklungspotenziale von Barmstedt 
Nord als Quartier werden in Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung genauer beschrieben.  
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Abbildung 1: Projektgebiet Barmstedt Nord 

Das Projektgebiet umfasst insgesamt 125 ha und ist überwiegend durch Wohnnutzung verschiedener eher 
kleinteiliger Gebäudetypologien und Agrarflächen geprägt (siehe Tabelle 1). Zusätzlich befinden sich so-
wohl das Gelände der Meierei als auch die Kirche mit angrenzendem Friedhof und weiteren Verwaltungs-
gebäuden, sowie die Schurig und Spilkers Jungpflanzen Gärtnerei im untersuchten Gebiet.  

 

Tabelle 1: Übersicht über das Projektgebiet  

Fläche des Quartiers ca. 125 ha   100 % 

- bebaute Fläche (Gebäude) 124.403 m²  10 % 

Anzahl Gebäude gesamt 1.418 100% 

- Anzahl Gebäude (beheizt) 522 37% 

- Anzahl Gebäude (unbeheizt, unklar) 896 63% 

Anzahl Wohneinheiten (ca.) ca. 1000 - 

Netto-Raumfläche beheizt  93.944 m³ 100 % 

- Wohngebäude 
- Nichtwohngebäude 

90.537 m³ 
3.407 m³ 

96 % 
4 % 
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1.3 Methodik 
Bestandsaufnahme 

Die Grundlage der Konzeptentwicklung für das Quartierskonzept ist die Bestandsanalyse der Quartierstruk-
tur. Erweitert wird diese durch die in Kapitel 3 aufgeführte Berechnung der Energiebilanz. 

Zur Bestandsaufnahme wurden zu Beginn des Prozesses detaillierte Daten (Energieverbrauchsdaten, In-
formationen zu Heizungsanlagen/Wärmeübergabestationen, Grundlagendaten zu Gebäuden, Stellplätze, 
etc.) bei den ansässigen Wohnungsunternehmen/-baugenossenschaften, der Stadt Barmstedt und den 
Energieversorgern abgefragt. Zusätzlich wurden die in ALKIS (Amtliches Liegenschaftskatasterinformati-
onssystem) hinterlegten Daten genutzt, um den Bestand der Gebäude abzubilden. Um die Datenlage durch 
weitere Daten zur Analyse des Gebäudebestandes, wie die Geschosszahlen und den Sanierungsstand, zu 
erweitern, und auch den Zustand im Bereich Mobilität, Verkehrsinfrastruktur, Siedlungsentwicklung und 
Grünflächen zu erfassen, fanden im Zeitraum von Juli 2022 bis Mai 2023 mehrere Vor-Ort-Begehungen 
statt. 

Ergänzend zu den Ergebnissen der Bestandsaufnahme und um diese insbesondere vor dem Hintergrund 
der Gebäudestruktur zu untermauern, wurde im Herbst 2022 eine Haushaltsbefragung durchgeführt. Hier-
für wurde Mitte November ein Fragebogen postalisch an alle Haushalte im Quartier zugestellt, der im An-
schluss analog oder digital ausgefüllt und zurückgesendet werden konnte. Durch die Haushaltsbefragung 
konnten die bisherigen Ergebnisse der Bestandsaufnahme sowie die Einschätzungen durch die Vor-Ort-
Begehungen u.a. in Bezug auf den Sanierungs- und energetischen Modernisierungszustand der Gebäude 
sowie Art und Alter der Energieversorgung exemplarisch plausibilisiert und z.B. durch Angaben zu Haus-
haltsgrößen sowie dem Mobilitätsverhalten ergänzt werden. Die Teilnahme an der Haushaltsbefragung war 
freiwillig und die Daten wurden anonymisiert für die Bearbeitung des Konzeptes genutzt. Insgesamt wurden 
in diesem Zuge 55 Fragebögen ausgefüllt. 

 

Konzeptentwicklung 

Anschließend an die Bestandsanalyse wurden die Entwicklungspotenziale für die Bereiche Gebäudebe-
stand, Energie- und Wärmeversorgung, Mobilität und Siedlungsentwicklung mit Klimafolgenanpassung und 
Biodiversität ermittelt (Kapitel 4), die wiederum Grundlage für die lokalspezifischen Maßnahmen in Kapitel 
5 bilden. Durch den Zusammenfluss der gewonnenen Informationen und Daten aus der Potenzialanalyse 
sowie der Maßnahmenentwicklung, ließen sich die Szenarien zur Dekarbonisierung und klimafreundlichen 
Ausgestaltung des Quartiers ableiten (Kapitel 6). Die in Kapitel 4 integrierten Einschätzungen zur Wirt-
schaftlichkeit sowie das Umsetzungs- und Monitoringkonzept zeigen in den letzten beiden Kapiteln schluss-
endlich die Machbarkeit und den Durchführungsfahrplan des Konzeptes auf. Diese grundlegenden Berei-
che der Konzeptentwicklung, welche durch die Akteursbeteiligung und Öffentlichkeitsarbeit ergänzt wer-
den, spiegeln sich in der Gliederung des Berichts wider. 

 

Einbettung in städtebauliche Leit- und Entwicklungsziele 

Eingebettet ist die Erstellung des energetischen Quartierskonzeptes in einen gleichzeitig angeschobenen 
Prozess zum Zukunftsdialog Barmstedt . Start des Zukunftsdialoges war zeitgleich mit der Erarbeitung der 
Quartierskonzepte im Sommer 2022. Dieser Zukunftsdialog betrachtet die gesamte Stadt und formuliert 
unter der Beteiligung der Bewohnenden städtebauliche Leit- und Entwicklungsziele für Barmstedt, welche 
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durch städtebauliche Leitprojekte in die konkrete Umsetzung gehen sollen. Innerhalb des Prozesses wur-
den Bürger:innen und Akteure beteiligt, indem es die Möglichkeit gab, sich digital via Ideen-Karte, posta-
lisch via Mitmachpostkarte und direkt in Form von einer 1. Stadtwerkstatt am 01. November 2022 einzu-
bringen. Zusätzlich gab es im Rahmen einer 2. Stadtwerkstatt am 06. September 2023 eine Abschlussver-
anstaltung zum Prozess, um die Ergebnisse der Beteiligung und den sich daraus ableitenden Entwick-
lungszielen vorzustellen und Starterprojekte für die Umsetzung zu diskutieren. Alle Ergebnisse sind in den 
Prozess miteingeflossen und finden sich in der Dokumentation des 3 wieder. 

Die energetische Quartiersentwicklung fokussiert die klimafreundliche Stadtsanierung innerhalb des Quar-
tiers Nord und orientiert sich dabei an den im Zukunftsdialog identifizierten Leitthemen. In Form von Ein-
zelprojekten innerhalb der Quartiersgrenzen laufen die Prozesse des Zukunftsdialogs und der energeti-
schen Quartierskonzepte zusammen und ermöglichen eine nachhaltige, zukunftsgerichtete Stadtentwick-
lung Barmstedts.

Abbildung 2: Zusammenspiel von Zukunftsdialog und Quartiersentwicklung in die Stadtentwicklung Barmstedts (© ZEBAU GmbH)

1.4 Kommunikation und Beteiligung
Da sowohl der Zukunftsdialog als auch das energetische Quartierskonzept Interessen unterschiedlicher 
Einzelpersonen und Akteure betrifft ist, neben der konkreten Konzepterarbeitung und der Einbettung in die 
übergeordneten Ziele der Stadt, die Beteiligung aller Akteure sowie die Transparenz des Projektfortschritts
besonders wichtig.

Ziel der Kommunikation und Beteiligung ist, die Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft zu steigern, inhalt-
lich zu vernetzen, zu informieren und lokales Expertenwissen zu erhalten. 

Im Kommunikationsplan sind die verschiedenen Bausteine der Öffentlichkeitsarbeit, Beteiligung und Ver-
anstaltungen im Verlauf des Quartierskonzeptes sowie des Zukunftsdialoges dargestellt, die im Folgenden 
näher erläutert werden.

3 Verwaltungsgemeinschaft Stadt Barmstedt - Amt Hörnerkirchen (2023). Zukunftsdialog Barmstedt. www.barmstedt-und-um-
land.de/zukunftsdialog (abgerufen am 16.05.2023)
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Abbildung 3: Kommunikationsplan (© ZEBAU GmbH)

Öffentlichkeitsarbeit und Bürger:innen-Beteiligung

Als Erstinformation und Auftakt zur Beteiligung der Bewohner:innen innerhalb des Zukunftsdialoges 
und des Quartierskonzeptes wurde im Oktober 2022 an ausgewählten Standorten ein Info-Flyer mit einer 
Mitmachpostkarte ausgelegt sowie über Pressemitteilungen über den Prozess berichtet, damit alle Anwoh-
nenden vom Projekt erfahren und die Möglichkeit erhalten, sich aktiv einzubringen. 

Zeitgleich wurde zum Start des Prozesses eine digitale Ideen-Karte eingerichtet, innerhalb der sich alle 
Bürger:innen mit Ideen, Wünschen und Anregungen mit Blick auf eine nachhaltige Gestaltung Barmstedts 
äußern konnten. Dabei wurden Bedarfe und bereits erste Leitprojekte identifiziert, die im Rahmen der Quar-
tiersentwicklung und anderen Projekten in die Umsetzung gebracht werden sollen.

Begleitend wurde auf der Internetseite der Stadt Barmstedt und Umland im Bereich
Quartiersentwicklung 4 über das Projekt und den übergeordneten Prozess informiert. Dort sind alle wich-

tigen Informationen und Neuigkeiten, von der Möglichkeit zur Anmeldung zu einer der Veranstaltungen bis 
zum Download des Info-Flyers oder der Veranstaltungspräsentationen, zu finden.

4 Verwaltungsgemeinschaft Stadt Barmstedt - Amt Hörnerkirchen (2023). Quartiersentwicklung. www.barmstedt-und-um-
land.de/quartiersentwicklung (abgerufen am 16.05.2023)
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Abbildung 4: Flyer zum Zukunftsdialog Barmstedt (l.), Information Quartiersentwicklung (m.) des Info-Flyers (© ZEBAU GmbH)

Die erste Stadtwerkstatt im Rahmen des Zukunftsdialogs wurde am 01. November 2022 vor Ort in der 
Sporthalle Heederbrook durchgeführt und diente dazu, den Prozess bekannt zu machen und mit den Be-
wohner:innen ins Gespräch zu kommen. Mit ca. 40 Teilnehmenden wurden Hinweise und Anregungen zu 
den Themenfeldern Wohnen und Stadtentwicklung , Verkehr und Mobilität , Wirtschaft, Gewerbe und Tou-
rismus , Freizeit, Kultur und Nachbarschaft sowie Natur, Umwelt und Energie eingeholt und anhand einer 
Stadtkarte Ideen gesammelt.

   

   

Abbildung 5: Eindrücke aus der erste Stadtwerkstatt zum Zukunftsdialog Barmstedt (© ZEBAU GmbH)

Die erste Quartierswerkstatt rund um die Quartiersentwicklung im Projektgebiet Nord fand vor Ort im 
Sportzentrum in der Schulstraße statt. Rund 25 interessierte Anwohnende und Akteure nahmen am 30. 
November 2022 teil und konnten sich per Inputvortrag sowie einer Diskussionsrunde über das Projekt der 
Quartiersentwicklung informieren und Anregungen für die Quartiersentwicklung geben. Zudem gab es ei-
nen Inputvortrag zu den Themen Gebäudemodernisierung und Wärmeversorgung.

Die zweite Quartiersveranstaltung fand als Quartiers-Infoabend zu den Themen Energie und Modernisie-
rung am 04. Juli 2023 statt und präsentierte neben den Ergebnissen aus den Quartierskonzepten für die 
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Gebiete Nord und Süd zu eben diesen Themen auch weiterführende Informationen, wie man selbst die 
Energiewende vorantreibt und sein Eigenheim modernisiert. Rund 80 Teilnehmende waren an dem Quar-
tiers-Infoabend anwesend, informierten sich und diskutierten angeregt über die Möglichkeiten der Wärme-
versorgung im Quartier und der gesamten Stadt.  

- Abbildung 6) wurde ein Stimmungsbild erstellt, welche aufzeigte, 
dass das Potenzial für zukunftsfähige Lösungen bei den Teilnehmenden groß ist. Insbesondere das Thema 
der Wärmeversorgung zeigte, dass die meisten anwesenden Personen mit Erdgas heizen und hier noch 
viel Potenzial ist, das Gebiet klimafreundlicher zu gestalten. 

   

Abbildung 6: Impressionen aus dem Quartiers-Infoabend am 04. Juli 2023 zu den Ergebnissen der Energetischen Quartierskonzepte 
der Projektgebiete Nord und Süd Barmstedt (© ZEBAU) 

 

Die zweite Stadtwerkstatt im Rahmen des Zukunftsdialogs fand am 06. September 2023 mit XX Teilneh-
menden statt. Auf der Stadtwerkstatt wurden die Ergebnisse der Beteiligung und die daraus abgeleiteten 
und gemeinsam erarbeiteten Leit- und Entwicklungsziele für Barmstedt vorgestellt sowie die Umsetzung 
erster Starterprojekte diskutiert und angeschoben. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abbildung 7: Impressionen aus der 2. Stadtwerkstatt am 06. September 2023 zu den Ergebnissen der Beteiligung und den Leit- und 
Entwicklungszielen für Barmstedt (© ZEBAU) 

Bilder nach VA ergänzen Bilder nach VA ergänzen 
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Ergebnisse aus der Beteiligung

Die Ergebnisse aus der Beteiligungsphase des Zukunftsdialoges mit den Mitmachpostkarten, der digitalen 
Ideenkarte und der Stadtwerkstatt sowie Hinweise zum Quartierskonzept aus der Quartierswerkstatt sind 
im Folgenden zusammengefasst. 

Um die Bürger:innen Barmstedts an dem Zukunftsdialog und die Bewohnerschaft aus dem Projektgebiet 
an der Maßnahmenentwicklung für das energetische Quartierskonzept zu beteiligen, wurden unterschied-
liche aufeinander aufbauende Formate konzipiert. Im Sinne einer niedrigschwelligen Beteiligung konnten 
schriftliche Anregungen per Mitmachkarte, die in der Stadt auslagen und auf dem Wochenmarkt verteilt 
wurden, via digitale Umfrage zur Lebenssituation, per digitale Ideenkarte oder per E-Mail an das Projekt-
team gesendet werden. Weiterhin konnten in der Auftaktveranstaltung des Zukunftsdialogs, der ersten 
Stadtwerkstatt, sowie der Auftaktveranstaltung des Quartierskonzeptes, der ersten Quartierswerkstatt, 
Ideen und Hinweise eingebracht werden. 

Die gewählten Beteiligungsformate sollen sicherstellen, dass alle Anwohner:innen erreicht werden, infor-
miert sind und die Möglichkeit haben sich zu beteiligen. Jedoch ist anzumerken, dass bei solchen Beteili-
gungsangeboten ein gewisses Engagement und Interesse der Bewohner:innen Voraussetzung ist und 
keine zusätzliche Aktivierung beinhaltet. Die aufgenommenen Hinweise wurden durch das Gutachterteam 
aufgenommen und sowohl in den Prozess des Zukunftsdialoges als auch der Quartiersentwicklung einge-
bracht. Gemeinsam mit weiteren Gesprächen sowie der Gebietsanalyse wurden einerseits die Leit- und 
Entwicklungsziele des Zukunftsdialoges formuliert als auch konkrete Potenziale und Einzel- bzw. Starter-
projekte identifiziert. Diese wurden im Rahmen weiterer Veranstaltungen diskutiert und in der zweiten 
Stadtwerkstatt sowie dem Quartiersinfoabend vorgestellt und diskutiert.

Abbildung 8: Überblick über die Beteiligungsformate und Partizipation im Zukunftsdialog und energetischen Quartierskonzept (© ZE-
BAU GmbH; Geodaten © OpenStreetMap-Mitwirkende; Bereitstellung © tetraeder.com gmbh)



EQK Barmstedt NORD 16

Abbildung 10: Prozentuale Beiträge pro Handlungs-
feld (© ZEBAU GmbH)

Die Beteiligung der Bürger:innen Barmstedts zu ihren Wünschen, Ideen und Anregungen fand digital und 
analog im Zeitraum vom 07.10. bis 04.12.2022 statt. Der Fokus lag dabei auf den Leitfragen: 

Was macht Barmstedt heute schon zu einer lebenswerten Stadt? Und wo kann Barmstedt noch besser 
werden im Hinblick auf eine nachhaltige Stadtgestaltung? 

Durch die verschiedenen Beteiligungsformate konnte eine Vielzahl von Anregungen für die übergeordnete 
Stadtentwicklung sowie zu konkreten Bedarfen im Quartier eingeholt werden.

Abbildung 9: Ideen auf der Ideen-Karte zum Zukunftsdialog Barmstedt (Geodaten © OpenStreetMap-Mitwirkende; Bereitstellung © 
tetraeder.com gmbh)

Insgesamt kamen für die gesamte Stadt dabei folgende Beteiligungsergebnisse zustande:

162 Ideen bei der digitalen Ideenkarte mit 59 Kommentaren von über 750 verschiedenen Besu-
cher:innen
ca. 20 ausgefüllte analoge Mitmachpostkarten
127 ausgefüllte Umfragen zur Lebenssituation in Barmstedt
sowie viele weitere Hinweise auf der 1. Stadtwerkstatt zum Zukunftsdialog am 01.11. 2022 und 
auf der Quartierswerkstatt am 30.11.2022

Der Hauptfokus der Beiträge aus den Beteiligungsbau-
steinen (Stadtwerkstatt, Umfrage, Ideen-Karte, Mitmach-
postkarte) lag dabei insbesondere auf dem Thema Mobi-
lität mit 41 % der gesamten Beiträge. Danach kommen 
alle weiteren Themenfelder mit einer recht gleichmäßig 
verteilten Anzahl an Beiträgen: Freizeit, Kultur und Nach-
barschaft mit 18 %, Natur, Umwelt und Energie mit 15 %, 
Wohnen und Stadtentwicklung mit 14 % und Wirtschaft, 
Gewerbe und Tourismus mit 12 %.

Ausgewertet wurden alle Beiträge im Rahmen des Zu-
kunftsdialoges und sind in die städtebaulichen Leit- und 
Entwicklungsziele für Barmstedt eingeflossen. 

Einige allgemeingültige und spezifische Hinweise im 
Quartier Nord finden sich in Tabelle 46 im Anhang wieder.
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Kommunikation und Akteursbeteiligung 

Neben der Einbindung der Bewohner:innen über verschiedene Formate der Öffentlichkeitsarbeit, ist der 
Austausch und die Beteiligung von Akteuren aus den Bereichen der Energieversorgung, der Mobilität, der 
Wohnungsunternehmen, der Stadtentwicklung, von Wirtschaftsbetrieben und Unternehmen, Verbänden 
sowie weiterer Fachbereiche aus der Verwaltung und der Politik für die Quartiersentwicklung relevant, um 
ein zukunftsfähiges Konzept für das Quartier zu erarbeiten. Entsprechend wurde nach einem anfänglichen 
gemeinsamen Stakeholder-Mapping mit der Stadt ein reger Austausch mit Akteuren aus diesen Bereichen 
geführt und das Konzept nach und nach weiterentwickelt.  

Neben kleineren Fachgesprächen mit einzelnen Akteuren fanden in der Projektlaufzeit vier größere Fach-
austausche mit Akteursgruppen oder mit unterschiedlichen Ansprechpartnern aus der Verwaltung statt: 

 24.03.2023: Fachaustausch kommunale Gebäude mit der Verwaltung und den Stadtwerken
 27.03.2023: Fachaustausch Energie mit der Verwaltung, den Stadtwerken und der Westholstein 

Wärme GmbH 
 30.03.2023: Fachwerkstatt Mobilität mit der Verwaltung, Vertreter:innen der Politik, der AG Rad 

und Teilnehmer:innen der Planungswerkstatt Verkehrssicherheit 
 03.04.2023: Fachaustausch Stadtentwicklung mit der Verwaltung 

Im Fachaustausch kommunale Gebäude lag der Fokus auf den Potenzialen der Gebäudemodernisierung 
der kommunalen Gebäude sowie den Dach-Potenzialen, die man für Photovoltaik nutzbar machen könnte. 
Innerhalb des Fachaustauschs zum Thema Energie wurden die Möglichkeiten von Wärmenetzen diskutiert 
und gute Beispiele aus anderen Städten herangezogen. So konnte die Westholstein Wärme GmbH in 
Brunsbüttel von ihren Erkenntnissen beim Vorgehen einer Wärmenetzplanung und -realisierung, die sich 
aus einem Quartierskonzept entwickelten, berichten. Zum Thema Mobilität ist der Fachaustausch in einer 
Fachwerkstatt gemündet, in der man sich gemeinsam mit Vertreter:innen der Politik, der AG Rad, Teilneh-
mer:innen der Planungswerkstatt Verkehrssicherheit und mit Hilfe von Stadtplänen der vorhandenen Mo-
bilität und ihrer Schwachstellen auseinandergesetzt und Potenziale für eine klimafreundliche Entwicklung 
erarbeitet hat. Im Bereich Stadtentwicklung lag der Fokus des Fachaustauschs hingegen auf Kriterien und 
Vorgaben für eine klimafreundliche Stadt- und Bauleitplanung. Insbesondere in der im Quartier Nord vor-
handenen Fläche der Gewerbeentwicklung sowie der nach Flächennutzungsplan potenziellen Wohnbau-
fläche finden sich vielfältige Möglichkeiten, bereits vor dem Baubeginn klimafreundliche Standards festzu-
setzen. 

Lenkungsgruppe 

Um ein umsetzungsfähiges und lokalbezogenes Konzept für das Quartier zu entwickeln, ist es unerlässlich 
neben der fachlichen Informationsweitergabe und Beteiligung  die zentralen Akteur:innen auch regel-

mäßig in den Prozess einzubinden, sodass Entscheidungen von allen Beteiligten mitgetragen werden. Die 
Lenkungsgruppe dient dabei als zentrales Entscheidungsgremium für die Konzepterstellung zur energeti-
schen Quartiersentwicklung. In der Lenkungsgruppe waren Vertreter:innen der Verwaltung, der Stadtwerke 
sowie der Politik. Im Verlauf der Erarbeitung des Konzeptes haben so insgesamt drei Lenkungsgruppen-
termine stattgefunden: 
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10.11.2022: Lenkungsgruppensitzung #1
 28.02.2023: Lenkungsgruppensitzung #2 
 15.06.2023: Lenkungsgruppensitzung #3 

 
Ausschüsse der Stadtvertretung 

Neben den drei Lenkungsgruppensitzungen (innerhalb derer auch Stadtvertreter:innen aus dem Bauaus-
schuss, dem Ausschuss für Klima, Nachhaltigkeit und Naturschutz und dem Hauptausschuss fester Be-
standteil waren) wurde das Konzept auch in regelmäßigen Abständen der Politik in den politischen Aus-
schüssen vorgestellt. Im Verlauf der Erarbeitung des Konzeptes wurde in folgenden Ausschüssen ein Zwi-
schenstand oder die Ergebnisse präsentiert: 

 25.10.2022: Mitteilung im Hauptausschuss (über Stadtverwaltung) 
 29.11.2023: Vorstellung Quartierskonzept und Zukunftsdialog im Hauptausschuss (über Pro-

jektteam) 
 20.03.2023: Vorstellung des Projektes im Ausschuss für Klima, Nachhaltigkeit und Natur-

schutz (über Stadtverwaltung) 
 21.03.2023: Vorstellung des Zukunftsdialogs und der Beteiligungsergebnisse im Hauptaus-

schuss (über Projektteam) 
 27.06.2023: Vorstellung der Ergebnisse der Quartierskonzepte im Hauptausschuss (über 

Projektteam) 
 19.09.2023: Vorstellung der Ergebnisse des Zukunftsdialogs im Hauptausschuss (über Pro-

jektteam) 
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2 Bestandsaufnahme Grundlagen

2.1 Planerische Vorgaben
2.1.1 Flächennutzungsplan
Der für das Quartier relevante Flächennutzungsplan sieht überwiegend Wohnbauflächen (rot) und Flächen 
für die Landwirtschaft (hellgrün) (siehe Abbildung 11) vor. Die Bereiche der Meierei sind als Gewerbege-
biete (grau) ausgewiesen. Die Bereiche des Friedhofs und der Kirche liegen auf ausgewiesener Friedhofs-
fläche (dunkelgrün) sowie allgemeinen Grünflächen. Nördlich und östlich des Friedhofs grenzen Waldflä-
chen (blau) an. Flächen für Landwirtschaft befinden sich im Norden sowie Osten des Projektgebiets. 

Abbildung 11: Flächennutzungsplan Barmstedt Nord 5

5 Vollständige Legende auf: Geoportal Kreis Pinneberg (n.d.). https://geoportal2.kreis-pinneberg.de/WebOffice/synserver?cli-
ent=flex&project=Geoportal_Bauen&user=gast&password=gast (abgerufen am 12.04.2023). 
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2.1.2 Bauleitplanung 
Innerhalb des Projektgebietes sind neun Bebauungspläne gültig. Der überwiegende Teil der Fläche ist als 
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Fläche der Meierei ist den eingeschränkten Gewerbegebieten 
zuzuordnen.  

Tabelle 2: Übersicht über die Bebauungspläne in Barmstedt 6 

Bebauungsplan Bezeichnung Aufstellung Datum Änderungen 

Bar_BP_005 1964 5/6 

Bar_BP_006 1962 - 

Bar_BP_007 1960 20 

Bar_BP_033 1985 - 

Bar_BP_038 1989 - 

Bar_BP_053 2003 - 

Bar_BP_058 2004 - 

Bar_BP_046a 2008 1 

Bar_BP_073 2019 - 
 

Die Aufstellungsdaten der Bebauungspläne reichen von 1960 bis 2019. Im Rahmen von zukünftigen Be-
bauungsplanverfahren sollten Klimaschutzaspekte verstärkt integriert werden, um neu auszuweisende Ge-
biete klimafreundlich aufzustellen. So finden sich im neuesten Bebauungsplan Bar_BP_073 alleinig An-
pflanzfestsetzungen und Festsetzungen zur Begrünung von Stellplätzen und der Eingrünung von Abfallbe-
hältern. Die verkehrliche Erschließung wird nur nachrichtlich dargestellt ohne weitergehende Aspekte zur 
Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs zu prüfen. Für das Thema der Energieversorgung wer-
den die Stadtwerke Barmstedt als Kooperationspartner für die Umsetzung unterschiedlicher Maßnahmen 
benannt, ohne Versorgungslösungen vorab zu prüfen und zu benennen oder durch planerische Vorgaben 
zu sichern. 

Bei den älteren Bebauungsplänen finden sich keine weitergehenden Vorgaben. 

2.2 Siedlungsentwicklung 
2.2.1 Stadtbild, Baukultur, Denkmalschutz 
Im Allgemeinen sind baukulturelle Zielstellungen unter besonderer Berücksichtigung von Denkmälern, er-
haltenswerter Bausubstanz und der Stadtbildqualität zu beachten. Besonders der Denkmalschutz von Ge-
bäuden führt zu Einschränkungen bei den Möglichkeiten der energetischen Modernisierung der Gebäude-
hülle. Hier müssen Vorgaben vom Landesamt für Denkmalpflege Schleswig-Holstein, welches in Barmstedt 
durch den Kreis Pinneberg vertreten wird, eingehalten werden. 

Historisch gesehen kann die Stadt Barmstedt auf eine lange Geschichte zurückblicken, die bis in die Bron-
zezeit zurückreicht. Geprägt wurde die Stadt dabei u.a. von der Entwicklung zur Grafschaft im Mittelalter 
oder der zwischenzeitlichen Zugehörigkeit zu Dänemark. Insbesondere in der Gründerzeit des Kaiserreichs 

 
6 Landesamt für Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein copyright: © GeoBasis-DE/LVermGeo SH (2009, 2012, 2015). 
https://geoportal2.kreis-pinneberg.de/WebOffice/synserver?project=Geoportal_Luftbild&user=gast (abgerufen am 15.05.2023).
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(Ende 18. Jhdt.) entwickelte sich auch Barmstedt stark. Prachtvolle Neubauten in der Moltke- und Bahn-
hofstraße entstanden, Firmen, wie die Meierei und Schuhmanufakturen, etc. wurden gegründet und es gab 
den Zusammenschluss zur Stadt Barmstedt. 

Danach wuchs Barmstedt in der Nachkriegszeit vor allem in nördlicher und westlicher Richtung und die 
Wirtschaft wurde durch mehrere Großbetriebe, Handwerker, Geschäfte sowie durch verschiedene Baum-
schulen gekennzeichnet.7 

Denkmalgeschützte oder baukulturelle Güter finden sich jedoch im Projektgebiet Nord nur auf dem Fried-
hofsgelände. Bei den Gebäuden handelt es sich um ein Mausoleum, welches 1907 in neoklassizistischer 
Formsprache errichtet wurde8. Daneben befinden sich innerhalb des Untersuchungsgebiets keine aner-
kannten Baudenkmäler. Einige Bereiche des Projektgebiets befinden sich allerdings in einem Archäologi-
schen Interessensgebiet (siehe Abbildung 12), bei dem mit archäologischer Substanz bzw. mit archäologi-
schen Denkmalen zu rechnen ist. Zusätzlich liegt ein Archäologisches Kulturdenkmal auf dem Friedhofs-
gelände im Norden des Gebiets9. Da das Projektgebiet Nord insbesondere seit der Nachkriegszeit entstan-
den ist, ist auch das Stadtbild in diesem Gebiet der Stadt jüngeren Datums. 

Auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsaufnahme kann die Siedlungsentwicklung zeitlich eingeordnet 
werden. Das Projektgebiet entstand größtenteils in den Jahren 1958 bis 1978 (siehe Baualtersklassen 
4.2.1.3). Im Südwesten des Gebiets gibt es einige kleine Gebäudestrukturen, die noch vor 1958 erbaut 
wurden. Die ältesten Gebäude, welche dem Baualter vor 1949 zugeordnet wurden, sind entlang des Fried-
hofs und der Lutzhorner Landstraße vorzufinden. Im Nordosten des Gebiets entstand ab 2009 bis 2015 
eine Neubausiedlung. 6 

 
7 Barmstedt & Umland (o.J.). Die Geschichte von Barmstedt. https://www.barmstedt-und-umland.de/leere-seite (abgerufen am 
12.05.2023) 
8 SH Landesamt für Denkmalpflege (2023). Denkmalliste Kreis Pinneberg. https://www.kreis-pinneberg.de/Verwaltung/Fachbe-
reich+Service+und+Digitalisierung/Fachdienst+Geb%C3%A4udemanagement/Denkmalschutz.html (abgerufen am 26.01.2023)
9 DANord (2023). Archäologische Kulturdenkmäler und Schutzzonen. Archäologisches Interessengebiet. https://danord.gdi-
sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH/index.html?lang=de#/ (abgerufen am 01.06.2023).  
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Abbildung 12: Denkmalschutz Barmstedt Nord 

 

2.2.2 Zukünftige Entwicklungsbereiche 
Für das Untersuchungsgebiet sind einige stadtplanerische Maßnahmen vorgesehen, die auch für die Ge-
samtstadt größere Auswirkungen mit sich ziehen.  

So soll im Norden des Projektgebietes östlich der Lutzhorner Landstraße ein neues Gewerbegebiet von 
ca. 19 ha mit dem Ziel der Erweiterung ortsansässiger bzw. zur Ansiedelung ortsangemessener Betriebe 
entstehen. Hierfür wurde beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 75 für das Gebiet nördlich des Friedhofes 
und östlich der Lutzhorner Landstraße im Norden Barmstedts aufzustellen. Die landwirtschaftliche Nutzung 
im Plangebiet soll aufgegeben und einer gewerblichen Nutzung zugeführt werden, die Knicks sollen gesi-
chert oder an anderer geeigneter Stelle ausgeglichen werden. 

Das Gewerbegebiet kann über die Lutzhorner Landstraße und den Autobahnzubringer der A23 erschlos-
sen werden, sodass Schwerlastverkehr aus dem Gebiet herausgeführt wird. Die innere Erschließung des 
Gebietes wird über einen Ring ermöglicht, welcher neben einem einseitigen Geh- und Radweg auch eine 
Entwässerungsmulde vorsieht. Die nächstmögliche ÖPNV-Haltestelle befindet sich 

durch den ÖPNV erschlossen ist. 

Da die Gewässer im Norden nur eine begrenzte Aufnahmekapazität von Niederschlagswasser aufweisen, 
sind entsprechende Verringerungs- und Rückhaltemaßnahmen in Form von verringerter Bodenversiege-
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lung und Versickerung vorgesehen. Das Regenwassermanagement wird daher im Gebiet dezentral ablau-
fen und über eine Entwässerungsfläche am inneren zentralen Knick und über straßenbegleitende Grä-
ben/Mulden nach Osten in ein Regenrückhaltebecken abgeführt.  

Die geplanten Maßnahmen zum Regenwassermanagement und der Verkehrsflächen müssen im weiteren 
Verlauf ingenieurwissenschaftlich geprüft werden. 

 

Abbildung 13:  (Quelle: dn Stadtplanung, Stand 20.07.2022)

 

Daneben sind zwei weitere Bauabschnitte entlang der Lutzhorner Landstraße geplant, zum einen für einen 
neuen Vollsortimenter als Nahversorger sowie eine neue Feuerwache. Für die geplante neue Feuerwache 
befindet sich eine Änderung des F-Plans sowie der Bebauungsplan Nr. 78 in Aufstellung.  

Entlang des Baumschulenwegs und der Straße Steinmoor befindet sich nach dem Flächennutzungsplan 
ein Gebiet für Wohnbebauung. Derzeit wird die Fläche landwirtschaftlich und als Baumschule genutzt. Eine 
Nutzung der Fläche für den Wohnungsbau ist in Zukunft potenziell möglich. 
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In der Königsberger Straße ist der beidseitige Abriss und Neubau eines Wohngebietes geplant, da die 
Gebäude auch selbst durch eine Sanierung nicht mehr den heutigen Anforderungen an altengerechte 
Grundrisse und energetische Standards entsprechen würden. In der Königsberger Straße soll daher eine 
neue, dichtere Wohnbebauung errichtet werden, entsprechend Bebauungsplan Nr. 73. 

Die geplanten Bebauungen vor allem der Supermarkt und das Feuerwehrgebäude können sich positiv auf 
die bisher monofunktionale Wohnnutzung des Projektgebiets auswirken. Eine Nutzungsmischung steigert 
nicht nur die Lebensqualität in Wohnquartieren, sondern wirkt sich durch die kürzeren Wege auch positiv 
auf die Klimabilanz des Quartiers aus (siehe Kapitel 2.6 Nahversorgung und kulturelle Einrichtungen  

2.3 Mobilität 
2.3.1 Straßenhierarchie  
Das Projektgebiet ist überwiegend durch die Kreisstraßen Lutzhorner Landstraße und Mühlenstraße sowie 
durch asphaltierte oder gepflasterte Gemeindestraßen und unbefestigte Fußwege zwischen den Gebäuden 
geprägt. Die Lutzhorner Landstraße und die Mühlenstraße sind als Kreisstraßen mit einem Tempolimit von 
50 km/h eingeordnet. Im Bereich des Altenheims in der Mühlenstraße gilt von 7-18 Uhr Tempo 30. Alle 
weiteren Straßen innerhalb des Projektgebietes sind Gemeindestraßen. Da es sich überwiegend um Wohn-
gebiete handelt gilt hier Tempo 30. Hinzu kommen mehrere verkehrsberuhigte Bereiche. Die Straßen Am 
Friedhof und Meßhorn bzw. Krützkamp fungieren als Hauptsammel- und Haupterschließungsstraßen. Die 
Straßen Königsbergerstraße, Galgenberg, Eichenhof und Baumschulweg als nachgeordnete Sammel- und 
Erschließungsstraßen. 

Die Stadt Barmstedt verfolgt bereits das Konzept, für sämtliche Straßen, für die es rechtlich möglich ist und 
die dafür entsprechend ausgebaut sind, eine zulässige Höchstgeschwindigkeit von 30 km/h zu beantragen. 
Überregional ist Barmstedt über die Autobahn A23 sowie die Autobahn A7 angeschlossen, sodass auch 
die Gewerbegebiete mit Liefer- und Schwerlastverkehr angebunden sind.  

Der Verkehrsentwicklungsplan Barmstedts ist aus dem Jahr 2009. Aufgrund der städtebaulichen Entwick-
lungen seit 2009 ist dieser nicht mehr aktuell. 

 

2.3.2 Verkehrsmittelwahl 
Im Hinblick auf die Verkehrsmittelwahl ( Modal-Split ) entsprechend der Studie Mobilität in Deutschland 
und der landesweiten Marktforschung ist festzustellen, dass im Kreis Pinneberg zwischen 50 und 60 % 
aller Wege mit dem Pkw (als Fahrer:in und Mitfahrer:in) und zwischen 16 und 21 % der Wege zu Fuß 
zurückgelegt werden. Nicht einmal 10 % der Wege werden mit dem ÖPNV zurückgelegt und 16-17 % mit 
dem Rad (Abbildung 15).  
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Abbildung 15: Genutzte Verkehrsmittel in Schleswig-Holstein 2017/18 (Quelle: SVG Südwestholstein ÖPNV-Verwaltungsgemein-
schaft der Kreise Dithmarschen, Pinneberg und Segeberg 2022, nach: Landesweite Marktforschung 2016/18 in Schleswig-Holstein 
Mobilität in Deutschland 2017) 

 

Der häufigsten Gründe für die Fortbewegung im Tagesdurchschnitt sind Freizeit- (28 %) und Arbeitswege 
(15 %), wobei erwartungsgemäß vormittags überwiegend Arbeits- und Bildungswege stattfinden und 
abends die Freizeitwege dominieren.  

Die meisten Arbeitswege liegen außerhalb der Stadt. Laut Pendleratlas pendeln knapp 3.400 Bewohner:in-
nen aus Barmstedt raus, sowie knapp 1.700 Personen pendeln zum Arbeiten in die Stadt ein.  

 

2.3.3 Unfallauswertung 
Eine Auswertung der Unfallorte und Frequenz liefert Hinweise auf die Funktionalität der Mobilitätsinfra-

dokumentiert wurden, sammelt. Die Dunkelziffer liegt daher wahrscheinlich höher. 

Insgesamt liegt die Unfallrate in Barmstedt zwischen 17 (2020/21) und 28 (2017) Unfällen pro Jahr. Unfälle 
mit Fahrradbeteiligung in Barmstedt zeigen einen steigenden Trend in dem betrachteten Zeitraum von 2016 
bis 2021 und in den vergangenen drei Jahren einen Anteil von 50-70 % der Unfälle. Der Anteil der Beteili-
gung mit Fußgänger:innen blieb konstant sehr gering. 

Im Projektgebiet ist insbesondere die Lutzhorner Landstraße von Unfällen betroffen. 

Nahversorgung und kulturelle Einrichtungen und 4.5 Klimagerechte Mobilität).  
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Abbildung 14: Entwicklungsgebiete Barmstedt Nord 

 

Für die Entwicklung aller Flächen sollten frühzeitig fachspezifische Untersuchungen durchgeführt und an-
schließend planerische Vorgaben erlassen werden, um den Zielen des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung gerecht werden zu können. Hierzu zählen u.a.: 

 weitergehende Abstimmungen und anschließende Vorgaben zur Wärme- und Stromversorgung 
auf Grundlage des hiermit vorliegenden Quartierskonzeptes 

 Vorgaben zur energetischen Nutzung von Dachflächen durch Photovoltaik und Solarthermie 
 Vorgaben zur Gebäudebegrünung und der Begrünung des Außenraumes
 Vorgaben für ein Regenwassermanagement 
 Untersuchungen zur Zunahme der Verkehrsströme 

Die einzelnen Aspekte werden in den jeweiligen Themenbereichen weiter vertieft. 

2.4 Sozialstruktur 
Die Stadt Barmstedt im Kreis Pinneberg gehört mit ihren rund 10.400 Einwohner:innen zu der kleinsten 
Stadt im Kreisgebiet. Seit 2000 wächst der Bevölkerungsstand kontinuierlich an, wobei die Geburten- / 
Sterberate bei insgesamt -70 liegt, was durch eine höhere Sterberate (154) als Geburtenrate (84) zu erklä-
ren ist. Das Wanderungssaldo auf Gemeindeebene liegt hingegen durch 739 Zuzüge und 551 Fortzüge 
insgesamt bei +188 im Jahr 2021. Werden natürliche Bevölkerungsbewegungen und Wanderungssaldo 
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miteinander kombiniert, zeigt sich mit + 118 ein Bevölkerungszuwachs, welcher auf Zuzüge in die Stadt 
Barmstedt zurückzuführen ist. 12 Im Projektgebiet Nord leben mit 3.234 Einwohner:innen circa ein Drittel 
der Gesamtbevölkerung von Barmstedt. Ähnlich zum deutschen Durchschnitt dominieren in Barmstedt 
Nord die Altersgruppen 30 bis 49 Jahre, 50 bis 69 Jahre und 70 Jahre und älter (siehe Tabelle 3). 

Tabelle 3: Altersstruktur Projektgebiet Nord Barmstedt 10

Altersgruppe Bevölkerungsstand

unter 10 Jahre 291 9%

10 - 19 Jahre 323 10%

20 - 29 Jahre 291 9%

30 49 Jahre 970 30%

50 - 69 Jahre 873 27%

70 Jahre und älter 485 15%

Gesamt 3234

Die Daten des Wohnungsbestands beziehen sich auf die gesamte Stadt Barmstedt, da die Daten nur auf 
Stadtebene vorliegen. Im Wohnungsbestand in der Stadt Barmstedt dominieren Wohngebäude mit einer 
Wohnung (e.g. Einfamilienhäuser) (siehe Tabelle 4). Werden Wohn- und Nichtwohngebäude zusammen-
gefasst stellen hier die drei- und vier-Raum Wohnungen den größten Anteil dar. Die durchschnittliche Woh-
nungsgröße in der Stadt Barmstedt betrug Ende 2021 93,8 m², womit sie damit leicht über dem Gesamt-
deutschen Durchschnitt von 92 m² liegt. 11 Die Auswertungen der Haushaltsbefragung ergibt eine durch-
schnittliche Wohnungsgröße von 129 m² pro Haushalt für das Projektgebiet Nord, diese Zahl kann aller-
dings nicht als repräsentative Auswertung betrachtet werden da nur 51 Haushalte an der Befragung teil-
nahmen. Die Tendenz zu einer hohen durchschnittlichen Wohnungsgröße kann durch die hohe Anzahl an 
Einfamilienhäusern im Projektgebiet erklärt werden. Gerade die hohe Anzahl an Einfamilienhäusern mit 
zwei oder weniger Bewohner:innen zeigt ein hohes Potenzial zur Erhöhung der Suffizienz im Wohnraum in 
Barmstedt Nord.

Dieses Potenzial wird in Kapitel 4.1.1.1 weiter erläutert. Zeitlich betrachtet stieg die durchschnittliche Woh-
nungsgröße im Zeitraum von 2000 bis 2010 jedes Jahr an, während das Wachstum seit 2010 stagniert. 
Werden die Baugenehmigungen für Wohngebäude im Jahr 2021 betrachtet, steigt der Anteil an 3 Woh-
nungen und mehr pro Wohngebäude auf 31,3 %, während sich der Anteil von Wohngebäuden mit einer 
Wohnung auf 62,5 % verringert. 

10 Sebastian Lopitz, BCS Stadt und Region (2022). Barmstedt Projektskizze zum Antrag auf Gewährung eines Zuschusses im Rah-

11 Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2021). Gesellschaft und Umwelt. Wohnen. https://www.destatis.de/DE/Themen/Ge-
sellschaft-Umwelt/Wohnen/_inhalt.html (abgerufen am 03.01.2023)
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Tabelle 4: Anzahl Wohnungen pro Wohngebäude Stadt Barmstedt Gesamt 12

Anzahl Wohngebäude 
davon mit

1 Wohnung 2.270 77 %

2 Wohnungen 353 12 %

3 Wohnungen und mehr 
(inklusive Wohnheimen) 

326 11 %

Anzahl Wohngebäude 
Gesamt 2021 

2.949 100%

2.5 Mobilität
2.5.1 Straßenhierarchie 
Das Projektgebiet ist überwiegend durch die Kreisstraßen Lutzhorner Landstraße und Mühlenstraße sowie 
durch asphaltierte oder gepflasterte Gemeindestraßen und unbefestigte Fußwege zwischen den Gebäuden 
geprägt. Die Lutzhorner Landstraße und die Mühlenstraße sind als Kreisstraßen mit einem Tempolimit von 
50 km/h eingeordnet. Im Bereich des Altenheims in der Mühlenstraße gilt von 7-18 Uhr Tempo 30. Alle 
weiteren Straßen innerhalb des Projektgebietes sind Gemeindestraßen. Da es sich überwiegend um Wohn-
gebiete handelt gilt hier Tempo 30. Hinzu kommen mehrere verkehrsberuhigte Bereiche. Die Straßen Am 
Friedhof und Meßhorn bzw. Krützkamp fungieren als Hauptsammel- und Haupterschließungsstraßen. Die 
Straßen Königsbergerstraße, Galgenberg, Eichenhof und Baumschulweg als nachgeordnete Sammel- und 
Erschließungsstraßen.

Die Stadt Barmstedt verfolgt bereits das Konzept, für sämtliche Straßen, für die es rechtlich möglich ist und 
die dafür entsprechend ausgebaut sind, eine zulässige Höchstgeschwindigkeit von 30 km/h zu beantra-
gen.13

Überregional ist Barmstedt über die Autobahn A23 sowie die Autobahn A7 angeschlossen, sodass auch
die Gewerbegebiete mit Liefer- und Schwerlastverkehr angebunden sind.

Der Verkehrsentwicklungsplan Barmstedts ist aus dem Jahr 2009. Aufgrund der städtebaulichen Entwick-
lungen seit 2009 ist dieser nicht mehr aktuell.

2.5.2 Verkehrsmittelwahl
Im Hinblick auf die Verkehrsmittelwahl ( Modal-Split ) entsprechend der Studie Mobilität in Deutschland 
und der landesweiten Marktforschung ist festzustellen, dass im Kreis Pinneberg zwischen 50 und 60 % 
aller Wege mit dem Pkw (als Fahrer:in und Mitfahrer:in) und zwischen 16 und 21 % der Wege zu Fuß 

12 Statistische Amt für Hamburg und Schleswig-Holstein - Anstalt des öffentlichen Rechts - (Statistikamt Nord) (Hrsg.) (31.12.2021). 
Regionaldaten für Barmstedt, Stadt. Bevölkerung. https://region.statistik-nord.de/de-
tail/0010000000000000000/1/349/788/#meine_region_subsection13_1102  (abgerufen am 26.01.2023)
13 Stadt Barmstedt (2022). Mitteilungsvorlage: Maßnahmen zur Verkehrssicherheit - Bericht über erfolgte Maßnahmen und den 
Sachstand. VO/2022-213
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zurückgelegt werden. Nicht einmal 10 % der Wege werden mit dem ÖPNV zurückgelegt und 16-17 % mit 
dem Rad (Abbildung 15). 14 

 

Abbildung 15: Genutzte Verkehrsmittel in Schleswig-Holstein 2017/18 (Quelle: SVG Südwestholstein ÖPNV-Verwaltungsgemein-
schaft der Kreise Dithmarschen, Pinneberg und Segeberg 2022, nach: Landesweite Marktforschung 2016/18 in Schleswig-Holstein 
Mobilität in Deutschland 2017) 

 

Der häufigsten Gründe für die Fortbewegung im Tagesdurchschnitt sind Freizeit- (28 %) und Arbeitswege 
(15 %), wobei erwartungsgemäß vormittags überwiegend Arbeits- und Bildungswege stattfinden und 
abends die Freizeitwege dominieren.  

Die meisten Arbeitswege liegen außerhalb der Stadt. Laut Pendleratlas pendeln knapp 3.400 Bewohner:in-
nen aus Barmstedt raus, sowie knapp 1.700 Personen pendeln zum Arbeiten in die Stadt ein. 15

 

2.5.3 Unfallauswertung 
Eine Auswertung der Unfallorte und Frequenz liefert Hinweise auf die Funktionalität der Mobilitätsinfra-

dokumentiert wurden, sammelt. Die Dunkelziffer liegt daher wahrscheinlich höher. 

Insgesamt liegt die Unfallrate in Barmstedt zwischen 17 (2020/21) und 28 (2017) Unfällen pro Jahr.16 Un-
fälle mit Fahrradbeteiligung in Barmstedt zeigen einen steigenden Trend in dem betrachteten Zeitraum von 
2016 bis 2021 und in den vergangenen drei Jahren einen Anteil von 50-70 % der Unfälle. Der Anteil der 
Beteiligung mit Fußgänger:innen blieb konstant sehr gering. 

Im Projektgebiet ist insbesondere die Lutzhorner Landstraße von Unfällen betroffen. 

 
14 SVG Südwestholstein ÖPNV-Verwaltungsgemeinschaft der Kreise Dithmarschen, Pinneberg und Segeberg (2022 Fünfter Regi-
onaler Nahverkehrsplan 2022-  
15 Pendleratlas (2023). www.pendleratlas.de/schleswig-holstein/kreis-pinneberg/barmstedt/ (abgerufen am 14.06.2023)
16 Statistische Ämter des Bundes und der Länder (2021). Unfallatlas. https://unfallatlas.statistikportal.de/ (abgerufen am 14.06.2023)  
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2.6 Nahversorgung und kulturelle Einrichtungen  

und deren Anbindung ans Quartier betrachtet (siehe Abbildung 16
zwischen Wohnort, Arbeits-

platz, (Nah-)Versorgung, Dienstleistungen, Kultur-, Freizeit- und Bildungseinrichtungen. Durch die kurzen 
Wege sind wichtige Orte im Alltag schnell zu Fuß, mit dem Fahrrad oder öffentlichen Verkehrsmitteln zu 
erreichen. Fußläufige Erreichbarkeit bedeutet eine maximale Entfernung von 750 m. Die Stadt der kurzen 
Wege führt somit auch zu einer zunehmenden Nutzungsmischung in Quartieren was sich sowohl auf die 
Lebensqualität als auch die Klimabilanz der Quartiere positiv auswirken kann. Auch in Bezug auf die Al-
tersentwicklung im Quartier, nimmt die Notwendigkeit der Stadt der kurzen Wege immer mehr zu. Ältere 
Bewohner:innen sind weniger mobil und können sich mit einem steigenden Angebot der Nahversorgung 
länger selbst versorgen.  

Um eine optimale Übersicht über die Nahversorgung im Quartier zu gewährleisten, wurde der Maßstab der 
Kartendarstellung erhöht. Dadurch können Zusammenhänge zwischen dem Quartier und den anderen Tei-
len der Stadt Barmstedt deutlicher erkannt werden.  

Innerhalb des Projektgebiets sind keine Güter des täglichen Bedarfs und Einkaufsmöglichkeiten zu finden. 
Nahe dem Friedhof befindet sich ein Café, welches samstags und sonntags geöffnet hat. Zusätzlich befin-
det sich ein Fahrradgeschäft im süd-östlichen Teil des Gebiets. Die Mehrzahl an Supermärkten und ande-
ren Einkaufsmöglichkeiten liegen südlicher in Barmstedt entlang der Reichenstraße und um das Rathaus 
Barmstedt. Die fußläufige Erreichbarkeit dieser Einkaufsmöglichkeiten ist lediglich im Süd-Osten des Pro-
jektgebietes gegeben (siehe Abbildung 16). Aus den anderen Teilen des Projektgebiets können Einkaufs-
möglichkeiten teilweise mit dem Fahrrad, per Bus oder Anruf Sammel-Taxi erreicht werden. Allerdings ver-
kehren nur Schulbusse auf den relevanten Buslinien im Projektgebiet, welche nur wochentags fahren 
(siehe Kapitel 4.5.1.3 Öffentlicher Personen-Nahverkehr (ÖPNV)).  

Insgesamt ist die Erreichbarkeit der Nahversorgung im Projektgebiet Barmstedt Nord als unzureichend zu 
bewerten. Die geringe Anzahl an Bushaltestellen, die einschränkenden Abfahrtszeiten der Schulbusse, 
sowie die zu große räumliche Distanz zu Gütern des täglichen Bedarfs hemmen hier das Quartierspoten-
zial.  

Wie in Kapitel 2.2.2 Zukünftige Entwicklungsbereiche beschrieben kann sich die Nahversorgung im Quar-
tier durch den Bau des neuen Supermarkts verbessern und somit die Lebensqualität im Quartier gesteigert 
werden.  
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Abbildung 16: Nahversorgung Konsum 

 

Weiterhin wurden unterschiedliche soziale und kulturelle Einrichtungen sowie Freizeitangebote im Quar-
tiersumfeld ermittelt (siehe Abbildung 17). Auch hier liegen wenige Kultureinrichtungen im Projektgebiet 
Nord, sondern sind auf das Projektgebiet südlich des Bahnhofes konzentriert. Die Grund- und Gesamt-
schule Barmstedt ist lediglich vom süd-östlichen Bereich des Projektgebiets fußläufig erreichbar. Auch hier 
kann keine fußläufige Erreichbarkeit von Kulturangeboten und sozialen Einrichtungen im Projektgebiet 
Nord festgestellt werden. Zusätzlich ist die Nutzung des ÖPNV im Projektgebiet auf Schulbuslinien be-
schränkt, welche nur werktags verkehren und somit die ÖPNV-Erreichbarkeit der Innenstadt hemmen. 

 



 
 

 

  

EQK Barmstedt NORD 32 

 

 

Abbildung 17: Kulturangebote und soziale Einrichtungen 

 

2.7 Grün- und Freiflächen 
Das Projektgebiet im Norden Barmstedts zeichnet sich durch seine Nähe zu den angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flächen im Westen, Süden und Osten aus. Auch innerhalb des Projektgebietes gibt es groß-
flächige Grün- und Freiflächen, die das Gebiet maßgeblich beeinflussen. Eine große Grün- und Freifläche 
ist im Westen entlang des Baumschulenweges und beherbergt derzeit zwei Baumschulen. Nach dem Flä-
chennutzungsplan und aktuellen Planungen sollen hier allerdings zukünftig Wohnbauflächen entstehen 
(siehe auch Kapitel 2.2.2). Linksseitig entlang der Lutzhorner Landstraße nach Norden schließen sich wei-
tere landwirtschaftliche Grünflächen an auf denen teilweise Neuerungen in Bezug auf die Ausgestaltung 
geplant sind und auch der Flächennutzungsplan entsprechend angepasst werden soll (Nahversorgungs-
zentrum und Feuerwehrwache). Weiter nach Norden befindet sich auf der rechten Seite der Friedhof ein-
gerahmt durch einen Wald. Nördlich vom Friedhof sind weitere landwirtschaftliche Flächen, die zum Teil 
jedoch auch neuüberplant werden und Platz für ein weiteres Gewerbegebiet bieten sollen. Auch hier wird 
der Flächennutzungsplan aufgrund der Sondersituation, dass keine weiteren Gewerbeflächen in Barmstedt 
möglich und vorhanden sind, überplant.  

Des Weiteren gibt es mittig im Projektgebiet noch eine weitere große Freifläche in direkter Nachbarschaft 
und zur Meierei zugehörig. Diese Wiese ist als privates Grundstück der Meierei nicht zugänglich für die 
Öffentlichkeit.  
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Angrenzend an die Wiesenfläche der Meierei findet sich der einzige Spielplatz des Projektgebietes in Form 
einer Wiese mit einigen Spielgerätschaften. Weitere Spielplatzflächen sind in naher Umgebung zum Pro-
jektgebiet gelegen. 

Neben den großflächigen Grünflächen in und um das Projektgebiet erhält das Quartier besonders durch 
die privaten Gärten rund um die Einfamilien- und Reihenhäuser seinen grünen Charakter. An den verein-
zelten Mehrfamilienhäusern gibt es halböffentliche Grünflächen, die vornehmlich eine Rasenbegrünung 
vorweisen. Die einzige öffentliche Grünfläche stellt der Friedhof dar. 

 

Abbildung 18: Grüner Charakter des Projektgebiets Nord 

 

Die Grün- und Freiflächen stellen für das Projektgebiet sowie die gesamte Stadt Barmstedt wichtige Kalt-
luftentstehungsgebiete dar, die aufgrund der Vegetation und der nicht versiegelten Fläche Kaltluft produ-
zieren und in das Quartier und die Stadt transportieren. Insbesondere Flächen mit niedriger Vegetation 
sind in diesem Prozess effektiv, aber auch Wälder aufgrund der Verdunstungskühle. Wichtig vor diesem 
Hintergrund sind auch die Kaltluftleitbahnen, durch die, die kühle Luft in die thermischen Belastungsgebiete 
gelangen. Bei Neuplanungen ist daher das Freihalten dieser Leitbahnen sowie eine entsprechende Bebau-
ung an sich relevant (bspw. keine geschlossene Blockbebauung entlang des Stadtrands). Zusätzlich zu 
den thermischen Aspekten stellen diese Grün- und Freiflächen wichtige Gebiete der Versickerung von 
Wasser dar. 
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Neben den Bebauungstypologien und den Grünflächen im Projektgebiet stellen die Verkehrswege mit stra-
ßenbegleitendem Parken sowie mehreren Parkgaragenflächen weitere Elemente dar, die ausschlagge-
bend für die Gestalt des Quartiers sind.  

Relativ wenig im Quartier finden sich Straßenbäume, welche die Straßen säumen. Nur entlang des Fried-
hofs sowie an Teilen der Lutzhorner Landstraße sind ältere Straßenbaumbestände. Vereinzelt finden sich 
noch jüngere Bäume in dem Gebiet rund um den Eichhörnchenweg, sowie ältere Straßenbäume entlang 
des Baumschulenwegs. 

   

Abbildung 19: Landwirtschaftliche Flächen an der Lutzhorner Landstraße (links), Straßenbäume entlang ig), neu-
gestaltete Straßenbäume am Krützkamp/Meßhorn (rechts) (© ZEBAU GmbH) 

 

2.8 Gebäudebestand 
2.8.1 Geschossigkeit 
Die Geschossigkeit, die Gebäudeabstände sowie die Gebäudeausrichtungen haben einen großen Einfluss 
auf das Erleben eines Quartiers, sei es als Fußgänger:in, Radfahrer:in oder Autofahrer:in. Zusätzlich ist die 
Geschossigkeit einer der Eingangsparameter zur Berechnung des Energiebedarfs der Gebäude.  

Die beheizten Gebäude im Quartier sind überwiegend ein- bis zwei-geschossig (siehe Abbildung 20). Ge-
schossigkeiten von unbeheizten Gebäuden wurden nicht aufgenommen. Dies liegt an der vorherrschenden 

, welche hauptsächlich zweigeschossig ist. Im Süden gibt es einige Bunga-
lows, die nur ein Geschoss aufweisen.  
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Abbildung 20: Geschossigkeit Projektgebiet Nord 

 

2.8.2 Eigentumsstruktur 
Im Projektgebiet Nord ist der Großteil der Gebäude in privatem Eigentum. Lediglich entlang der Königsbe-
rger Straße in der Mitte des Quartiers gibt es Bestände der GKB Pinneberg Baugenossenschaft eG. Der 
jetzige Bestand soll durch neue Wohnhäuser ersetzt werden. Die Bestandsgebäude sind bereits leergezo-
gen und teilweise abgerissen. 
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3 Energie- und CO2-Bilanz 
Die Bilanz der Treibhausgase und Gesamtenergie dient der Bewertung der aktuellen energetischen Situa-
tion im Quartier. Auf Basis dieser Bilanz lassen sich gezielt Maßnahmen zur langfristigen Reduktion der 
CO2-Emissionen entwickeln. Innerhalb der Bilanz werden die Energieverbräuche und die damit einherge-
henden CO2-Emissionen der einzelnen Sektoren Wärme, Strom und Verkehr betrachtet. Dadurch sind sek-
torenspezifische Entwicklungen von Reduktionsmaßnahmen möglich. 

3.1 Bilanzierungsmethodik 
Die CO2-Emissionen im Quartier wurden nach dem Verursacherprinzip bilanziert17. Dabei wurden die CO2-
Emissionen durch die Wärmeerzeugung (Gas-, Öl- und Wärmepumpenheizungen) und die Stromverbräu-
che berücksichtigt, die durch die Bewohner:innen, ansässige Firmen und sonstige Einrichtungen innerhalb 
des Quartiers entstehen. 

Zur Bilanzierung der Emissionen im Sektor Wärme, wurden die Verbräuche an Erdgas und Heizöl mit den 
jeweiligen spezifischen Emissionsfaktoren bewertet. Vernachlässigt wurden Emissionen durch mögliche 
Nachtspeicherheizungen und Kaminöfen in vereinzelten Gebäuden. Eine detaillierte Betrachtung der Be-
standssituation erfolgt in Abschnitt 3.3.1. 

Zur Bilanzierung der Emissionen des Sektors Strom, wurde der gesamte Stromverbrauch innerhalb des 
Quartiers mit dem spezifischen CO2-Emissionsfaktor des deutschen Strommixes verrechnet. Dabei wurden 
lediglich die Stromverbräuche über das Verteilnetz innerhalb des Quartiers bilanziert und Erzeugungsan-
lagen, wie Photovoltaikanlagen oder Blockheizkraftwerke nicht betrachtet. Eine detaillierte Betrachtung der 
Bestandssituation erfolgt in Abschnitt 3.3.2. 

Die Bilanzierung der CO2-Emissionen des Sektors Verkehr erfolgt angelehnt an das
18. Mit diesem Tool lassen sich für alle deutschen 

Städte die jährlichen CO2-Emissionen der jeweiligen Bewohner:innen berechnen. Die Berechnung der Ge-
samtemissionen erfolgt über die täglich zurückgelegten Wege der Bewohner:innen pro Verkehrsmittel, die 
mit den jeweiligen spezifischen Emissionsfaktoren der Verkehrsmittel verrechnet werden. Die Bestimmung 
der täglichen Wege und Weglängen erfolgt über statistische Werte. Da es keine eigene Studie zum Ver-
kehrsverhalten in Barmstedt gibt, erfolgt die Charakterisierung des Mobilitätsverhaltens über die statisti-

Infrastruktur (BMVI, 2017)19. Die täglich zurückgelegten Werte werden anschließend mit spezifischen CO2-
Emissionsfaktoren der einzelnen Verkehrsmittel verrechnet. Durch Annahmen zur Aufteilung der Ver-
kehrsemissionen durch Strom, Benzin und Diesel lassen sich die entsprechenden Primär- und Endener-
giebedarfe zurückrechnen. Da keine Daten zur Aufteilung der Antriebsarten des motorisieren Verkehrs 
existieren, liefern diese Werte eine grobe Einschätzung der tatsächlichen Primär- und Endenergiebedarfe 
und können von den tatsächlichen Werten abweichen. 

 
17 Das Verursacherprinzip unterscheidet sich vom Territorialprinzip dadurch, dass beim Territorialprinzip alle Emissionen, die inner-
halb der Quartiersgrenze entstehen mitberücksichtigt werden. Das würde bedeuten, dass beispielsweise die Emissionen vom Tran-
sitverkehr durch Barmstedt mitberücksichtigt werden würde. Die Bilanzierungs-Systematik (kurz BISKO) ist nicht für die Kleinteilig-
keit von Quartieren entwickelt worden und stößt daher an seine Grenzen. 
18 Agentur für Clevere Städte (2017). Verkehrswende-Rechner. www.clevere-staedte.de/blog/artikel/verkehrswende-rechner (abge-
rufen am 18.01.2023) 
19 Bundesministerium für Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI, 2017). Mobilität in Deutschland (MiD)
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Der Modal Split gibt Aufschluss darüber, wie häufig welches Verkehrsmittel genutzt wird. Dieser lässt sich 
in Abhängigkeit des regionalstatistischen Raumtyps des Ortes Barmstedt aus der MiD-Studie bestimmen 
und ist in Abbildung 21 mit den prozentualen Anteilen der Personenkilometern dargestellt.

Abbildung 21: Modal-Split und Anteile der Weglängen in Barmstedt.

Ein Fünftel aller Wege wird in Barmstedt zu Fuß zurückgelegt. Die zu Fuß zurückgelegte Strecke macht 
aber nur 3 % der gesamten täglich zurückgelegten Wegstrecke aus. Ein Großteil der Mobilität basiert ak-
tuell noch auf dem mobilen Individualverkehr. Dieser macht bis zu 52% (Allein-Fahrer:innen und Beifah-
rer:innen) der zurückgelegten Wegstrecke im gesamten Stadtgebiet aus. 

Bei der Berechnung der CO2-Emissionen wurde demnach auch berücksichtigt, dass ein mit dem Auto zu-
rück gelegter Weg deutlich länger ist als eine zu Fuß zurückgelegte Wegstrecke. Durchschnittlich beträgt 
eine Weglänge für eine Stadt wie Barmstedt etwa 13 km. Pro Person werden pro Tag etwa 3,1 Wege 
zurückgelegt.

Im Sektor Verkehr werden der Lieferverkehr der ansässigen Firmen, Transitverkehr durch andere Bür-
ger:innen und der Flugverkehr der Quartiersbewohner:innen nicht berücksichtigt. Das gilt auch für die im 
Quartier ansässige Meierei, da diese keine eigenen Lieferfahrzeuge besitzen und sämtliche Transporte 
von externen Firmen vorgenommen werden, die nicht aus dem Quartier stammen. Bei den ermittelten CO2-
Emissionen für den Sektor Verkehr handelt es sich um eine Näherung der tatsächlichen Emissionen, die 
Angaben für die Sektoren Wärme und Strom sind durch Bezug von Primärdaten belastbarer.

Bedingt durch die räumliche Lage und der Alterststruktur der Bewohner:innen im Quartier variiert das Mo-
bilitätsverhalten im gesamten Stadtgebiet stark (siehe Abschnitt 4.5).

3.2 Berechnungsparameter
Zur Berechnung der End- und Primärenergiebilanz sowie der CO2-Emissionen wurden die in Tabelle 5
aufgeführten spezifischen CO2-Emissionsfaktoren sowie Primärenergiefaktoren verwendet.
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Tabelle 5: Annahmen zu spezifischen CO2-Emissions- und Primärenergiefaktoren.20

CO2-Emissionsfaktor
[g/kWh]

Primärenergiefaktor
[-]

Strommix (DE, Netzbezug) 560 1,8

Erdgas 240 1,1

Heizöl EL 310 1,1

Diesel 327 1,1

Ottokraftstoff 322 1,1

Erneuerbare (Geothermie, So-
larthermie, Umgebungswärme) 0 0

3.3 Energieversorgungsstruktur
3.3.1 Wärme
Innerhalb des Quartiers ist Erdgas der vorwiegende Energieträger, der zur Wärmeversorgung eingesetzt 
wird. Abbildung 22 zeigt die Aufteilung der verschiedenen Heizungsarten nach Anzahl der Gebäude. Rund
80 % der Gebäude im Quartier werden mit Erdgas beheizt, 18 % mit Ölheizungen und 2 % mit Wärmepum-
pen. 

Abbildung 22: Anteil der Heizungsarten an der Wärmeversorgung (nach Anzahl der Gebäude)

Das Quartier Nord besteht hauptsächlich aus Ein- und Mehrfamilienhäusern sowie der Meierei Barmstedt.
Die Wärmeversorgung der Mehrfamilienhäuser wird aktuell noch vollständig durch fossile Energieträger 
übernommen. Die Mehrfamilienhäuser befinden sich alle in Privatbesitz und sind nicht durch Wohnungs-
unternehmen verwaltet. Der überwiegende Anteil der großen Mehrfamilienhäuser sind mit einer Gashei-
zung ausgestattet und der restliche Teil mit einer Ölheizung. Teile der Mehrfamilienhäuser an der Königs-
berger Straße befinden sich im Abriss und sollen durch neuen Wohnungsbau ersetzt werden.
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Die Wärmeversorgung im Bereich der Einfamilien- und Reihenhäuser im Quartier erfolgt ausschließlich 
dezentral. Die Mehrheit der Gebäude wird durch die Verbrennung von Erdgas mit Wärme versorgt. Mithilfe 
der vorhandenen Strom- und Gasverbrauchsdaten konnten die mit Wärmepumpe versorgten Gebäude 
identifiziert werden. Hat das Gebäude kein oder kaum Gas verbraucht sowie einen erhöhten Stromver-
brauch, wurde in diesem Gebäude höchstwahrscheinlich eine Wärmepumpe installiert. Dies ist vor allem 
im Norden des Quartiers der Fall. Weisen die Gebäude weder einen Gasverbrauch noch einen deutlich 
erhöhten Stromverbrauch auf, ist anzunehmen, dass in diesen Gebäuden die Wärme aktuell noch durch 
die Verbrennung von Heizöl bereitgestellt wird.  

3.3.2 Strom 
Nahezu jedes Gebäude im Quartier verfügt über einen Hausanschluss mit dem Stromnetz des lokalen 
Stromversorgers. Im Bereich der Mehrfamilienhäuser gibt es teilweise sogar für die einzelnen Gebäude pro 
Hauseingang einen eigenen Stromanschluss. 

3.4 Energieverbrauch 
Die Energieverbrauchsdaten für Wärme und Strom wurden in Kooperation mit dem lokalen Gas- und 
Stromnetzbetreiber Stadtwerke Barmstedt, der Arbeitsgemeinschaft aus Averdung Ingenieure und Berater 
und ZEBAU und der Stadt Barmstedt aufgenommen. 

3.4.1 Energieversorgung Meierei 
Die Meierei hat insgesamt einen sehr hohen Energiebedarf. Die Meierei benötigt Strom für ihre Maschinen, 
Kühl- und Gefriersysteme, Beleuchtung und andere elektrische Geräte. Der Strom wird bisher vollständig 
aus dem öffentlichen Netz bezogen. 

 

Abbildung 23: Meierei Barmstedt (© Meierei Barmstedt21) 

Die Produktion von Milchprodukten erfordert zudem eine große Menge an Wärme, um beispielsweise Milch 
zu pasteurisieren oder anderweitig thermisch zu behandeln. Die Prozesswärme und damit auch der erfor-
derliche Dampf werden mit Hilfe von Gas vor Ort erzeugt. Der Raumwärmebedarf macht dabei nur einen 
äußerst geringen Teil aus. Große Teil der Wärme werden nach Aussagen der Meierei schon innerhalb der 

 
21 Meierei Barmstedt. www.meierei-barmstedt.de 
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Prozesse zurückgewonnen. Zusätzlich besteht ein Bedarf an Kälte, um die Produkte zu lagern und zu 
transportieren. Hierfür setzt die Meierei Kältemaschinen ein.

Insgesamt hängt die Energieversorgung einer Meierei von verschiedenen Faktoren ab, wie beispielsweise
der Größe und der Art der Produkte die hergestellt werden, sowie den regionalen Gegebenheiten wie der 
Verfügbarkeit von Strom, Gas und Wasser. Eine effiziente Energieversorgung und -nutzung ist jedoch in 
der Regel wichtig, um Kosten zu sparen und umweltfreundlich zu produzieren.

3.4.2 Wärme
Die Verbräuche der einzelnen Energieträger wurden gebäudescharf in einem datenbankgestützten System
aufgenommen und können so auch räumlich innerhalb des Quartiers dargestellt werden. Die räumliche 
Verteilung des Wärmebedarfs basierend auf den Verbrauchswerten von Gas, Heizöl und Wärmepumpen-
strom sind in Abbildung 25 in einer HeatMap dargestellt. Den größten Wärmebedarf haben die Meierei und 
die Mehrfamilienhäuser beim Eichenhof Insgesamt besteht ein jährlicher Endenergiebedarf im Quartier zur
Wärmebereitstellung von ca. 48 GWh/a. Rechnet man den Gasbedarf der Meierei aus der Bilanz heraus, 
resultiert das in einem Endenergiebedarf von etwa 12 GWh/a für die Wärmebedarfe im Quartier. Also sind 
nur ca. 25% des gesamten Endenergiebedarfs für Wärme im Quartier auf die Wohngebäude zurückzufüh-
ren. Der hohe Gasbedarf der Meierei hat zur Folge, dass die energetische Aufteilung zwischen den ver-
schiedenen Energieträgern sich in Richtung des Erdgases verschiebt. Der durchschnittliche Wärmebedarf 
der Einfamilienhäuser im Quartier liegt bei ca. 23 MWh/a.

Abbildung 24: Anteil der Heizungsarten an der Wärmeversorgung (nach Wärmebedarf)

So werden ca. 94% des Wärmebedarfes im Quartier Nord durch Erdgas gedeckt und lediglich 6% durch 
Heizöl und 1% durch Wärmepumpen. Eine genaue Aufteilung des Gasbedarfes der Meierei in Prozess-
und Heizwärmebedarf ist nicht möglich.
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Abbildung 25: HeatMap des Wärmebedarfs im Quartier 

 

3.4.3 Strom 
Analog zur Auswertung zum Wärmebedarf sind in Abbildung 25 die Strombedarfe als HeatMap dargestellt. 
Der größte Strombedarf besteht im Bereich der Meierei und der Mehrfamilienhäuser am Eichenhof und der 
Königsberger Straße. Insgesamt fällt in dem Quartier ein jährlicher Strombedarf von etwa 27 GWh/a an. 
Bezieht man den hohen Strombedarf der Meierei nicht mit in die Bilanz ein, bleibt ein jährlicher Strombedarf 
von etwa 2 GWh/a im Quartier übrig. Die Meierei macht also einen Anteil von ca. 90% des gesamten 
jährlichen Strombedarfes im Quartier aus. 
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Abbildung 26: HeatMap des Strombedarfs im Quartier 

 

Die Einfamilienhäuser im Quartier haben im Durchschnitt einen jährlichen Strombedarf von ca. 4,3 MWh. 
Bei hohen Strombedarfen im Einfamilienhausbereich (ab ca. 8.000 kWh/a) und keinem Gasbezug wird eine 
Wärmepumpe als Heizquelle angenommen. Zur Berechnung des Wärmebedarfes wird ein durchschnittli-
cher jährlicher Strombedarf einer Wärmepumpe von ca. 30  40 kWh/m²a (je nach Baujahr des Gebäudes) 
angenommen und anhand der Nettoraumfläche des Gebäudes hochgerechnet.

3.5 Ergebnisse der Energie- und CO2-Bilanz 
Die Ergebnisse der Gesamtenergiebilanz von End- und Primärenergieverbrauch für die Sektoren Strom, 
Wärme und Verkehr sind in Abbildung 27 dargestellt. 
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Abbildung 27: Primär- und Endenergieverbrauch nach Sektoren im Quartier (Mittelwerte von 2019-2021)

Den größten Endenergieverbrauch weist im Mittel der Jahre 2019 bis 2021 der Wärmesektor mit etwa 
47,8 GWh/a auf. Gefolgt wird er vom Stromsektor mit etwa 27,2 GWh/a. Den geringsten Endenergiebedarf 
hat mit ca. 10 GWh/a der Verkehrssektor. Durch den hohen Primärenergiefaktor des Stroms von 1,8, ist 
die nötige Primärenergie des Stroms im Verhältnis deutlich höher als die der anderen Sektoren. Durch den 
geringen Primärenergiefaktor des Erdgases von 1,1 ist die Primärenergie des Wärmesektors nicht viel hö-
her als die resultierende Endenergie.

Insgesamt ergibt sich über alle Sektoren und Energieträger ein gesamter Endenergiebedarf im Quartier 
von etwa 85 gWh/a und ein Primärenergiebedarf von 113 GWh/a. Ohne Miteinbezug der Meierei ergibt
sich ein gesamter Endenergiebedarf im Quartier von 24 GWh/a und ein Primärenergiebedarf von 
28 GWh/a.

Abbildung 28: Absolute und relative CO2-Emissionen je Sektor im Mittel für die Jahre 2019-2021
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Die absoluten CO2-Emissionen des Quartiers lassen sich durch die in Tabelle 5 aufgeführten spezifischen 
CO2-Emissionsfaktoren berechnen. Die Ergebnisse sind in Abbildung 28 dargestellt. Es ergeben sich ge-
samte CO2-Eissionen im Quartier über alle Sektoren von 30.293 Tonnen pro Jahr. Der größte Anteil der 
Emissionen wird durch den Sektor Strom mit 50% der Gesamtemissionen versursacht, wobei der Sektor 
Wärme den zweitgrößten Anteil mit 39% ausmacht. Ohne die Meierei, ergeben sich Gesamtemissionen 
von 8.143 Tonnen pro Jahr, wobei sich die Aufteilung zwischen den Sektoren kaum ändert. Unter der 
Annahme von 1.883 Einwohnern im Quartier ergibt sich im Mittel über die Jahre 2019 2021 ein jährlicher
CO2-Ausstoß von ca. 16,1 Tonnen pro Einwohner. Ohne die Emissionen der Meierei reduziert sich der 
jährliche CO2-Ausstoß pro Kopf auf 4,1 Tonnen.

Die Bilanzierung wurde, wie in Abbildung 29 gezeigt, separat für die Jahre 2019, 2020 und 2021 durchge-
führt. Diese Bilanzierung kann im Anschluss an das energetische Quartierskonzept gemäß dem Monito-
ringkonzept in Kapitel 8 fortgeschrieben werden. In der jahresscharfen Bilanzierung ist zu erkennen, dass 
die CO2-Emissionen in den letzten drei Jahren nicht gefallen sind. Lediglich 2020 gab es einen leichten 
Rückgang, der 2021 jedoch wieder ausgeglichen wurde. Klimabereinigt zeigt sich, dass auch die Wärme-
verbräuche in den letzten Jahren nicht gesunken sind.

Abbildung 29: CO2-Emissionen nach Sektor absolut und pro Kopf für die Jahre 2019, 2020 und 2021 im Quartier

Abbildung 30 zeigt die jährlichen Bilanzergebnisse der CO2-Emissionen für das Quartier, ohne die Ener-
giebedarfe der Meierei mit einzubeziehen. Hier wird nochmal deutlich, wie hoch der Energiebedarf und die 
damit verbundenen CO2-Emissionen der Meierei im Vergleich zu den restlichen Bedarfen ist. Durch den 
hohen Energiebedarf erhöht sich der CO2-Ausstoß des Quartiers um ca. 14.000 t/a im Sektor Strom und 
8.000 t/a im Sektor Wärme. Die gesamten CO2-Emissionen der Meierei liegen also bei ca. 22.000 t/a.

Nicht enthalten in der Bilanz sind CO2-Emissionen, die durch den täglichen Konsum, die Ernährung, das
öffentliche Leben und Flugreisen der Einwohner:innen entstehen. Die Bereiche Strom, Wärme und Verkehr 
machen im bundesweiten Durchschnitt der individuellen pro Kopf-Verbräuche allerdings nur etwa 40% der 
gesamten CO2-Emissionen aus.
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Abbildung 30: CO2-Emissionen nach Sektor absolut und pro Kopf für die Jahre 2019, 2020 und 2021 im Quartier ohne Meierei

Verglichen mit den Durchschnittswerten aus Deutschland (vgl. Abbildung 31) liegt das Quartier in Barms-
tedt Nord ohne Mitbetrachtung der Meierei im Bereich von Strom (0,7 t/a), Verkehr (2,0 t/a) und Wärme 
(1,6 t/a) leicht unter dem Durchschnitt. Die Erfassung der übrigen Bereiche ist im Rahmen der Bilanzie-
rungsmethodik für Quartierskonzepte nicht umzusetzen und auch nicht sinnvoll, da sie außerhalb der di-
rekten Einflussmöglichkeit der Stadt liegen. Für die Ermittlung der individuellen pro-Kopf-Emissionen emp-
fiehlt sich der CO2-Rechner des Umweltbundesamtes.22

Abbildung 31: Sektoren der Treibhausgas-Emissionen eines Durchschnittsbürgers in Tonnen (2022)23

22 https://uba.co2-rechner.de
23 Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz (2022). Kohlenstoffdioxid-Fußabdruck 
pro Kopf in Deutschland. https://www.bmuv.de/media/kohlenstoffdioxid-fussabdruck-pro-kopf-in-deutschland
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Basierend auf den weiteren Untersuchungen zur Energiebedarfsentwicklung und möglichen zukünftigen 
Wärmeversorgungslösungen sowie den empfohlenen Mobilitätsmaßnahmen werden für das Quartier in 
Kapitel 6 die perspektivischen Energie- und CO2-Einsparungen für die Zukunft aufgezeigt. 
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4 Ausgangs- und Potenzialanalyse
Die Potenzialanalyse verfolgt das Ziel umsetzungsorientierte Maßnahmen in den unterschiedlichen Hand-
lungsfeldern zu identifizieren und möglichst detailliert zu untersuchen.

Als Basis der Potenzialanalyse dient die Bestandsaufnahme, um das theoretisch mögliche Potenzial zu 
identifizieren. In einem zweiten Schritt wird das theoretische Potenzial mit den technischen Voraussetzun-
gen am Standort abgeglichen. Die Schnittmenge bildet das technisch umsetzbare Potenzial. Dieses wird 
anschließend auf die wirtschaftliche und rechtliche Umsetzbarkeit hin geprüft. Gemeinsam mit den Ak-
teur:innen vor Ort, durch welche die Maßnahmen auch final in die Umsetzung gebracht werden, wird in 
Beteiligungsprozessen das allgemein akzeptierte Potenzial erörtert. Der Maßnahmenkatalog in Kapitel 5
führt die umsetzungsorientierten Maßnahmen mit ersten Handlungsschritten, Verantwortlichkeiten und
Emissionseinsparpotenzialen auf.

Abbildung 32: Herangehensweise der Bestands- und Potenzialanalyse

Strukturiert nach den Handlungsfeldern des Quartierskonzepts wird im Folgenden die Bestands- und Po-
tenzialanalyse dargestellt: 

Handlungsfelder

E Zukunftsfähige Siedlungsentwicklung

G Gebäudemodernisierung

W Nachhaltige Wärmeversorgung

S Regenerative Stromversorgung

M Klimagerechte Mobilität
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4.1 Siedlungsentwicklung
Die zentrale Herausforderung einer klimagerechten Stadtentwicklung besteht darin, klima-wirksame Maß-
nahmen bei allen Planungen und Entscheidungen zu berücksichtigen und Anforderungen an den Klima-
schutz, die Energieeffizienz und die Anpassung an den Klimawandel integriert umzusetzen. Besonders 
Verdichtungsräume einer Stadt können dabei einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz und bei der Ge-
staltung von notwendigen Klimaanpassungsmaßnahmen leisten, da sie die lokalen klimatischen Bedingun-
gen maßgeblich beeinflussen. 

Im Rahmen des Zukunftsdialoges wurden Handlungsfelder und Entwicklungsziele definiert:

Abbildung 33: Entwicklungsziele Barmstedts im Rahmen des Zukunftsdialogs (© ZEBAU GmbH)

Diese lassen sich weiter differenzieren, um insbesondere Ziele einer klimafreundlichen Siedlungsentwick-
lung zu verfolgen

eidend, die in den Abbildung 34 bis Abbildung 36
näher ausgeführt werden.



EQK Barmstedt NORD 49

Abbildung 34 © ZEBAU 
GmbH)

Abbildung 35 (© ZEBAU GmbH)
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Abbildung 36 (© ZEBAU GmbH)

4.1.1 Siedlungsentwicklung
4.1.1.1 Klima-Aspekte im Neubau

Um die Gebäude zukünftiger Entwicklungsgebiete in Barmstedt nachhaltiger auszurichten und die Neu-
baugebiete entsprechend zu gestalten, sollten bereits frühzeitig im Rahmen der Planungsverfahren Be-
lange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung verbindlich vereinbart werden. 

Trotz einer angestrebten ganzheitlichen integrierten Betrachtung wird für die Festlegung von Einzelkriterien 
die Berücksichtigung konkreter Bausteine empfohlen, um sicherzustellen, dass möglichst viele Aspekte 
des klimagerechten Bauens Berücksichtigung finden und diese nicht alternativ, sondern parallel betrachtet 
werden.



 
 

 

  

EQK Barmstedt NORD 51 

 

Eine Clusterung kann wie folgt aussehen: 

Abbildung 37: Klimafreundliche Kriterien (© ZEBAU GmbH) 

 

Energiestandards 

Die Energieeffizienz von Gebäuden in Deutschland wird seit 1. November 2020 durch das Gebäudeener-
giegesetzt (GEG) gesetzlich geregelt. Es führt das Energieeinspargesetz, die Energieeinsparverordnung 
und das erneuerbare-Energien-Wärmegesetz zusammen. Ziel des GEG ist ein möglichst sparsamer Ein-
satz von Energie in Gebäuden einschließlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Er-
zeugung von Wärme, Kälte und Strom für den Gebäudebetrieb (§ 1 Abs. 1 GEG). Das bisherige GEG ging 
nicht über das Anforderungsniveau der schon bestehenden Vorschriften hinaus. Allerdings war bereits ge-
plant, die Anforderungen nach § 9 GEG im Jahr 2023 zu überprüfen und ein Gesetzgebungsvorschlag zu 
ihrer Weiterentwicklung vorzulegen. Bei diesem ist wiederum die Bezahlbarkeit des Bauens und Wohnens 
zu beachten (§ 9 Abs. 1 S. 2 GEG).  

Mit Antritt der neuen Bundesregierung und den Beschlüssen des Koalitionsausschusses vom 23. März 
2022 wurden die Anforderungen an die Energieeffizienz von Gebäuden konkretisiert. So müssen sämtliche 
Neubauten seit 01.01.2023 dem Effizienzhaus 55 entsprechen.  

Eine etwaige weitere Verschärfung auf den Standard Effizienzhaus 40 befindet sich zurzeit im Rahmen der 
Diskussion um das . 

Bei der Diskussion um die Verschärfung von Neubaustandards muss berücksichtigt werden, dass sich 
durch eine nur geringfügige Verringerung des Wärmebedarfes bei gleichzeitig höherem Ressourcenauf-
wand eine negative Gesamtbetrachtung ergeben kann. Es wird daher empfohlen, der Verwendung von 
nachwachsenden und nachhaltigen Dämmstoffen den Vorzug gegenüber einer Verschärfung des Gebäu-
destandards zu geben (mehr am ). 

Die Umsetzung der Energiestandards ist durch einen städtebaulichen Vertrag oder durch Vorgaben in den 
Grundstücksvergaben und Kaufverträgen abzusichern, die Einhaltung durch die Vorlage von Energieaus-
weisen nachzuweisen und bei Nichteinhaltung Vertragsstrafen vorzusehen. 



 
 

 

  

EQK Barmstedt NORD 52 

 

 

Wärmeversorgung 

Im Zuge der im Juni 2021 durchgeführten Überprüfung der Erneuerbare-Energien-Richtlinie wurde den 
Vorgaben für die Wärme- und Kälteerzeugung aus erneuerbaren Quellen ein höherer Stellenwert zuge-
schrieben und ein Mindestniveau an Energie aus erneuerbaren Quellen in Gebäuden eingeführt. 

Auch das GEG gibt vor, dass der Wärme- und Kälteenergiebedarf von Neubauten zumindest anteilig durch 
die Nutzung erneuerbarer Energien gedeckt wird. Hierzu zählen solarthermische Anlagen, die Nutzung von 
Strom aus erneuerbaren Energien bzw. die eigene Stromproduktion aus Photovoltaik, die Nutzung von 
Geothermie oder Umweltwärme, fester, flüssiger oder gasförmiger Biomasse, von Abwärme und Kraft-
Wärme-Kopplung oder der Anschluss an ein Wärmenetz, das diese Anforderungen erfüllt.  

Darüber hinaus wird die Wärmeversorgung und ein möglichst hoher Anteil erneuerbarer Energien im GEG 
indirekt durch die Anforderungen zum Jahresprimärenergiebedarf gesteuert. Die Nutzung von erneuerba-
ren Energien mit den entsprechenden niedrigen Primärenergiefaktoren führt zu einem niedrigen Primär-
energiebedarf.  

Das EWKG SH sieht ab Juli 2022 vor, dass beim Austausch oder dem nachträglichen Einbau einer Hei-
zungsanlage die Eigentümer:innen der Gebäude, die vor dem 1. Januar 2009 errichtet wurden, verpflichtet 
sind, mindestens 15 % des jährlichen Wärme- und Kälteenergiebedarfs durch Erneuerbare Energien zu 
decken. 

Heizungsgesetz
allen Neubauten in Neubaugebieten ein Anteil von mind. 65 % Anteil erneuerbarer Energien in der Wär-
meversorgung vorzusehen ist. 

Für neue Entwicklungsgebiete sollte daher 
das Möglichkeiten ermittelt werden, maximale CO2-Minderung bei wirtschaftlicher Vertretbarkeit zu reali-
sieren. Das Energiekonzept ist als Fachbeitrag von geeigneten Fachbüros auf Kosten des Vorhabenträgers 
einzuholen und sollte frühzeitig im Rahmen eines städtebaulichen Vertrages oder eines Erschließungsver-
trages gesichert werden. Das Energiekonzept sollte auf Grundlage eines städtebaulichen Vorentwurfes 
bzw. eines Konzeptentwurfes, aus dem die bauliche Dichte, Struktur und Nutzungen hervorgehen, erstellt 
werden. 

Die Ergebnisse des Energiekonzeptes können über Festsetzungen in Bebauungsplänen oder im Einver-
nehmen mit dem Vorhabenträger über Regelungen in städtebaulichen Verträgen gesichert werden. Bei 
netzgebundenen Lösungen kann über eine öffentliche Ausschreibung ein Energiedienstleister gefunden 
werden, der die definierten CO2-Einsparungen mit den niedrigsten Wärmekosten umsetzt. 

Für einzelnstehende Neubauten oder beim Komplettersatz von bestehenden Heizungsanlagen soll ein ver-
pflichtender Anteil von mind. 65 % Anteil erneuerbarer Energien in der Wärmeversorgung erst gelten, wenn 
eine Kommunale Wärmeplanung vorliegt, so dass eine fundierte Entscheidung für die Wahl der zukünftigen 
Wärmeversorgung getroffen werden kann. Die Stadt Barmstedt hat bereits die entsprechenden Fördermit-
tel beantragt, um nach Förderzusage die kommunale Wärmeplanung durchführen zu können. 

Zwischenzeitlich ist weiterhin der Einbau einer fossilen Heizungsanlage möglich, wenn diese auf 100 Pro-
zent Wasserstoff umrüstbar sind und diese Heizungen ab 2029 mit mindestens 15 Prozent (gilt bereits jetzt 
in Schleswig-Holstein), ab 2035 mit mindestens 30 Prozent und ab 2040 mit mindestens 60 Prozent Bio-
methan oder Wasserstoff betrieben werden. 
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Auch für Einzelprojekte sollte allerdings bereits jetzt auf einen Anteil von mind. 65 % Anteil erneuerbarer 
Energien in der Wärmeversorgung über Festsetzungen in Bebauungsplänen oder über Regelungen in 
städtebaulichen Verträgen hingewirkt werden. 

 
Energieerzeugung Photovoltaik 

Nach dem neuen GEG kann die Pflicht zur anteiligen Deckung der Wärme- und Kälteenergiebedarf von 
Neubauten mit Hilfe erneuerbarer Energien durch die Installation und den Betrieb einer Photovoltaikanlage 
erfüllt werden.  

Zusätzlich sieht das novellierte EWKG SH vor, beim Neubau sowie bei Renovierung von mehr als 10 % 
der Dachfläche von Nichtwohngebäuden auf der für eine Solarnutzung geeigneten Dachfläche eine Pho-
tovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren ist, wenn der Antrag auf Baugenehmigung ab dem 01. 
Januar 2023 bei der zuständigen Baubehörde eingegangen ist. 

Darüber hinaus ist ebenfalls im Koalitionsvertrag der neuen Bundesregierung festgeschrieben, dass eine 
Photovoltaikpflicht für gewerbliche Neubauten eingeführt werden soll. 

Für die Realisierung einer Photovoltaikanlage könnten verschiedene Mindestanforderungen genannt wer-
den. Die geringste Anforderung wäre es, eine Photovoltaikanlage ohne quantitative Anforderungen vorzu-
schreiben. Es ließe sich aber auch eine Mindestgröße vorsehen (z.B. 30 % der Grundfläche entsprechen-

analog zum ehemaligen Standard Effizienzhaus 40plus. 

In Anbetracht der Ungewissheiten über die Bauvorhaben ließe sich eine Anlagengröße in Abhängigkeit der 
realisierten Gebäude-Grundfläche benennen. Diese Vorgaben sind durch einen städtebaulichen Vertrag 
oder durch Vorgaben in den Grundstücksvergaben und Kaufverträgen abzusichern, die Einhaltung durch 
die Vorlage von Abnahmeprotokollen o.ä. nachzuweisen und bei Nichteinhaltung Vertragsstrafen vorzuse-
hen. 

Eine überschlägige Abschätzung des Dachflächenpotenzials für die Installation von Photovoltaikanlagen 
wird in Kapitel 4.4 durchgeführt. 

 
 

Das Bauwesen gehört zu den ressourcenintensiven Wirtschaftszweigen. Das Bauen und das Wohnen sind 
in hohem Maße für den Verbrauch von Ressourcen und Energie verantwortlich. An Bau- und Abbruchab-
fällen fließen jährlich 209 Mio. t aus dem Baubereich ab, was 52 % des deutschen Abfallaufkommens ent-
spricht.24 

Das Bauen mit Holz birgt einen erheblichen Vorteil gegenüber der Verwendung mineralischer Baustoffe: 
der Energieeinsatz und somit auch die Treibhausgasemissionen werden bei der Errichtung von Gebäuden 
in Holzbauweise erheblich reduziert. Es bieten sich verschiedene Holz- und Holzmischbaukonstruktionen 
und -systeme an, die nicht nur einen um etwa 60 bis 70 % geringeren Energieverbrauch in der Herstellung 
vorweisen können, sondern durch die Speicherung von CO2 2-

 
24 VDI Zentrum Ressourceneffizienz (2009-2022): Ressourceneffizienz im Bauwesen. Nach Destatis (2017): Umweltnutzung und 
Wirtschaft Tabellen zu den Umweltökonomischen Gesamtrechnungen, Teil 4: Rohstoffe, Wassereinsatz, Abwasser, Abfall, Umwelt-
schutzmaßnahmen. Online: https://www.ressource-deutschland.de/themen/bauwesen/ (abgerufen am 08.04.2022) 
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kann bei einer Kreislaufführung oder kaskadischen Verwertung auch über die Nutzungsphase des Bau-
werks hinaus erhalten werden und so bis zu einer abschließenden thermischen Verwertung aktiv zur Ent-
schleunigung des Klimawandels beitragen. 

Auch bei der Auswahl eines nachhaltigen Dämmstoffes gibt es neben der Energieeinsparung noch wei-
tere Aspekte, die mit einfließen sollten. Je besser die Ökobilanz des verwendeten Dämmstoffes, desto 
mehr profitieren auch Klima und Umwelt. Dazu gehört der Energie- und Rohstoffaufwand bei der Herstel-
lung und beim Einbau ebenso wie eine spätere Entsorgungs- und Wiederverwertungsmöglichkeit. Die 
Nachhaltigkeit der Dämmstoffe gelangt immer mehr in den Fokus bei der Materialauswahl. Interessant ist 
die Betrachtung, aus welchem Rohstoff ein Dämmstoff hergestellt wird und wie (un-)begrenzt dieser zur 
Verfügung steht. Punkten können hier die meisten Dämmstoffe aus nachwachsenden Rohstoffen.  

Bei der Auswahl der richtigen Baustoffe helfen auch Umweltzeichen. Das Umweltzeichen Blauer Engel 
kennzeichnet solche Wärmedämmstoffe, die über die gesetzlichen Bestimmungen hinaus schadstoffarm 
hergestellt und in der Wohnumwelt aus gesundheitlicher Sicht unbedenklich sind. Auch Produkte mit dem 
Natureplus-Umweltzeichen werden umweltverträglich und energieeffizient hergestellt, bestehen aus nach-
wachsenden oder reichlich vorhandenen mineralischen Rohstoffen oder Sekundärrohstoffen und stammen 
aus nachhaltigen Quellen, belasten weder die Umwelt noch die menschliche Gesundheit durch Schadstoffe 
und gewährleisten insbesondere wohngesunde Innenräume. Weitere Informationen finden sich u. a. bei 
der Fachagentur Nachwachsende Rohstoffe e.V. 

Ergänzend sollte die Planung von Bauprojekten auch den Lebenszyklus im Blick behalten und bestenfalls 
einen Beitrag zu einer werterhaltenden Kreislaufführung von Ressourcen leisten. Insbesondere der mine-
ralische Bauschutt sei hier zu nennen, welcher 2018 mit knapp 60 Mio. Tonnen mehr als zwei Drittel der 
Abbruchabfälle ausmachte (ohne Bodenaushub). Aktuell werden 75 % davon wiederverwertet, jedoch mit 
einer minderen Qualität (Downcycling), anstatt auf gleichwertigem Niveau rezykliert zu werden.25 Praktisch 
bedeutet dies, dass ein Großteil der rückgebauten Bausubstanz trotz Kreislaufwirtschaftsgesetz in den 
Straßenbau fließt. Sofern der Primärrohstoffeinsatz im Hochbau reduziert werden soll, ist der größte Hebel 
also mineralische Stoffkreisläufe auf Baustellen konsequent zu schließen. Wird das derzeitige Baugesche-
hen betrachtet, liegt es nahe, die meistverwendete Ressource  Sand für die Betonherstellung  mit dem 
mineralischen Bauschutt zu substituieren. Auch im Sinne einer zukünftigen Stadtentwicklung bei globaler 
Ressourcenverknappung ist es daher zielführend, schon jetzt die nötigen Rahmenbedingungen für den 
verstärkten Einsatz von Recycling-Beton zu schaffen.  

Die Nutzung von bestimmten Baustoffen oder Berücksichtigung des Lebenszyklusansatzes sind durch ei-
nen städtebaulichen Vertrag oder durch Vorgaben in den Grundstücksvergaben und Kaufverträgen abzu-
sichern, die Einhaltung durch die Vorlage von entsprechenden Zertifikaten nachzuweisen und bei Nichtein-
haltung Vertragsstrafen vorzusehen. 

 
Mobilität 

Maßnahmen zur Förderung der klimafreundlichen Mobilität betreffen die Schaffung von Infrastrukturen zur 
Nutzung von klimafreundlichen Mobilitätsarten wie dem Fahrradverkehr, ÖPNV und der Elektromobilität.  

 
25 Kreislaufwirtschaft Bau (2021): Mineralische Bauabfälle Monitoring 2018. Online: https://kreislaufwirtschaft-bau.de/Download/Be-
richt-12.pdf  



 
 

 

  

EQK Barmstedt NORD 55 

 

Sichere und witterungsgeschützte Abstellmöglichkeiten für Fahrräder sowie die einfache Zugänglichkeit 
sind wichtige Voraussetzungen, um die Bereitschaft, ein Fahrrad als tägliches Fortbewegungsmittel zu nut-
zen, zu fördern. Die Abstellanlagen sollten aktuellen Bedarfen gerecht werden und Platz für Kinderanhä-
nger und Lastenräder vorsehen. 

Angebote, wie der Verleih von Lastenrädern und Carsharing erleichtern den Umstieg auf andere Mobili-
tätsarten. 

Im Bereich von Wohnquartieren ist davon auszugehen, dass der Großteil des Ladebedarfs zukünftiger 
Elektrofahrzeuge von den Bewohner:innen und weniger von Besuchenden ausgeht. Folglich sollten sich 
zusätzlich Lademöglichkeiten in privaten Stellplatzanlagen befinden. 

Nach dem neuen Gesetz zum Aufbau einer gebäudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur für Elekt-
romobilität (GEIG) sollten Stellplatzanlagen mindestens eine Vorrüstung (ausreichender Stromanschluss, 
Leerrohre, Verkabelung) der Infrastruktur für die Elektromobilität vorweisen. Genauere Anforderungen an 
die Stellplätze sind im GEIG nachzulesen. 

Für eine nachhaltige Steuerung der Nahmobilität und Reduktion des Flächenverbrauches ist es sinnvoll, 
bei größeren Bauvorhaben und Quartiersentwicklungen eigenständige Mobilitätskonzepte zu entwi-
ckeln. Diese erfassen und analysieren die gegebenen Rahmenbedingungen in den Themenbereichen Fuß- 
und Radverkehr, ÖPNV-Angebote, bestehende und neue Carsharing-Angebote und entwickeln spezifische 
Maßnahmenvorschläge, die eine Parkraumplanung inkl. Stellplätze für Fahrräder, Lastenräder und E-Bikes 
sowie Ladeinfrastruktur für Elektrofahrzeuge beinhalten. 

Die Erstellung und anschließende Umsetzung eines Mobilitätskonzeptes sind in einem etwaigen städte-
baulichen Vertrag festzuhalten. Ggf. sind Flächenbedarfe für Mobilitätsangebote bereits im Bebauungsplan 
vorzusehen. 

Ab einer Projektgröße von ca. 1.000 Wohneinheiten ist ein Mobilitätsmanagement und eine Mobilitäts-
station (ggf. in Kombination mit einem Quartiersmanagement) vorzusehen. Dieses koordiniert die unter-
schiedlichen Mobilitätsangebote und kann ergänzende Service-Leistungen anbieten. 

 
Instrumente 

Die Stadtverwaltung hat gemeinsam mit der Kommunalpolitik im Bereich der Stadtplanung unterschiedliche 
Möglichkeiten der Steuerung: 

 Informelle Planung 
Die Steuerung nachhaltiger und klimagerechter Stadtentwicklung kann bereits auf übergeordneter 
Ebene der Gesamtstadt (Vorbereitende Planung: bspw. Flächennutzungsplan, Landschaftspro-
gramm, Leitlinien) oder als Programmplanung in Grundzügen erfolgen. Auf Quartiersebene sind 
Stadtentwicklungskonzepte, Rahmenpläne und teilräumliche Entwicklungsstrategien wichtige Pla-
nungswerkzeuge. 

 Bauleitplanung 
Im Rahmen von Bebauungsplanverfahren besteht die Möglichkeit, klimarelevante Festsetzungen 
vorzunehmen, wie Art und Maß der Nutzung, Vorgaben zur Bepflanzung, zur Dach- und Fassa-
denbegrünung und zum Regenwassermanagement etc. Zudem kann die Erstellung von Wärme- 
und Energiekonzepten in die Voruntersuchungen aufgenommen und bei Sinnhaftigkeit ein An-
schluss- und Benutzungsgebot für Wärmenetze in die Festsetzungen aufgenommen werden. Wei-
terhin können Bereiche für besondere Nutzungen wir Mobility-Hubs, Radverbindungen usw. fest-
gesetzt werden. 
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 Städtebauliche Verträge 
Bei Gebiets- und Projektentwicklungen größerer Areale, aber auch im Rahmen von Befreiungen 
für Nutzungsänderungen oder -erweiterungen besteht die Möglichkeit, vielfältige Aspekte zu ver-
handeln und in städtebaulichen Verträgen zu vereinbaren. So können erweiterte Energiestandards, 
spezifische Energieversorgungslösungen, Mobilitätskonzepte, Dachbegrünungen oder andere 
Maßnahmen der Klimaanpassung in Einvernehmen mit dem Vorhabenträger festgeschrieben wer-
den. Dabei ist das Koppelungsverbot nach § 56 VwVfG zu berücksichtigen und die vereinbarten 
beiderseitigen Leistungen müssen angemessen und im sachlichen Zusammenhang zueinander-
stehen. 

 Grundstücksausschreibungen 
Im Rahmen von Ausschreibungen städtischer Grundstücke durch Konzeptausschreibungen kön-
nen die oben genannten Aspekte als Mindest- oder Entscheidungskriterien bewertet und berück-
sichtigt werden. Beispiele findet man hierfür in verschiedenen Kommunen. Beispielsweise sind in 
den letzten Jahren entsprechende Kriterien durch den Landesbetrieb Immobilienmanagement und 
Grundvermögen (LIG) der Stadt Hamburg in die Konzeptausschreibungen aufgenommen worden. 

Energiestandards, der Einsatz von konstruktivem Holzbau und nachhaltigen Dämmstoffen sowie 
eine Nachhaltigkeits-Zertifizierung vorgesehen. Außerdem können besondere Angebote wie ein 
Energie- oder Nachhaltigkeitskonzept oder ein Mobilitätskonzept bewertet werden. 

 Städte- und hochbauliche Wettbewerbe 
Im Rahmen von Wettbewerbsverfahren, bei denen die Stadtverwaltung und Kommunalpolitik ein-
gebunden sind, sollten Aspekte des Klimaschutzes und der Nachhaltigkeit neben Aspekten wie 
Gestaltung, Nutzungsstruktur und sozialen Aspekten noch stärker berücksichtigt werden.  
So lassen sich bei hochbaulichen Wettbewerben bereits zu einem frühen Zeitpunkt Aspekte wie 
konstruktiver Holzbau, die gestalterische Integration von Photovoltaik, die Berücksichtigung des 
sommerlichen Wärmeschutzes oder kritische Punkte für einen ausreichenden Dämmstandard be-
rücksichtigen. Bei städtebaulichen Wettbewerbsverfahren sind u. a. Aspekte wie Gebäudeausrich-
tung, Dichte und Kubatur, die lokalklimatischen Auswirkungen der Planung sowie das Vorhalten 
von Flächen für Mobilitätsinfrastruktur und -angebote und Energieversorgung vorzuhalten. 
 

Die einzelnen möglichen Instrumente und Verfahrensschritte bzgl. der Entwicklung von Neubauquartieren 
lassen sich wie folgt darstellen: 
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Abbildung 38: Instrumente für die klimafreundliche Entwicklung von Neubauarealen (© ZEBAU) 

 

Die Reihenfolge und die Einsatzmöglichkeiten, z.B. der Zeitpunkt des Abschlusses eines städtebaulichen 
Vertrages sind abhängig von der individuellen Konstellation, den Eigentumsverhältnissen und der Projekt-
größe (Quartier, Liegenschaft, Einzelgebäude). 

 

4.1.1.2 Suffizienz im Wohnungsbau 

Um die Flächeninanspruchnahme in der Stadt zu verringern und bereits bebaute Flächen effizienter zu 
nutzen, k  etabliert werden. Seit ei-
nigen Jahren gibt es Ansätze, die Suffizienz in die Stadtentwicklung zu rücken und die ökologischen Aus-
wirkungen des Bauens durch die steigende Flächeninanspruchnahme zu reduzieren und zu einer stärkeren 
sozialen Gerechtigkeit beizutragen. Denn in Deutschland kann eine Steigerung des Flächenbedarfs pro 
Person beobachtet werden, welche die angestrebte Reduktion des Raumwärmebedarfs pro Person hemmt. 
So stieg die durchschnittliche Wohnfläche pro Person in den letzten Jahrzehnten von 19 m² auf knapp 48 
m² an. Im Rahmen der nicht repräsentativen in Barms-
tedt eine Wohnfläche pro Person von 57,5 m² festgestellt. 

Durch die steigenden Wohnflächenbedarfe pro Person werden Erfolge durch Effizienz- (geringerer Auf-
wand bei gleichbleibendem Ertrag) und Konsistenzmaßnahmen (Kreislaufführung von Stoffen durch natur-
verträgliche Technologien) eingeschränkt: Trotz sinkendem spezifischen Raumwärmebedarf verbleibt der 
individuelle Raumwärmebedarf bisher auf dem Niveau von 7.000 kWh pro Kopf und Jahr. (Gröne, 2018)  
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Abbildung 39: Entwicklung von spezifischem und individuellem Raumwärmebedarf 1960-2018 in Deutschland (Quelle: Wuppertal 
Institut 2021)

Insbesondere im Einfamilienhausbereich aber auch im Geschosswohnungsbau bewohnen viele Menschen 
auch im höheren Alter, nach Auszug der Kinder oder auch nach dem Ableben des Lebenspartners noch 
große Wohnflächen. 

Abbildung 40 Entwicklung Wohnfläche pro Person (Quelle: ZEBAU GmbH nach Gesis 2005, Statistisches Bundesamt 2022, Destatis 
/ WZB 2016)

So steigt die durchschnittliche Wohnfläche pro Person bei Alleinlebenden im selbstgenutzten Eigentum bis 
auf knapp 100 m² an.

Folgen dieser Entwicklung sind:

1. Überforderung vieler Senior:innen bei der Bewältigung des Haushalts und ggf. der Pflege des 
zugehörigen Gartens

2. Steigende finanzielle Belastung durch steigende Energie- und Betriebskosten statt erhofft
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3. Fehlende finanzielle Mittel und fehlende Motivation in Bezug auf notwendige Erneuerung der Hei-
zungstechnik und energetischer Modernisierungsmaßnahmen am eigengenutzten Gebäude 

4. Wohnungsknappheit und Notwendigkeit von weiterem Wohnungsbau, obwohl Wohnflächen im 
Durchschnitt theoretisch ausreichend vorhanden sind. Dadurch: 

a. weiterer klimaschädlicher Ressourcenverbrauch durch Neubautätigkeiten  
b. weitere Ausweitung der Siedlungsflächen und der damit einhergehenden Versiegelung, 

dem Verlust von Naturflächen und der Entwicklung von weiteren Mobilitätsbedürfnissen 
c. Belastung der kommunalen Haushalte durch Investitionsbedarfe und höhere Betriebskos-

ten, insbesondere bei untergenutzter Infrastruktur 
5. Stagnierende Entwicklung und Rebound-Effekte des individuellen Energieverbrauchs 

Die Analyse der Sozialstruktur zeigt, dass die Mehrheit der Bevölkerung im Quartier zwischen 50 und 69 
(25 %) und 70 Jahre und älter (15 %) ist. Zudem bilden die 30 bis 49 Jahre alten Bewohner:innen den dritt 
größten Anteil der Bevölkerungsgruppen. Die Analyse der Sozialstruktur zeigt auch, dass zunehmend mehr 
ältere Bewohner:innen im Quartier leben werden. 

Mögliche Konzepte und Lösungsansätze lassen sich entlang der Phasen der Siedlungsentwicklung und 
des Wohnungsbaus finden: 

 
Wohnbiografien 

Entgegen der üblichen Meinung stellt das lebenslang selbstgenutzte Eigentum nicht den idealen Zustand 
dar (siehe oben). Anstatt einer Überforde-
rung und ein Kostenrisiko bis hin zur Altersarmut. Eine sinnvolle Lebensplanung beinhaltet daher eine früh-
zeitige Beschäftigung mit möglichen Veränderungen der Wohn- und Eigentumssituation zu bestimmten 
Umbrüchen der Lebensbiografie wie der Auszug der eigenen Kinder, dem Renteneintritt oder dem Ableben 
des Lebenspartners. 

 
Flexibles Eigenheim 

Viele Menschen wünschen sich trotz der etwaigen Belastungen das Älterwerden in den eigenen vier Wän-
den. Vor allem bei hohen Eigentumszahlen, wie laut Haushaltsbefragung im Projektgebiet Nord bestehend, 
steigt der Wunsch. Um dies zu ermöglichen, sollte insbesondere bei den geplanten Neubauten eine flexible 
Möglichkeit zum Teilen der Wohnfläche z.B. durch einen zweiten Eingang, eine separate Erschließung und 
die Berücksichtigung von Anschlüssen für Küchen und Sanitärräumen auf zwei Ebenen oder in zwei Be-
reichen vorgesehen werden. Somit lässt sich auch eine Reduzierung von Barrieren bereits bei der Planung 
berücksichtigen.  

Auch bei Bestandsbauten kann ein entsprechender Umbau durch ein angepasstes Baurecht und finanzielle 
Förderung unterstützt werden. 

-Württemberg richtet sich beispielsweise gezielt an 

Beratungen durch Architekturbüros zu Aus- und Umbaumaßnahmen beantragen. Ziel ist hierbei ein beste-
hendes Einfamilienhaus zur Umnutzung für zwei oder mehr Wohnungen umzuplanen und dabei Barriere-
freies Wohnen für die Besitzer:innen mitzudenken. Maßnahmen wie diese ermöglichen ein alt werden in 
den eigenen Wänden und schaffen gleichzeitig neuen Wohnraum für junge Menschen (WohnRaum Offen-
sive BW, 2020)27 (siehe ).  
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Gemeinschaftliches Wohnen 

Auch im selbstgenutzten Eigenheim lassen sich Formen des gemeinschaftlichen Wohnens realisieren. 
Hierzu kann u.a. ein generationsübergreifendes Wohnen mit der Vermietung von einzelnen Zimmern an 
Student:innen oder Auszubildenden - Gleichzeitig lassen sich 
somit unterschiedliche Formen der Unterstützung im Alltag realisieren. 

 
Altersgerechtes Wohnen 

Ist eine gemeinschaftliche Nutzung des Eigentums nicht möglich, so kann ein rechtzeitiger Umzug neue 
Perspektiven eröffnen. Grundvoraussetzung ist die Existenz einer ausreichenden Anzahl von altersgerech-
ten Wohnungen. Neben einer angemessenen Größe, einer ausreichenden Barrierearmut und ggf. etwaiger 
Unterstützungsangebote sollten folgende Aspekte berücksichtigt werden: 

 Auch nach dem Umzug sollte das gewohnte Umfeld genutzt werden können und die bestehenden 
sozialen Kontakte erhalten bleiben. Daher sollten altersgerechte Wohnungen flächendeckend in 
jedem Quartier und in jeder Nachbarschaft vorhanden sein. Dies ist insbesondere bei der Planung 
von neuen Wohnquartieren, aber auch bei der Schließung von Baulücken und Brachen in Be-
standsquartieren zu berücksichtigen. 

 Für die Bewältigung des Alltags ist eine ausreichende Abdeckung von Angeboten zur Versorgung 
mit Gütern des täglichen Bedarfes aber auch der medizinischen und der kulturellen Infrastruktur 
notwendig. Altersgerechte Wohnungen sollten daher insbesondere im Innenstadtbereich oder mit 
ausreichender Anbindung an den ÖPNV errichtet werden. Die -Minuten-
nur förderlich für den klimafreundlichen, sondern auch für den altersgerechten Alltag. 

 Für altersgerechte Wohnungen insbesondere im Neubau werden zumeist höhere Mietkosten auf-
gerufen, so dass sich aus finanzieller Sicht für die Mietenden kein Vorteil oder oftmals sogar eine 
Kostensteigerung ergeben. Daher sollten diese Wohnungen von den Eigentümer:innen zu einem 
vergünstigten Mietpreis angeboten werden. Die finanziellen Ausfälle können oftmals durch die 
leicht teurere Vermietung der freiwerdenden Wohnungen aufgefangen werden oder könnten an-
sonsten durch kommunale Förderungen unterstützt werden. 

Seit 2020 gibt es in der Nähe vom Bahnhof Barmstedt 56 seniorengerechte Wohnungen, die von den Mal-
tesern betreut werden. Hier können Senior:innen weitestgehend selbstständig leben und auf Wunsch Hil-
feleistungen der Malteser (Pflegeleistung, Fahrdienste) in Anspruch nehmen. (Malteser, o.J.) 26 

Das Seniorenheim Barmstedt/Rantzau verfügt über 91 Plätze, davon 77 Einzelzimmer.  

Darüber hinaus sollten soweit möglich und auch bautechnisch sinnvoll bestehende kleinere Wohnungen 
erhalten bleiben und altersgerecht umgebaut werden. Durch einen gezielten Wohnungstausch können 
auch die oftmals gewünschten und ansonsten 
angeboten werden.  

 
Organisatorische Maßnahmen 

Darüber hinaus bieten sich organisatorische Maßnahmen und weitere Unterstützungen an, um einen Um-
zug oder Wohnungstausch zu unterstützen: 

 
26 Malteser (o.J.). Betreutes Wohnen Barmstedt. https://www.malteser-im-norden.de/angebote-und-leistungen/leben-im-alter/betreu-
tes-wohnen/barmstedt.html (abgerufen am 10.05.2023) 



 
 

 

  

EQK Barmstedt NORD 61 

 

Die Organisation eines Wohnungsumzuges kann insbesondere für ältere Personen durch eine Be-
ratung, ein Umzugsmanagement und die Vermittlung von Umzugshelfer:innen und Umzugsunter-
nehmen unterstützt werden. 

 Die Kosten für eine professionelle Unterstützung kann durch Zuschüsse oder Prämien auch finan-
ziell gefördert werden. 

 Neben den bestehenden digitalen Wohnungstauschbörsen können auch auf kommunaler Ebene 
Plattformen sowohl digital als auch mit Veranstaltungen angeboten werden, die den Wohnungs-
tausch oder den Verkauf von Wohneigentum an junge Familien unterstützen.  

Beim unabhängigen Onlineanbi
Barmstedt. Plattformen und Initiativen zum Umzugsmanagement, welche Bewohner:innen den Umzug er-
leichtern, gibt es bisher keine, lediglich private Umzugsfirmen im näheren Umkreis. 

 
Flexibles Wohnen 

Insbesondere im Geschosswohnungsbau lässt sich durch Gemeinschaftsflächen wie eine gemeinsame 
Wohnküche, Gemeinschaftsbalkone und eine Waschküche der durchschnittliche Wohnraumbedarf verrin-
gern. Durch flexibel nutzbare Flächen kann auf unterschiedliche Lebenssituationen reagiert werden. Durch 
flexible Wände lässt sich baulich auf unterschiedliche Familiengrößen reagieren. Ein -  steht 
z.B. allen Bewohnenden zur Verfügung, um Besuch, Verwandte oder auch kurzzeitig eine Pflegekraft un-
terzubringen.  

Tabelle 6: Gute Beispiele zu Suffizienzmaßnahmen im Wohnungssektor 

Good Practice: Suffizienzmaßnahmen im Wohnungssektor 

Wohnungstauschbörse: Wiener Wohnen  

In Wien haben Hauptmieter:innen die Möglichkeit, bei einem bestehenden Mietverhältnis von mindestens 
fünf Jahren die eigene Wohnung mit anderen Hauptmieter:innen im selben Gemeindegebiet zu tauschen. 
Dabei wird darauf geachtet, dass die Wohnungen entsprechend der Personenanzahl im Haushalt bedarfs-
gerecht sind. Durch eine schriftliche Tauschgenehmigung werden die jeweiligen Mietverträge übernommen. 

Klimafreundliches Lokstedt 

Im Rahmen des Projektes  in Hamburg wurde der Ansatz von Mehrgeneratio-
nenhäusern untersucht, um den Nutzungsdruck auf Freiflächen zu verringern. Mehrgenerationenhäuser wur-
den als besondere Möglichkeit wahrgenommen, um kaum ausgelastete Wohnflächen im Besitz älterer Men-
schen zu beleben und so den Neubaubedarf zu verringern. Die wesentliche Erkenntnis war, dass zur Um-
setzung tiefgehende Beratungs- und Vernetzungsangeboten notwendig wären, um Interessierte aufzuklären 
und zu motivieren. Kommunale Netzwerke könnten unterstützen, um Träger:innen zu finden. 

Aus Alt mach 2, Beratungsangebote in Bodnegg Baden-Württemberg  

Im Rahmen der Förderu -Würt-
temberg ausgewählt. Bewohner:innen können Beratungen durch Architekturbüros zum Aus- und Umbau 
vorhandener Einfamilienhäuser beantragen. Das Ziel ist die Nachverdichtung im Bestand, Schaffung von 
Barrierefreiheit für ältere Hausbesitzer:innen und gleichzeitig die Schaffung von neuem Wohnraum für junge 
Familien. Dadurch können ältere Besitzer:innen von Einfamilienhäusern länger in ihren eigenen 4 Wänden 
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4.1.1.3 Klimaanpassung und Biodiversität 

Neben übergeordneten Leitlinien und der Innen- vor Außenentwicklung, kommt auch dem Thema der An-
passung an den Klimawandel ein immer größerer Stellenwert zu. Denn auch in Norddeutschland sind die 
Folgen des Klimawandels schon heute anhand von Hitzewellen, Trockenperioden sowie Überflutungen 
spürbar und werden in Zukunft vermehrt auftreten.  

In en maßgebliche Fokus auf den Potenzialen, um CO2 einzu-
sparen und den Klimaschutz zu fördern. Dennoch werden auch Maßnahmen zur Klimaanpassung und zur 
Förderung der Biodiversität betrachtet, da auch die Anpassung an den Klimawandel und den Umgang mit 
Hitzeextremen und Starkregenereignissen für eine zukunftsfähige Stadt essentiell sind und die Betrachtung 
integriert geschehen sollte.  

Entsprechend werden im Konzept Synergien mit anderen Handlungsfeldern identifiziert, um Klimaschutz 
und Klimaanpassung gemeinsam umzusetzen. Im Zuge der Bestandsanalyse wurden die Grün- und Frei-
flächen im Projektgebiet in Augenschein genommen. Mittels Bürgerbeteiligung sowie anhand von Gesprä-
chen mit Akteuren konnten Potenziale im Themenkomplex Klimaanpassung und Biodiversität ermittelt 
werden. 

 
Grünelemente und Freiflächen 

Um Barmstedt und das Quartier klimafreundlich und -angepasst auch für die Zukunft aufzustellen, finden 
sich für das Gebiet Nord Potenziale, die die Starkregen- und Hitzevorsorge sowie die Förderung der Arten-
vielfalt stärken.  

Im Hinblick auf die zukünftig heißeren Tage im Projektgebiet, wäre es sinnvoll, entlang der Straßen mit 
derzeit wenigen bis keinen Straßenbäumen eine Beschattung der Fußwege durch die Bepflanzung von 
Straßenbäumen vorzunehmen (siehe Abbildung 41). Dies würde dazu beitragen, den Gedanken einer fuß-
gängerfreundlichen Stadt mit kurzen Wegen zu unterstützen und Schatteninseln zu schaffen, die an heißen 
Sommertagen für Erleichterung sorgen können. Besonders im Hinblick auf die ältere Bevölkerung verstärkt 
sich die Dringlichkeit dieser Maßnahme. Um sicherzustellen, dass die Stadtbäume während heißer Som-
merperioden nicht unter Trockenstress leiden, sollte die Bewässerung mithilfe von bspw. Baum-Rigolen in 
Betracht gezogen werden. 

Um zusätzlich auch die Artenvielfalt zu fördern und die Aufenthaltsqualität zu erhöhen, können zusätzlich 
Blüh- und Insektenwiesen angelegt werden. Potenzial hierfür liefern die Rasenflächen entlang der Mehrfa-
milienhäuser, entlang des Spielplatzes, entlang der kleineren Fußwege (links von der Meierei) oder auch 
auf der Freifläche der Meierei. 

 
 

 
27 WohnRaum Offensive BW (2020). Förderung von Projekten für innovatives Wohnen.  
der 2. Fördertranche. https://www.baden-wuerttemberg.de/de/service/presse/pressemitteilung/pid/foerderung-von-projekten-fuer-inn-
vovatives-wohnen/ (abgerufen am 10.05.2023).  

wohnen und durch geeignete Umbaumaßnahmen Platz für Junge Menschen geschaffen werden. Dies för-
dert den Generationenübergreifenden Austausch 27.  
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Mikroklima 

Das lokale Mikroklima ist maßgeblich von dem Zusammenspiel von Kaltluft produzierenden Grün- und 
Freiflächen sowie den bioklimatisch belasteten Siedlungsräumen abhängig. Damit das Stadtklima auch vor 
dem Hintergrund der neu zu entwickelnden Gebiete im Westen und Norden eine bioklimatisch günstige 
Situation durch die Kaltluftentstehungsgebiete aufweist, sollte im Rahmen von Neubaugebieten das Thema 
des Stadtklimas, der Bebauungsformen und den Kaltluftleitbahnen besonderen Fokus erhalten.  

 
Regenwassermanagement 

Angesichts der Folgen des Klimawandels gewinnt das Thema einer wassersensiblen Stadt zunehmend an 
Bedeutung. Die Identifizierung von Risikogebieten bei Starkregenereignissen hängt von Faktoren wie Ge-
ländehöhen, Senken, Bebauung, Kanalnetz und der Versickerungsfähigkeit des Bodens ab. Aufgrund der 
erwarteten Zunahme lokaler Starkregenereignisse ist es von grundlegender Bedeutung, eine wassersen-
sible Entwicklung zu berücksichtigen, sowohl um die Sicherheit der Bewohnerinnen und Bewohner zu ge-
währleisten als auch um die Infrastrukturen zu schützen. 

Grundsätzlich ist das Abwassermanagement in Barmstedt über den Abwasserzweckverband Südholstein 
geregelt. Das Kanalsystem ist in Schmutz- und Regenwasser getrennt. In Teilen Barmstedts kommt das 
Kanalsystem jedoch an seine Grenzen, weshalb lokal teilweise auch dezentrale Regenwasserstrukturen 
zu finden sind. In dem Gebiet rund um den Eichhörnchenweg finden sich beispielsweise einzelne Struktu-
ren des dezentralen Regenwassermanagements. Entlang der Straße findet sich eine Mulde zum Auffan-
gen, Ableiten und langsamen Versickern von Regenwasser (siehe Abbildung 41). 

Die im Projektgebiet häufiger vorhandenen Parkgaragenflächen oder starkversiegelten Straßenabschnitte 
stellen potenzielle Gefahren im Starkregenfall dar, da das Regenwassermanagement hier nicht bzw. nur in 
Form vom Ableiten ermöglicht werden kann. Die (Teil-)Entsiegelung insbesondere von den Parkflächen 
sowie bestenfalls die kombinierte Umsetzung mit Retentionsmöglichkeiten, zum Speichern des Wassers, 
wären hier in Bezug auf eine wassersensible Stadt wünschenswert.  

Zudem ist das Regenwassermanagement in den Neubaugebieten ein relevanter frühzeitig zu planender 
Bereich. Hierfür werden wasserwirtschaftliche Konzepte erstellt. Ein integriertes dezentrales Regenwas-
sermanagement mit den Möglichkeiten des Versickerns, Ableitens und der Wasserspeicherung sind dabei 
für einen klimaangepassten Standort wichtig und sollten auch in den Neubaugebieten Anwendung finden. 

Als Instrument kann auch die Anpassung der Abwassergebühren bei Gründächern ein Potenzial für ein 
dezentrales Regenwassermanagement und naturnahe Lösungen bieten. Durch eine gesplittete Abwasser-
gebühr im Zusammenhang mit der Implementierung eines Gründachs können Schmutz- und Nieder-
schlagswasser getrennt voneinander abgerechnet werden und dadurch Eigentümer:innen einen Anreiz 
bieten ein Gründach auf dem Grundstück zu installieren. Durch die Begrünung eines Dachs wird die Ober-
fläche, von der Niederschlagswasser abfließt, verringert und/oder verzögert, was wiederum zu einer gerin-
geren Belastung des Entwässerungssystems und einer Reduzierung der abgeleiteten Wassermenge führt. 
Für Barmstedt ist eine solche gesplittete Abwassergebühr für Gründächer derzeit in Planung. 
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Abbildung 41: Eindrücke und Potenziale aus dem Quartier in Bezug auf Klimaanpassung. Beispielhafte nicht-beschattete Straße, hier: 
Gebrüderstraße (links), Mulde zum dezentralen Regenwassermanagement im Eichhörnchenweg (mittig), beispielhafte großflächige, 
versiegelte Parkgaragenflächen (rechts) 

 
Synergieeffekte 

Wie alle Handlungsfelder des energetischen Quartierskonzeptes hat auch der Aspekt Klimaanpassung 
und Biodiversität  viele Abhängigkeiten und Zusammenhänge mit anderen Handlungsfeldern. Deshalb 
sollte einerseits darauf geachtet werden, dass sich die verschiedenen Maßnahmen nicht negativ gegen-
seitig beeinflussen und, dass vorhandene Synergien gefördert und genutzt werden. 

Im Zuge einer Modernisierung von Gebäuden oder der Sanierung von Straßenzügen müssen Grünflä-
chen/Straßenbegleitgrün oft neugestaltet werden. Dies bietet die Möglichkeit die Vielfalt der Grünstrukturen 
zu erhöhen und die Fläche multifunktional (Überlagerung verschiedener Funktionen bzw. integrierte Mehr-
fachnutzung von Flächen) zu gestalten. Zudem können bei einer Neugestaltung Elemente zum Regenwas-
sermanagement eingebunden werden, die zum Beispiel die Bewässerung von Grünflächen oder Stadtbäu-
men sicherstellen.  

Außerdem kann bei einer Neugestaltung auch der Aspekt Mobilität mitbeachtet werden. Dies beinhaltet 
zum einen die barrierefreie und fahrradtaugliche Wegeinfrastruktur, versickerungsfähige Parkflächen sowie 
Abstellanlagen für Fahrräder. Hierbei können Aspekte wie Dach- und Fassadenbegrünung (bei Fahrrad-
häusern), Entsiegelung und blau-grüne Verkehrsinfrastruktur eine Rolle spielen. Unter blau-grüner Ver-
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Tabelle 7: Gute Beispiele für Klimaanpassungs- und Biodiversitätsmaßnahmen 

 

4.1.2 Siedlungsentwicklung  
Die Integration von Suffizienzprinzipien in die Siedlungsentwicklung bietet eine Vielzahl wirtschaftlicher 
Vorteile. Durch eine bewusste Reduzierung des Ressourcenverbrauchs und der Konsumgewohnheiten 
können erhebliche Einsparungen erzielt werden. Der Fokus auf suffiziente Maßnahmen wie Energieein-
sparung, Wassermanagement und Abfallreduzierung führt zu geringeren Betriebskosten für Wohngebäude 
und Infrastruktur. 

Suffiziente Siedlungsentwicklung fördert eine nachhaltige Nutzung von Flächen und Ressourcen, was zu 
Kosteneinsparungen bei der Infrastrukturplanung und -erhaltung führt. Kompakte, gemischt genutzte Sied-
lungen reduzieren den Flächenbedarf und minimieren die Kosten für den Bau und die Wartung von Stra-
ßen, Wasser- und Abwassersystemen sowie anderen Infrastruktureinrichtungen. Dies ermöglicht es den 
Kommunen, ihre begrenzten finanziellen Ressourcen effizienter einzusetzen. 

 
28 HafenCity Universität Hamburg. BlueGreenStreets. https://www.hcu-hamburg.de/research/forschungsgruppen/reap/reap-pro-
jekte/bluegreenstreets/ (abgerufen am 27.06.2023) 

Good Practice: Klimaangepasste Infrastruktur und Biodiversität 

Forschungsprojekt BlueGreenStreets 28  

Das Forschungsprojekt BlueGreenStreets setzt sich mit der blau-grünen Infrastruktur der Straßenräume 
auseinander. Innerhalb des Projektes geht es dabei um die Intensivierung von blau-grüner Infrastruktur im 
Straßenraum und die damit einhergehende Umnutzung von Flächen, aber auch um die Entwicklung von kli-
maangepassten Pflanzungssystemen für Stadt- und Straßenbäume, die Hitze- sowie Starkregenereignisse 
nicht nur aushalten, sondern auch positive Auswirkungen auf ihre direkte Umgebung haben wie z.B. die Re-
genwasserrückhaltung oder die Kühlung der Umgebungstemperatur. Im Zuge des Forschungsprojektes 
wurde eine ToolBox entwickelt, die unterschiedliche Werkzeuge für einen klimaangepassten Straßenraum 
aufzeigen und darstellen, wie Straßenraum, Regenwasserretention sowie Bewässerung von Stadtbäumen 
vereint werden können. 

Pilotprojekt: Schwammstadt-Prinzip für Schule in Großhansdorf 

Die Gemeinde Großhansdorf plant auf Grundlage eines Simulationsmodells für das derzeit stark versiegelte 
Schulzentrum ein übergeordnetes Regenwasserkonzept. Das Konzept soll mit Hilfe von Regenrückhaltebe-
cken, Entsiegelungen und einer Kanalisation zur Regenretention Starkregenereignisse in Zukunft abpuffern 
und das Wasser für trockene Zeiten auffangen. Das Schulzentrum stellt dabei einen ersten Schritt hin zu 
einer Schwammstadt dar, da für eine funktionierende Schwammstadt sowohl Entwässerungsbetriebe, Poli-
tik, Wirtschaft und Bewohner:innen zusammen arbeiten müssten. 

- -Holstein  

-
Förderung blütenbesuchender Insekten durch die Schaffung geeigneter Lebensräume zum Ziel gesetzt und 
fördert die Einrichtung blütenbunter Wiesen in Schleswig-Holstein. Gefördert wird die Entwicklung von arten-
reichen Grünlandgemeinschaften auf allen nicht-landwirtschaftlichen Flächen ab 1.000 qm in einer der ins-
gesamt zehn Projektstädte. Im Rahmen des Projekts werden die Kosten für das gebietsheimische Saatgut, 
die Bodenvorbereitung und die Einsaat sowie eine umfassende Beratung der Flächeneigentümer:innen 
übernommen.  
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Darüber hinaus kann Suffizienz in der Siedlungsentwicklung die Lebensqualität verbessern und zu einer 
höheren Attraktivität von Wohngebieten führen. Durch die Schaffung von gemeinschaftlichen Räumen und 
sozialen Infrastrukturen können Nachbarschaften gestärkt werden. Die Förderung von nachhaltigen Mobi-
litätskonzepten wie Fahrradinfrastruktur und öffentlichen Verkehrsmitteln kann zu einer höheren Lebens-
zufriedenheit beitragen und die Gesundheitskosten senken. 

Die wirtschaftliche Rentabilität von suffizienter Siedlungsentwicklung kann weiter gestärkt werden durch 
staatliche Anreize und Förderprogramme. Regierungen und Organisationen erkennen zunehmend den 
Wert von suffizienten Ansätzen und bieten finanzielle Unterstützung sowie steuerliche Anreize für nachhal-
tige Bauprojekte und energieeffiziente Technologien. 

Insgesamt bietet suffiziente Siedlungsentwicklung langfristige wirtschaftliche Vorteile durch Kostenerspar-
nis, verbesserte Lebensqualität und die Nutzung von staatlichen Förderprogrammen. Sie fördert die Nach-
haltigkeit, trägt zur Ressourcenschonung bei und ermöglicht eine zukunftsfähige und resiliente Entwicklung 
von Siedlungen. 

Die Wirtschaftlichkeit von Klimaanpassungs- und Biodiversitätsmaßnahmen kann je nach Maß-
nahme und Kontext variieren, stellt für Verwaltungen sowie für Gebäudeeigentümer:innen jedoch oftmals 
einen kritischen Punkt dar, da sie sich als langfristige Investitionen darstellen, potentielle Schäden reduzie-
ren und indirekte wirtschaftliche Vorteile bieten. Meist macht es daher Sinn, die meisten Maßnahmen als 
sogenannte Huckepack -Maßnahmen umzusetzen. Das heißt in Kombination mit anderen Aktivitäten und 
Planungen, um Synergien zu nutzen und Kosten zu sparen. Klimaanpassungsmaßnahmen können beson-
ders gut mit Gebäudemodernisierungen, Wärmenetzausbauten oder Mobilitätsmaßnahmen umgesetzt 
werden.  

Zur Förderung von Maßnahmen zur Anpassung an den Klimawandel oder zum Schutz der Artenvielfalt gibt 
es auch Fördermöglichkeiten auf Landes- und Bundesebene, die ggf. eine erste Anschubfinanzierung er-
möglichen können. Das Förderprogramm   Bundesinstitut 
für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) fördert beispielsweise bundesweit Projekte, die dem Klima-
schutz und der Anpassung urbaner Räume an den Klimawandel zugutekommen. Dabei steht die Entwick-
lung und Erhaltung öffentlich zugänglicher Grün- und Freiräume wie Parks und Gärten besonders im Vor-
dergrund. Daneben fördert das Förderprojekt die Umsetzung von Blühwiesen in 
Schleswig-Holstein. Auch die geplante gesplittete Abwassergebühr bei Gründächern in Barmstedt stellt 
einen finanziellen Anreiz dar, der zur Förderung von naturnahen Lösungen am Gebäude dient. 

 

4.1.3 Siedlungsentwicklung  

Siedlungsentwicklung 

Neubaustandards 

Hemmnis Lösungsansatz 

Fehlende finanzielle Mittel bzw. mangelnde Investiti-
onsbereitschaft zur Umsetzung von höheren Stan-
dards. 

Umfangreiche und zielgerichtete Information über die 
bestehenden Vorteile der Maßnahmen sowie die lang-
fristige Kosteneinsparung und den zu erreichenden 
Wertzuwachs und langfristigen Werterhalt der Immobilie. 

Beantragung von Fördermitteln. 



 
 

 

  

EQK Barmstedt NORD 67 

 

Umsetzung von Maßnahmenbündelung, um Kosten 
zu senken. 

Verfügbarkeit von Planenden, Bauunternehmen und 
Fachkräften 

Mittelfristig ist mit dem Aufbau von weiteren Kapazitä-
ten bei Planenden und Ausführenden zu rechnen, da 
sich diese auf die gestiegene Nachfrage einstellen wer-
den. 

Mangelnde Fachkenntnis von Bauunternehmen und 
Fachkräften 

verstärkte Aus- und Weiterbildung in nachhaltigen 
Baupraktiken und energieeffizienten Technologien durch 
Branchenverbände und Bildungseinrichtungen 

Widerstand gegen Veränderungen 
umfassende Aufklärung über die Vorteile hoher Stan-
dards durch Fallstudien und Beispiele erfolgreicher Pro-
jekte  

Regulatorische Hürden durch bestehende Vorschrif-
ten und Bauvorschriften 

Überarbeitung und Aktualisierung von Vorschriften 
und beschleunigte Genehmigungsverfahren 

Suffizienz 

Hemmnis Lösungsansatz 

Niedrige Akzeptanz der Bewohner:innen umzuziehen 
bzw. Wunsch Gewohntes beizubehalten. 

Kommunikationsarbeit im Rahmen des Sanierungs-
managements: Hinweis auf die positiven Aspekte, die 
durch einen Umzug oder ein Wohnprojekt möglich sind. 

Fehlende finanzielle Mittel für den Umzug bzw. man-
gelnde Unterstützung zur Umsetzung  

Umfangreiche und zielgerichtete Information über die 
bestehenden Vorteile sowie die langfristige Kostenein-
sparung durch die Vermeidung von großen Wohnflä-
chen, die beheizt und instandgehalten werden müssen.

Unterstützungsangebote bei der Umsetzung. 

Klimaanpassung 

Hemmnis Lösungsansatz 

Niedrige Akzeptanz der Maßnahmen, da Vorteile in Be-
zug auf Regenwassermanagement nicht direkt sichtbar 
sein können  

Kommunikationsarbeit im Rahmen des Sanierungsma-
nagements: Hinweis auf die positiven Aspekte, die die 
Anpassungsmaßnahmen mit sich bringen und wie sich 
das Wohnumfeld auch visuell verschönert. 

Fehlende finanzielle Mittel bzw. mangelnde Investiti-
onsbereitschaft zur Umsetzung der Anpassungsmaß-
nahmen 

Beantragung von Fördermitteln und Maßnahmenbünde-
lung, um Kosten zu senken.

Umfangreiche und zielgerichtete Information über die 
bestehenden Vorteile der Maßnahmen sowie die lang-
fristige Kosteneinsparung durch die Vermeidung von 
möglichen Schäden, die ohne Klimaanpassungsmaß-
nahmen entstehen würden. 

Nutzung von Synergieeffekten mit energetischen Moder-
nisierungsmaßnahmen; Wärmenetzausbauten oder Mo-
bilitätsmaßnahmen. 
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4.1.4 Maßnahmen im Bereich der Siedlungsentwicklung 

Handlungsfeld: Siedlungsentwicklung 

E1 - - und Gewerbegebiete 

E2 Suffizienzmaßnahmen im Wohnungsbau (alternative Wohnformen / Wohnen im Alter / Umzugs-
service) 

E3 Förderung von klimaangepasster Infrastruktur und Biodiversität 

E4 Festlegung von Wärmenetzgebieten mit Anschluss- und Benutzungsgebot im Neubau 
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4.2 Gebäudemodernisierung 
4.2.1 Bestand und technisches Potenzial  
4.2.1.1 Gebäudenutzung 

Die Gebäude innerhalb des Gebiets sind überwiegend Wohngebäude (in rot, siehe Abbildung 42). Diese 
stellen sowohl gemessen an der Gebäudeanzahl als auch an der gesamten Netto-Raumfläche rund 97% 
der gesamten beheizten Fläche im Projektgebiet dar (siehe Abbildung 43).  

Der größte Anteil der Flächen aller Nichtwohngebäude fallen auf die Flächen des Gärtnereibetriebs und 
der Meierei. Werden nur die beheizten Gebäude betrachtet stellen Verwaltungs- und öffentliche Gebäude, 
Gebäude für religiöse Zwecke und Bürogebäude den größten Anteil dar. Hierbei handelt es sich in der 
Anzahl allerdings lediglich um zwei Verwaltungs- und öffentliche Gebäude und Bürogebäude sowei drei 
Gebäude für religiöse Zwecke (die Friedhofkapelle sowie weitere Nebengebäude im Bereich des 
Friedhofs). Die Auswirkungen eines geringen Anteils an Nichtwohngebäuden in Quartieren auf die 
Nahversorgung im Gebiet wird im Kapitel 2.6 Nahversorgung und kulturelle Einrichtungen beschrieben. Die 
Durchmischung von Nutzungen im Quartier bietet ein großes Potenzial. Nutzungsmischung im Quartier 
führt nicht nur zu einer besseren Nahversorgung, sondern steigert auch die Lebensqualität und 
Lebendigkeit innerhalb des Quartieres.  

 

Abbildung 42: Gebäudenutzung Barmstedt Nord 
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Abbildung 43: Anteile Gebäudenutzung beheizter Gebäude nach Netto-Raumfläche (oben) und Gebäudeanzahl (unten)
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4.2.1.2 Gebäudetypologie 

Die städtebauliche Struktur der Wohngebäude im Projektgebiet wird dominiert von Einfamilienhäusern im 
süd-östlichen und süd-westlichen Teil des Gebiets. Im Norden sowie mittig im Gebiet sind zusätzlich 
Reihenhaus  sowie Mehrfamilienhaustypologien vorzufinden (siehe Abbildung 44). Wird die Gebäudety-
pologie nach Netto-Raumfläche betrachtet, dominieren hier mit 75% auch deutlich die Einfamilienhäuser. 
Die Mehrfamilienhäuser haben bezogen auf die Netto-Raumfläche einen Anteil von 11%, nach Gebäude-
anzahl aber nur 2%. Bei der Betrachtung nach Gebäudeanzahl haben die Reihenhäuser einen größeren 
Anteil (16%) wegen ihrer kleinteiligen Charakteristik. 

Die Karte der Gebäudetypologien (siehe Abbildung 44) zeigt eine generelle Homogenität im Quartier. Es 
gibt nur drei verschiedene Grundgebäudetypen: Mehrfamilienhaus, Reihenhaus und Einfamilienhaus. Zu-
sammen mit den Baualtersklassen sowie den baulichen und energetischen Zuständen bilden die Gebäu-
detypologien die Grundlage für eine Einschätzung der Übertragbarkeiten von energetischen Modernisie-
rungen und Modernisierungskonzepten im Quartier. 

 

Abbildung 44: Gebäudetypologie Barmstedt Nord 
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Abbildung 45: Anteile Gebäudetypologie nach Netto-Raumfläche (l.) und nach Gebäudeanzahl (r.)

4.2.1.3 Baualtersklassen

Die Gebäude im Quartier sind in Abschnitten in unterschiedlichen Baualtersklassen entstanden (siehe Ab-
bildung 46). Die größte Anzahl an Gebäuden (sowohl nach Netto-Raumfläche als auch Gebäudeanzahl) 
sind zwischen 1958 bis 1968 (26 %) und 1969 und 1978 (41 %) gebaut worden (siehe Abbildung 47). Diese 
befinden sich überwiegend im Norden und Süden um die Meierei. Im süd-westlichen Gebietsteil befinden 
sich einige Gebäude der Baualtersklassen 1919 bis 1948. Im Osten gibt es eine Ansammlung von Neu-
bauten und Gebäuden aus der Zeit zwischen 2000 und 2010. Diese machen anteilig 9 % der Gebäude 
nach Nettoraumfläche aus. 
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Abbildung 46: Baualtersklassen Projektgebiet Nord 
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Abbildung 47: Anteile Baualtersklassen nach Netto-Raumfläche (l.) und nach Gebäudeanzahl (r.)

Diese Homogenität der Gebäude im Quartier (innerhalb mehrerer Kategorien), die auch schon in Kapitel 
4.2.1.2 erwähnt wurde, birgt ein großes Potenzial im Hinblick auf die energetische Gebäudemodernisie-
rung. Bei Gebäuden mit ähnlicher Bauart kann von schon geplanten bzw. schon durchgeführten Moderni-
sierungen gelernt werden und eine Übertragung der Ergebnisse kann zu optimierten Resultaten sowie einer 
Ersparnis an Zeit und Geld führen.

Ein weiteres Potenzial, welches durch die Homogenität des Gebäudebestands besteht, ist die serielle Mo-
dernisierung. Hierbei können die Modernisierungen baugleicher Gebäude effizienter geplant und durchge-
führt werden. Besonders z -
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Exkurs -

Vor dem Hintergrund der unzureichenden Anzahl von Gebäudemodernisierungen werden neue Sa-
nierungslösungen gebraucht, die einfacher, schneller und wirtschaftlicher als bisherige Ansätze sind. 
Ein wichtiger Baustein hierfür kann die serielle Modernisierung na -
(übersetzt Energiesprung) sein. Entwickelt wurde das Konzept in den Niederlanden, wo bereits 4.500 
Gebäude nach dem Prinzip umgesetzt wurden. In Deutschland betreut die Deutsche Energie-Agentur 
die Markteinführung für serielle Sanierungen und begleitet Unternehmen beim Planen sowie der Um-
setzung dieser ersten Pilotprojekte. 
Mit einem digitalisierten, neu gedachten Bauprozess und vorgefertigten Elementen werden Gebäude 

- acht, bei dem sie im Jahresmittel so 
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4.2.1.4 Baulicher und energetischer Zustand 

Für eine Einschätzung des Zustands der Wohngebäude wurden diese durch eine Sichtprüfung im Rahmen 
einer Vor-Ort-Begehung begutachtet. Um den Gebäudebestand sowie die zukünftige Entwicklung der Ge-
bäudemodernisierungen im Quartier besser abschätzen zu können wurden folgende Kategorien bei der 
Vor-Ort-Begehung aufgenommen: 

Energetischer Zustand 

- Guter Energetischer Zustand: es ist entweder eine Komplettmodernisierung erkennbar (inkl. Fas-
sadendämmung) oder das Gebäude ist jüngeren Baujahres (Energetischer Stand entspricht der 
jeweils gültigen Verordnung); diese Bewertung beinhaltet noch keine Aussage über eine ggf. aus 
heutiger Sicht suboptimale Ausführung 

- Alle restlichen Gebäude weisen entweder nur eine Teilmodernisierung auf oder sind in einem nicht 
modernisierten energetischen Zustand. 

Grundsätzlich gibt es im Quartier viele bauähnliche Gebäude aus ähnlichen Bauzeiten, mit gleichen Mo-
dernisierungsständen. Nach Netto-Raumfläche und Gebäudeanzahl konnte nur bei 6 % der Gebäude ein 
guter energetischer Zustand angekommen werden (siehe Abbildung 48).  

Baulicher Zustand 

- Schlechter baulicher Zustand: es sind mehrere Instandsetzungsbedarfe (z.B. Witterungsspuren an 
Fenstern/Türen, Risse und Putzablösungen an den Fassaden, Vermoosung an Putzflächen) oder 
größere Schäden (z.B. korrodierte Balkonplatten, großflächige Schäden an der Fassade) erkenn-
bar 

- Alle restlichen Gebäude weisen einen gemischten baulichen Zustand auf, es sind jedoch keine 
dringenden Instandsetzungsbedarfe erkennbar 

Um eine ganzheitliche Betrachtung der Gebäude sowie eine fundierte Dekarbonisierung des Gebäudebe-
stands sowie der Wärmeversorgung zu erstellen, werden die Daten zum energetischen Zustand mit Daten 
zum baulichen Zustand ergänzt. Hier sind vor allem einige Einfamilienhäuser und Mehrfamilienhäuser um 
die Königsberger Straße zu nennen, die sich laut Sichtprüfung in einem schlechten baulichen Zustand 
befinden. Allgemein wurde bei 20 % der Gebäude (nach Netto-Raumfläche) ein schlechter baulicher Zu-
stand erkannt (siehe Abbildung 48). Das Zusammendenken von Instandhaltung und energetische Moder-
nisierung ist daher ein Potenzial im Quartier. 

 

viel erneuerbare Energie erzeugen, wie für Heizung, Warmwasser und Strom benötigt wird. Die 
schnelle Ausführung ist dabei insbesondere auf den Umstand zurückzuführen, dass bis zu 80% der 
Fertigungsschritte in die Fabrik verlagert werden können.  
Ergänzend besteht seit Anfang Mai 2021 das Förderprogramm Serielle Sanierung des Bundesminis-
teriums für Wirtschaft und Energie (BMWi). Ziel des Förderprogramms ist es, Investitionen in serielle 
Sanierung anzureizen. Gefördert werden insbesondere die (Weiter-) Entwicklung neuartiger Verfah-
ren und Komponenten zur seriellen Sanierung sowie die Etablierung neuer Sanierungsverfahren am 
Markt. Im Rahmen von geförderten Durchführbarkeitsstudien können für konkrete Liegenschaften 
und Gebäude die technische, rechtliche und wirtschaftliche Machbarkeit einer seriellen Sanierung 
untersucht und die Ergebnisse in einer schriftlichen Studie zusammengefasst werden.  
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Abbildung 48: Energetischer und Baulicher Zustand im Quartier Barmstedt Nord

4.2.1.5 Zielwerte des Gebäudeenergiebedarfs

Hinsichtlich der Erreichung der Klimaschutzziele in den Bereichen Verkehr, Strom und Wärme kommt dem 
Gebäudebereich eine wichtige Rolle zu. Es wird angestrebt, dass die Gebäude nur noch einen sehr gerin-
gen Energiebedarf aufweisen und der verbleibende Energiebedarf überwiegend durch erneuerbare Ener-
gien gedeckt werden kann. Eine Prognose der Entwicklung des Gebäudebestands in den kommenden 
Jahren ist angesichts der Ungewissheiten bezüglich der Entwicklung der gesetzlichen und geopolitischen 
Rahmenbedingungen mit Unsicherheiten behaftet. Das Bundesministerium für Wirtschaft und Energie 
(BMWi) führte in einer Studie aus dem Jahr 2014 aus, dass verschiedene Szenarien und Zielpfade zur 
Verwirklichung der energie- und klimapolitischen Ziele denkbar sind (BMWi, 2014)29. 2014 war das bun-
desdeutsche Klimaschutzziel der Klimaneutralität noch mit dem Jahr 2050 verknüpft, welches 2021 mit der 
Änderung des Klimaschutzgesetztes auf 2045 verschärft wurde. 

Für die Reduktion der Primärenergie des Gebäudesektors ist das Zusammenspiel von Energieeinsparung 
und des Anteils von Erneuerbaren Energien (EE-Anteil) entscheidend. Diese zwei Aspekte stehen in einer 
engen Wechselwirkung zueinander. Je höher die Energieeinsparung ausfällt, desto niedriger kann der EE-
Anteil sein, um die nötige Primärenergiereduktion zu erreichen. Gleiches gilt andersherum, je höher der 
EE-Anteil, desto niedriger kann die Energieeinsparung sein. Das BMWi hat im Vorfeld der Erarbeitung der 

29 Bundesministerium für Wirtschaft und Energie (BMWi) (2014): Sanierungsbedarf im Gebäudebestand. Ein Beitrag 
zur Energieeffizienzstrategie Gebäude.
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Energieeffizienzstrategie Gebäude (BMWi, 2015)30 ein Forschungskonsortium (Prognos, ifeu und IWU) da-
mit beauftragt, Szenarien für einen nahezu treibhausgasneutralen Gebäudebestand bis 2050 unter Ver-
wendung des aktuellen (2015) Stands der Technik und unter Berücksichtigung der Potenziale und Restrik-
tionen zu modellieren. Gegenüber dem durchschnittlichen spezifischen Endenergieverbrauch für Wärme, 
der für Heizung und Warmwasser in Haushalten bei rund 169 Kilowattstunden pro Quadratmeter Wohnflä-
che und Jahr (kWh/m²a) liegt, sind deutliche Einsparungen notwendig, um die Klimaziele zu erreichen bei 
einem angemessenen Anteil an erneuerbaren Energien. 

 Der durchschnittliche spezifische Wärmebedarf der Gebäude im Quartier liegt im Mittel bei 192 
kWh/m²a und somit unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts. 

Bezogen auf unterschiedliche Energieeinsparpotenziale in Abhängigkeit des Baualters von Gebäuden und 
unter der Annahme, dass insgesamt etwa eine Halbierung des Energieverbrauchs des gesamten Gebäu-
debestands realistisch erscheint, ergeben sich die dargestellten Potenziale (siehe Abbildung 49) in den 
einzelnen Baualtersklassen zur Minderung des Endenergieverbrauchs. 

 

Abbildung 49: Verteilung des flächenbezogenen Endenergieverbrauchs [kWh/m²a] 2014 und des zukünftigen Einsparpotenzials 
(Quelle: BMWi, 2014) 

Insbesondere den Gebäuden von 1949 bis 1978, zu denen auch die große Mehrzahl der Gebäude im 
Quartier gehören (77 % gemessen an der Netto-Raumfläche der Gebäude), werden die größten Einspar-
potenziale zugewiesen. Bei dieser Gebäudeklasse wurde ein Einsparpotenzial von 65 % erarbeitet. Ob 
dies im Quartier realistisch ist, kann durch die vorgenommenen Mustersanierungskonzepte abgeschätzt 
werden (siehe Kapitel 4.2.1.6). Wichtig ist hierbei noch die Unterscheidung von energetisch nicht moderni-
sierten Gebäuden zu Gebäuden, die schon teilweise energetisch modernisiert wurden. Das Einsparpoten-
zial unterscheidet sich hierbei, da der Bestandswert bei den Gebäuden, die eine Teilmodernisierung auf-
weisen wesentlich geringer ist als bei komplett unmodernisierten Gebäuden aus dieser Zeit.

 
30 Bundesministerium für Wirtschaft und Energie (BMWi) (2015): Effizienzstrategie Gebäude. Wege zu einem nahezu 
klimaneutralen Gebäudebestand. Online:  

www.bmwi.de/Redaktion/DE/Publikationen/Energie/energieeffizienzstrategie-gebaeude.pdf?__blob=publication-
File&v=25 abgerufen am 27.11.2020 
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In der Summe sollte sich eine Reduzierung des Energieverbrauchs des gesamten Gebäudebestands in 
Deutschland auf durchschnittlich 80 kWh/m²a ergeben. Vergleicht man diesen Wert mit dem vorher ge-
nannten durchschnittlichen spezifischen Wärmebedarf der Gebäude im Quartier von 192 kWh/m²a werden 
die vorhandenen Potenziale und der Handlungsbedarf deutlich. 

 

 

 

4.2.1.6 Ergebnisse Mustersanierungskonzepte 

 stellt im Quartier Nord 75% der beheizten Netto-Raumfläche dar. Nach 
Gebäudeanzahl sogar 81%. Dies bedeutet, sie bilden den Hauptbaustein zum Einsparpotenzial des Ge-
samtquartiers. Um das Segment der Einfamilienhäuser erfassen zu können, wurden die Eigentümer:innen 
der privaten Einfamilienhäuser per Direktanschreiben zu ihrem Interesse an der Erstellung eines Moderni-
sierungskonzepts befragt (über die Haushaltsbefragung). Zur konkreten Überprüfung der Einsparpotenzi-
ale im Quartier wurden vier Gebäude ausgewählt, für die Mustersanierungskonzepte erstellt wurden. Diese 
wurden anhand verschiedener Aspekte ausgewählt (z.B. Häufigkeit der Gebäudetypologie, Datenverfüg-
barkeit, Interesse der Eigentümer:innen, aktueller Modernisierungsstand der Gebäude, etc.) und in Abstim-
mung mit den Gebäudeeigentümer:innen erarbeitet. Sie zeigen auf, welche Energieeinsparung für die je-
weiligen Typologien möglich ist, um andere Gebäudeeigentümer:innen zu motivieren energetische Moder-
nisierungsmaßnahmen umzusetzen. Deshalb wurden die Ergebnisse der Mustersanierungskonzepte auch 
an Eigentümer:innen bauähnlicher Gebäude präsentiert.  

Die ausgewählten Gebäude sind folgende:  

Exkurs: Gründe für eine energetische Gebäudemodernisierung 
Eine energetische Modernisierung ist sinnvoll aus mehreren Gründen. Erstens trägt sie aktiv zum 
Klimaschutz bei, indem der Energieverbrauch und somit die CO2-Emissionen reduziert werden. 
Durch den Einsatz energieeffizienter Technologien wie Dämmung, effizienter Heiz- und Kühlsysteme 
sowie erneuerbarer Energien kann der ökologische Fußabdruck der Immobilie erheblich verbessert 
werden. 
Zweitens bietet eine energetische Modernisierung langfristige wirtschaftliche Vorteile. Durch den 
geringeren Energieverbrauch sinken die Betriebskosten erheblich, was zu einer nachhaltigen Sen-
kung der Energiekosten führt. Zudem können staatliche Förderprogramme und steuerliche Anreize 
die Investitionskosten reduzieren und die Wirtschaftlichkeit weiter verbessern. 
Darüber hinaus erhöht eine energetische Modernisierung die Energiesicherheit, da der Einsatz er-
neuerbarer Energien die Abhängigkeit von fossilen Brennstoffen verringert. Durch die Nutzung von 
Sonnenenergie, Windkraft oder Geothermie kann eine Immobilie unabhängiger und langfristig ener-
gieautark werden. 
Des Weiteren führt eine energetische Modernisierung zu einem Werterhalt und einer Wertsteige-
rung der Immobilie. Eine energetisch optimierte Immobilie ist attraktiver auf dem Markt und erzielt in 
der Regel einen höheren Verkaufs- oder Vermietungswert.  
Zuletzt steigert eine energetische Modernisierung den Wohnkomfort und das Wohlbefinden der Be-
wohner, was ebenfalls den Wert der Immobilie erhöht sowie die Lebensqualität der Bewohner:innen 
verbessert. 
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1 | Mustersanierungskonzept 

Das erste Mustersanierungskonzept ist ein Einfamilienhaus aus dem Jahr 1956 mit einem Erdgeschoss 
sowie ausgebautem Dachgeschoss. 1988 wurde das Gebäude um einen Anbau ergänzt. Weitere Informa-
tionen können Tabelle 8 entnommen werden. 

Tabelle 8: Gebäudesteckbrief  Mustersanierungskonzept 1 

Gebäudesteckbrief  Mustersanierungskonzept 1 
Eigentümer:in: privat 
 
Geschosse: 1 + DG und ¾ KG 
Baujahr: 1956 
Anbau und Modernisierung Altbau: 1988 
Wohneinheiten: 1 
 
Wohnfläche: 173 m² 
Nutzfläche: 202,2 m² 
Gebäudevolumen: 631,8 m³ 
 

  

Gebäudehülle 

 Außenwände: Altbau 24 cm KSV + 10 cm Luftschichtplatten inkl. Putz, Neubau 17,5 cm KSV + 6 cm 
Luftschicht + 11,5 Vormauerziegel 

 Fenster: Holz- und Alufenster isolierverglast mit innenliegenden Sprossen von 1989 
 Dach: Altbau Satteldach mit Sparren 8/14 + Dachlattung und Dachpfannen, Neubau Krüppelwalmdach 

mit Sparren 8/14 + Dachpappe, Dachlattung und Doppel S Pfannen 
 Oberste Geschossdecke: Kehlbalkendecke Zangenlage 8/14 unterseitig Sparschalung und Rigips, 2,5 

cm Isolierung, oberseitig Dielen 
 Keller: ¾ unterkellert, Kellerdecke: Stahlbetondecke, 3 cm Isolierung, 4 cm schwimmender Estrich und 

Belag gefliest oder mit Holz 

Anlagentechnik 

 Heizung: Heizungsanlage mit Rotex Gas Solar GSU 520  S mit Pufferspeicher, 20 kW 
 Solarthermie: Rotex Solaris Hochleistungskollektoren 5,2 m² 
 Baujahr: 2010  
 Warmwasser: über Heizung und Solarthermie 
 Energieträger: Erdgas, Holz 
 Kamin für Holzscheite, mit Kaminanschluss der Heizungsleitung an den Pufferspeicher, bzw. der Kamin 

speist in die Fußbodenheizung ein 
 Aufstellort: Keller, Esszimmer 
 Heizungsrohre: gut gedämmt 
 Fußbodenheizung, Heizkörper im Hobbyraum des Kellers sowie in den Bädern

 

Bei der Entwicklung von vier Modernisierungsvarianten wurden die individuellen Rahmenbedingungen des 
Gebäudes und Vorstellungen der Eigentümer:innen berücksichtigt. Neben den baulichen Maßnahmen wur-
den zusätzlich unterschiedliche Lösungen der Wärmeversorgung bilanziert. Die Varianten bauen aufeinan-
der auf, in Variante 2 sind z.B. alle Maßnahmen der Variante 1 enthalten (siehe untenstehende Tabelle). 
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Tabelle 9: Darstellung Modernisierungsvarianten  Mustersanierungskonzept 1 

Variante 1: Einzelmaßnahme  Dach 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 Dampfbremse / Sparrenaufdopplung / Zwischensparrendämmung mit Mineralwolle WLG 035 
 Aufsparrendämmung mit Holzweichfaser WLG 045 / Neueindeckung 
 Dämmung WLG 035 der obersten Geschossdecke 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 - 

Variante 2: Maßnahmenpaket  Außenwand + Fenster 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 + zusätzlich: 
 Außenwände gegen Luft mit einer Einblasdämmung aus Zellulose und einem außenliegenden 

Wärmedämmverbundsystem aus Mineralwolle WLG 035 
 Austausch der bestehenden Isolierverglasung durch 3-fach Wärmeschutzverglasung 
 Austausch der Eingangstüren 
 Austausch der bestehenden Dämmung inkl. Putz durch ein verstärktes 

Wärmedämmverbundsystem aus Mineralwolle WLG 035 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 - 

Variante 3: Maßnahmenpaket  Heizungserneuerung 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 u. 2  

Maßnahmen Anlagentechnik  

 Austausch der Heizung gegen eine Luft-Wasser Wärmepumpe 
 Optimierung des Heizverteilsystems: Dämmung der Rohrleitung, Pufferspeicher, hydraulischer 

Abgleich, elektrische Nachheizung 
 Austausch der bestehenden Solarthermie Anlage durch eine Photovoltaikanlage 

Variante 4: Maßnahmenpaket  Effizienzhaus 85 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 u. 2 + zusätzlich: 
 Dämmung der Kellergeschossdecke, unterseitig mit PUR Dämmung WLG 024
 Abbruch des Belags plus Estrich der Bodenplatte 
 Schwimmender Estrich mit PUR Dämmung WLG 022 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 3 
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In der Übersicht ergeben sich folgende Werte für den jeweiligen Heizwärmebedarf, Endenergiebedarf bzw. 
Primärenergiebedarf der Varianten. Die Variante 4 (Effizienzhaus 85) weist in allen Kategorien die höchsten 
Einsparungen auf, während Variante 1 (Einzelmaßnahmen) die geringsten Einsparungen in allen Katego-
rien aufweist.  

Tabelle 10: Darstellung Energieeinsparungen  Mustersanierungskonzept 1 

Einsparungen  Mustersanierungskonzept 1 
 

V1: Einzelmaß-   
nahmen      
(Dach) 

V2: Maßnah-
menpaket        
(V1 +AW + 

Fenster) 

V3: Maßnah-
menpaket        

(V1+V2+Hei-
zung) 

V4: Effizienz-
haus 85 

(V1+V2+V3+ Kel-
lerdecke) 

Heizwärmebedarf  
spezifisch (Bestand) 172 kWh/m²a 

 - Einsparung 9 %  42 % 40 %* 52 % 

Heizwärmebedarf  
spezifisch 

156 kWh/m²a  99 kWh/m²a 102 kWh/m²a* 83 kWh/m²/a

 

Endenergiebedarf 
spezifisch (Bestand) 262 kWh/m²a 

 - Einsparung 7 % 33 % 75 % 82 % 

Endenergiebedarf 
spezifisch 243 kWh/m²a 175 kWh/m²a 66 kWh/m²a 46 kWh/m²a

 

Primärergiebedarf 
spezifisch (Bestand) 263 kWh/m² 

 - Einsparung 7 % 33 % 55 % 69 % 

Primärergiebedarf 
spezifisch 244 kWh/m²a 176 kWh/m²a 119 kWh/m²a 83 kWh/m²a

 

* Es wird im Maßnahmenpaket 3 die Heizung erneuert und optimiert. Eine ältere Gasheizung wird durch eine Luft-Wasser-Wärme-
pumpe ersetzt, die Vorlauftemperatur wird abgesenkt, es wird ein Hydraulischer Abgleich vorgenommen und die Dämmung der Ver-
teilleitungen wird verbessert. Durch diese Maßnahmen verringern sich die Wärmeverluste des Heizungssystems, die durch die Er-
zeugung, Übergabe und Verteilung der Wärmeenergie entstehen. 

Der Heizwärmebedarf ist die Energiemenge, die von den eigentlichen Wärmeüberträgern (hier Heizkörper) an das Gebäude überge-
ben wird. Verringert sich die Wärmemenge, die durch die Verluste im Gebäude entsteht, muss sich die Wärmemenge, die durch die 
Heizkörper erzeugt wird (Heizwärme), erhöhen, um im Gebäude die gleiche Wunschtemperatur zu erreichen. Der Heizwärmebedarf 
erhöht sich. 
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2 | Mustersanierungskonzept 

Das zweite Mustersanierungskonzept ist ein Einfamilienhaus aus den 1960er Jahren mit einem Erdge-
schoss sowie ausgebautem Dachgeschoss. Weitere Informationen können Tabelle 11 entnommen werden. 

Tabelle 11: Gebäudesteckbrief  Mustersanierungskonzept 2 

Gebäudesteckbrief  Mustersanierungskonzept 2 
Eigentümer:in: privat 
 
Geschosse: 1 + Dachgeschoss 
Baujahr: ca. 1969 
Wohneinheiten: 1 + Anbau 
 
Wohnfläche: 150 m² 
beheiztes Volumen: 788,1 m³ 
 

 

 

Gebäudehülle 

 Teilmodernisierung des Gebäudes 
 Außenwände: Zweischaliges Außenmauerwerk mit Innendämmung aus Styropor 
 Eingangstüren: Türelement des Hauseinganges aus Holz mit Fensterelement von 1969. Eingang zum 

Kellergeschoss über Außentreppe und neue Kunststofftür 
 Fenster: Fenster erneuert  2022 3-fach verglast, Kunststoffrahmen 
 Dach: mäßig gedämmt 
 Keller: unterkellert, beheizt. Kellerdecke mäßig gedämmt 
 Kellerwand im Erdreich nicht gedämmt 

Anlagentechnik 

 Heizung: Ölheizung: NT-Hzg.  Vitola VT 300, 18 kW Brenner  Viessmann VTB 1-2 
 Baujahr 1999 
 Zusatzheizung: handbestückter Holzofen  
 Warmwasser: über Heizung 
 Wesentlicher Energieträger: Öl 
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Das Vorgehen zur Entwicklung der vier Modernisierungsvarianten ist identisch mit dem des ersten Mus-
tersanierungskonzeptes (siehe oben). Die Varianten bauen aufeinander auf, in Variante 2 sind z.B. alle 
Maßnahmen der Variante 1 enthalten (siehe untenstehende Tabelle). 

 

Tabelle 12: Darstellung Modernisierungsvarianten  Mustersanierungskonzept 2 

Variante 1: Einzelmaßnahme  Dach 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 Dampfbremse 
 Sparrenaufdopplung / Zwischensparrendämmung mit Mineralwolle WLG 035 
 Aufsparrendämmung mit Holzweichfaser WLG 045 
 Neueindeckung 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 - 

Variante 2: Einzelmaßnahme - Außenwand 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 + zusätzlich: 
 Außenwände gegen Luft mit einem Wärmedämmverbundsystem aus Mineralwolle WLG 035
 Außenwände gegen Erdreich mit einer Perimeterdämmung aus XPS WLG 035 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 - 

Variante 3: Maßnahmenpaket  Heizungserneuerung 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 + 2 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 Austausch der Heizung gegen eine Luft-Wasser Wärmepumpe 
 Optimierung des Heizverteilsystems: Dämmung der Rohrleitung, Pufferspeicher, hydraulischer 

Abgleich, bedarfsausgelegt, elektrische Nachheizung 

Variante 4: Maßnahmenpaket  Effizienzhaus 85 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 + 2 + zusätzlich: 
 Dämmung der Bodenplatte mit PUR WLG 022 
 Austausch der Eingangstür durch Holzrahmentür U Wert 1,3 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 3 
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In der Übersicht ergeben sich folgende Werte für den jeweiligen Heizwärmebedarf, Endenergiebedarf bzw. 
Primärenergiebedarf der Varianten. Die Variante 4 (Effizienzhaus 85) weist in allen Kategorien die höchsten 
Einsparungen auf, während Variante 1 (Einzelmaßnahmen) die geringsten Einsparungen in allen Katego-
rien aufweist. Werden Endenergie- und Primärenergiebedarf zwischen Variante 3 und 4 verglichen, sind 
die Einsparungen bei der Variante 4 nur minimal höher.  

 

Tabelle 13: Darstellung Energieeinsparungen  Mustersanierungskonzept 2 

Einsparungen Mustersanierungskonzept 2 
 

V1: Einzelmaß-   
nahmen      
(Dach) 

V2: Einzelmaß-   
nahmen      
(V1+AW) 

V3: Maßnah-
menpaket        

(V1+V2+Hei-
zung) 

V4: Effizienz-
haus 85 

(V1+V2+V3+Bo-
denplatte) 

Heizwärmebedarf spezi-
fisch (Bestand) 163 kWh/m²a 

 - Einsparung 8 %  56 % 53 %* 64 % 

Heizwärmebedarf spezi-
fisch 150 kWh/m²a  72 kWh/m²a 77 kWh/m²a* 58 kWh/m²/a

 

Endenergiebedarf 
spezifisch (Bestand) 261 kWh/m²a 

 - Einsparung 6 % 47 % 82 % 85 % 

Endenergiebedarf 
spezifisch 264 kWh/m²a 149 kWh/m²a 52 kWh/m²a 42 kWh/m²a

 

Primärergiebedarf 
spezifisch (Bestand) 269 kWh/m² 

 - Einsparung 6 % 48 % 75 % 79 % 

Primärergiebedarf 
spezifisch 252 kWh/m²a 146 kWh/m²a 68 kWh/m²a 57 kWh/m²a

 
* Es wird im Maßnahmenpaket 3 die Heizung erneuert und optimiert. Eine ältere Gasheizung wird durch eine Luft-Wasser-Wärme-
pumpe ersetzt, die Vorlauftemperatur wird abgesenkt, es wird ein Hydraulischer Abgleich vorgenommen und die Dämmung der Ver-
teilleitungen wird verbessert. Durch diese Maßnahmen verringern sich die Wärmeverluste des Heizungssystems, die durch die Er-
zeugung, Übergabe und Verteilung der Wärmeenergie entstehen. 

Der Heizwärmebedarf ist die Energiemenge, die von den eigentlichen Wärmeüberträgern (hier Heizkörper) an das Gebäude überge-
ben wird. Verringert sich die Wärmemenge, die durch die Verluste im Gebäude entsteht, muss sich die Wärmemenge, die durch die 
Heizkörper erzeugt wird (Heizwärme), erhöhen, um im Gebäude die gleiche Wunschtemperatur zu erreichen. Der Heizwärmebedarf 
erhöht sich.  
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3 | Mustersanierungskonzept  

Das dritte Mustersanierungskonzept ist ein Einfamilienhaus aus dem Jahr um 1906 mit einem Erdgeschoss 
sowie ausgebautem Dachgeschoss. Weitere Informationen können Tabelle 14 entnommen werden. 

Tabelle 14: Gebäudesteckbrief  Mustersanierungskonzept 3 

Gebäudesteckbrief  Mustersanierungskonzept 3 
Eigentümer:in: privat 
 

Geschosse: 1 + Dachgeschoss 
Baujahr: ca. 1906 
Wohneinheiten: 1 
 
Wohnfläche: 255 m² 
beheiztes Volumen: 886 m³ 
Nutzfläche AN (nach GEG): 283 m² 
 

  

Gebäudehülle 

 Dach: Satteldach in Holzkonstruktion mit Tonziegeln, 1995 gedämmt 
 Dach Anbau: Satteldach in Holzkonstruktion mit Betonziegeln, 2008 erneuert 
 Außenwände: massives Mauerwerk, Klinkerfassade, Einblaskerndämmung 
 Eingangstüren: Holztüren 
 Fenster: 2-fach Kunststofffenster von 1978 und 1992 
 Keller unbeheizt 
 Laden unter Anbau beheizt 

Anlagentechnik 

 Heizung EG: Gastherme 24 kW, BJ 1986, Aufstellort: Keller 
 Heizung DG: Gas-Brennwertkessel 23 kW, BJ ca. 2000, Aufstellort: Flur 
 Warmwasser: über Heizung 
 wesentlicher Energieträger: Gas 

 

Das Vorgehen zur Entwicklung der vier Modernisierungsvarianten ist identisch mit dem des ersten Mus-
tersanierungskonzeptes (siehe oben). Die Varianten bauen aufeinander auf, in Variante 2 sind z.B. alle 
Maßnahmen der Variante 1 enthalten (siehe untenstehende Tabelle).  
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Tabelle 15: Darstellung Modernisierungsvarianten  Mustersanierungskonzept 3 

Variante 1: Einzelmaßnahme  Fenster 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 Austausch Fenster: 3-fach Wärmeschutzverglasung 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 - 

Variante 2: Einzelmaßnahme - Heizung 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 Austausch der Gasheizungen gegen eine Luft-Wasser-Wärmepumpe mit elektr. Nachheizung
 Einbau eines Pufferspeichers 
 Absenkung der Auslegungstemperaturen auf max 55 °C / 45 °C 
 Optimierung des Heizverteilsystems: Einbau hocheffizienter Pumpen, hydraulischer Abgleich

Variante 3: Einzelmaßnahmen - Dach + Kellerdecke + PV 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 + zusätzlich: 
 Satteldach: Aufdoppelung der Sparren, Dämmung mit 24 cm Mineralwolle WLG 035 
 Kellerdecke: 12 cm Mineralfaser-Dämmplatten WLG 035 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 2 + zusätzlich: 
 Errichtung einer PV-Anlage auf südwestlicher Dachfläche mit ca. 7 kWp 

Variante 4: Einzelmaßnahmen - Außenwände + Anbau + Lüftung mit WRG 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 und 3 + zusätzlich: 
 Außenwände: Dämmung von innen mit 4 cm PUR-Hartschaumplatten 
 Dach Anbau: Dämmung mit 6 cm Unterdeckplatte 
 Dachfenster Anbau: 3-fach Wärmeschutzverglasung 
 Außenwände Anbau: Dämmung mit 16 cm Mineralfaser WLS 035 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 alle Maßnahmen Maßnahmenpaket 2 und 3 + zusätzlich: 
 Einbau einer mechanischen Lüftungsanlage mit Wärmerückgewinnung 
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In der Übersicht ergeben sich folgende Werte für den jeweiligen Heizwärmebedarf, Endenergiebedarf bzw. 
Primärenergiebedarf der Varianten. Die Variante 4 (Einzelmaßnahme A , Anbau + Lüftung 
mit W ) weist in allen Kategorien die höchsten Einsparungen auf, während Va-
riante 1 (Einzelmaßnahmen) die geringsten Einsparungen in allen Kategorien aufweist. Bei Variante 2, 
kommt es zwar zu einer minimalen Steigerung im Heizwärmebedarf (6 %), allerdings sinken der End- und 
Primärenergiebedarf stark im Vergleich zum Bestand.  

Tabelle 16: Darstellung Energieeinsparungen  Mustersanierungskonzept 3 

Einsparungen Mustersanierungskonzept 3 
 

V1: Einzelmaß-   
nahmen      
(Fenster) 

V2: Einzelmaß-   
nahmen      

(V1+Heizung) 

V3: Einzelmaß-
nahmen      

(V1+V2+Dach, 
Keller + PV) 

V4: Einzelmaß-   
nahmen  

(V1+V2+V3+AW, 
Anbau + Lüftung)

Heizwärmebedarf spezi-
fisch (Bestand) 132 kWh/m²a 

 - Einsparung 10 %  + 6 %* 9 % 52 % 

Heizwärmebedarf spez. 119 kWh/m²a  140 kWh/m²a* 120 kWh/m²a 64 kWh/m²/a
 

Endenergiebedarf spezi-
fisch (Bestand) 224 kWh/m²a 

 - Einsparung 9 % 72 % 81 % 89 % 

Endenergiebedarf spez. 205 kWh/m²a 63 kWh/m²a 42 kWh/m²a 25 kWh/m²a
 

Primärergiebedarf spezi-
fisch (Bestand) 226 kWh/m² 

 - Einsparung 9 % 50 % 66 % 80 % 

Primärergiebedarf spez. 206 kWh/m²a 113 kWh/m²a 76 kWh/m²a 46 kWh/m²a
 

* Es wird im Maßnahmenpaket 2 die Heizung erneuert und optimiert. Eine ältere Gasheizung wird durch eine Luft-Wasser-Wärme-
pumpe ersetzt, die Vorlauftemperatur wird abgesenkt, es wird ein Hydraulischer Abgleich vorgenommen und die Dämmung der Ver-
teilleitungen wird verbessert. Durch diese Maßnahmen verringern sich die Wärmeverluste des Heizungssystems, die durch die Er-
zeugung, Übergabe und Verteilung der Wärmeenergie entstehen. 

Der Heizwärmebedarf ist die Energiemenge, die von den eigentlichen Wärmeüberträgern (hier Heizkörper) an das Gebäude überge-
ben wird. Verringert sich die Wärmemenge, die durch die Verluste im Gebäude entsteht, muss sich die Wärmemenge, die durch die 
Heizkörper erzeugt wird (Heizwärme), erhöhen, um im Gebäude die gleiche Wunschtemperatur zu erreichen. Der Heizwärmebedarf 
erhöht sich.  
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4 | Mustersanierungskonzept  

Das vierte Mustersanierungskonzept ist ein Einfamilienhaus aus dem Jahr um 1951, das 1980 um einen 
Anbau ergänzt wurde. Es besteht aus einem Erdgeschoss sowie ausgebautem Dachgeschoss. Weitere 
Informationen können Tabelle 17 entnommen werden. 

Tabelle 17: Gebäudesteckbrief  Mustersanierungskonzept 4 

Gebäudesteckbrief  Mustersanierungskonzept 4 
Eigentümer:in: privat 
 

Geschosse: 1 + Dachgeschoss 
Baujahr: 1951, Anbau 1980 
Wohneinheiten: 1 
 
Wohnfläche: 82 m² 
beheiztes Volumen: 289 m³ 
Nutzfläche AN (nach GEG): 93 m² 

  

Gebäudehülle 

 Teilmodernisierung des Gebäudes 
 Dach: Satteldach mit braunen Betonsteinen, Dämmung mit EPS-Schnitzeln 
 Dämmung Dachgauben 2012 
 Dämmung Decke DG mit Steinwolle 2015 
 Außenwände: Massivmauerwerk 24 cm Gasbeton, 80er Jahre: Dämmung, Luftschicht, Sparverblender 
 Fenster: Kunststoff, Erneuerung einzelner Fenster 2001 - 2020 

Anlagentechnik 

 Heizung: Gas-Umlaufwasserheizer 24 kW 
 Baujahr: 2000/2002 
 Warmwasser: über Heizung 
 Wesentlicher Energieträger: Gas 
 Aufstellort: Kellerraum 

 

Das Vorgehen zur Entwicklung der vier Modernisierungsvarianten ist identisch mit dem des ersten Mus-
tersanierungskonzeptes (siehe oben). Die Varianten bauen aufeinander auf, in Variante 2 sind z.B. alle 
Maßnahmen der Variante 1 enthalten (siehe untenstehende Tabelle). 

  



 
 

 

  

EQK Barmstedt NORD 89 

 

Tabelle 18: Darstellung Modernisierungsvarianten  Mustersanierungskonzept 4 

Variante 1: Einzelmaßnahmen - Luft-Wasser-Wärmepumpe + Kellerdecke 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 Kellerdecke: 8 cm Hartschaumplatten WLG 022 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 Austausch des Gaskessels gegen eine Luft-Wasser-Wärmepumpe mit elektr. Nachheizung 
 Einbau eines Pufferspeichers 
 Absenkung der Auslegungstemperaturen auf max 55 °C / 45 °C 
 Optimierung des Heizverteilsystems: Einbau hocheffizienter Pumpen, hydraulischer Abgleich

Variante 2: Einzelmaßnahme - Dach 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 + zusätzlich: 
 oberste Geschossdecke: Dämmung ergänzen mit 16 cm Mineralwolle WLG 035 
 Schrägdach: Aufdopplung der Sparren, Dämmung mit 28 cm Mineralwolle WLG 035 
 Gaubenwände: Dämmung mit 5 cm Holzfaserdämmplatten WLG 035
 Giebelwand: Dämmung mit 16 cm Mineralwolle WLG 035 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 + zusätzlich: 
 Errichtung einer PV-Anlage auf südwestlicher Dachfläche mit ca. 5 kWp 

Variante 3: Einzelmaßnahmen - Außenwände + Fenster 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 und 2 + zusätzlich: 
 Außenwände: Dämmung mit 10 cm Mineralwolle WLG 035 
 Fenster: 3-fach Wärmeschutzverglasung 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 und 2 

Variante 4: Effizienzhaus 85 EE 

Maßnahmen Gebäudehülle 

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1, 2 und 3 + zusätzlich: 
 Bodenplatte: Dämmung mit 6 cm Hartschaumplatten WLG 030 + 2 cm Mineralwolle WLS 035 

Maßnahmen Anlagentechnik  

 alle Maßnahmen aus Maßnahmenpaket 1 und 2 + zusätzlich: 
 Einbau einer mechanischen Lüftungsanlage mit Wärmerückgewinnung 
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In der Übersicht ergeben sich folgende Werte für den jeweiligen Heizwärmebedarf, Endenergiebedarf bzw. 
Primärenergiebedarf der Varianten. Die Variante 4 (Effizienzhaus 85 EE) weist in allen Kategorien die 
höchsten Einsparungen auf, während Variante 1 (Einzelmaßnahmen) die geringsten Einsparungen in allen 
Kategorien aufweist. Allerdings gibt es nur geringe Unterschiede, betrachtet man den Endenergiebedarf 
zwischen den einzelnen Maßnahmen. Wird der Heizwärmebedarf betrachtet, gibt es große Abstufungen 
zwischen den Maßnahmen.  

Tabelle 19: Darstellung Energieeinsparungen  Mustersanierungskonzept 4 

Einsparungen Mustersanierungskonzept 4 
 

V1: Einzelmaß-   
nahmen      

(Luft-Wasser + 
Kellerdecke) 

V2: Einzelmaß-   
nahmen      

(V1+Dach) 

V3: Einzelmaß-
nahmen      

(V1+V2+AW + 
Fenster) 

V4: Effizienz-
haus 85 EE 

(V1+V2+Boden-
platte+Lüft.) 

Heizwärmebedarf spezi-
fisch (Bestand) 154 kWh/m²a 

 - Einsparung 10 %  21 % 34 % 60 % 

Heizwärmebedarf spezi-
fisch 138 kWh/m²a 122 kWh/m²a 101 kWh/m²a 62 kWh/m²/a

 

Endenergiebedarf 
spezifisch (Bestand) 297 kWh/m²a 

 - Einsparung 74 % 75 % 77 % 82 % 

Endenergiebedarf 
spezifisch 78 kWh/m²a 74 kWh/m²a 67 kWh/m²a 54 kWh/m²a

 

Primärergiebedarf 
spezifisch (Bestand) 298 kWh/m² 

 - Einsparung 53 % 67 % 72 % 76 % 

Primärergiebedarf 
spezifisch 140 kWh/m²a 97 kWh/m²a 85 kWh/m²a 72 kWh/m²a

 

4.2.2 Wirtschaftlichkeit  
Die mit den Mustersanierungskonzepten untersuchten Modernisierungsmaßnahmen wurden auf die indivi-
duelle Situation des jeweiligen Objektes angepasst. Bei einem Vergleich mit ähnlichen Gebäuden und einer 
Übertragbarkeit der Ergebnisse können die Mustersanierungskonzepte erste Annahmen liefern. Für jedes 
Gebäude sollte zudem eine individuelle Untersuchung erfolgen. 

Grundlegend ist die Wirtschaftlichkeit der Modernisierungskonzepte abhängig von folgenden Faktoren:

 Energieeinsparpotenzial 
 Baukosten 
 Differenzierung der Gesamtkosten (Instandsetzungskosten, Energieeffizienzbedingte Mehrkosten, 

Kosten wohnwertverbessernder Maßnahmen) 
 Energiekostensteigerungen 
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CO2-Bepreisung
 Förderung (mehr Informationen siehe Kapitel 4.2.2.2) 

 

4.2.2.1 Untersuchungsgegenstand Mustersanierungskonzepte 

Auf Grundlage der Berechnungen aus Kapitel 4.2.1.6 wurde mit den zum Zeitpunkt der Erstellung verfüg-
baren Förderungen folgende Wirtschaftlichkeitsberechnung angefertigt. 

1 | Mustersanierungskonzept 

Hierbei zeigt sich für das Mustersanierungskonzept 1, dass sich die Variante 2 am schnellsten amortisiert, 
und zwar nach ca. 12 Jahren. Variante 4 hat die längste Amortisierungszeit von 23 Jahren. Aus rein wirt-
schaftlicher Sicht wäre daher die Variante 2 zu empfehlen (zusätzlich zur Wirtschaftlichkeit gibt es zahlrei-
che weitere Gründe für eine energetische Modernisierung, siehe Infobox in Kapitel 4.2.1.5). 

Tabelle 20: Wirtschaftlichkeitsbetrachtung  Mustersanierungskonzept 1 

Wirtschaftlichkeit 31 - Mustersanierungskonzept 1 
  V1: Einzel-

maß-   nahmen      
(Dach) 

V2: Maßnah-
menpaket        
(V1 +AW + 

Fenster) 

V3: Maßnah-
menpaket       

(V1+V2+Hei-
zung) 

V4: Effizienz-
haus 85 

(V1+V2+V3+ 
Kellerdecke) 

Investitionskosten brutto    

Investitionskosten brutto  ca.   

 - pro m² Wohnfläche ca. 182  ca. 788   ca. 1.432  

Instandhaltungsbedarf ca. 17.875  ca. 82.750   ca. 101.975  

 - Anteil ca. 57 % ca. 61 % ca. 43 % ca. 41 % 

energetische Mehrkosten ca. 12.135  ca. 47.000   ca. 134.000

mögliche BEG-Förderung 32    

 - BEG Baubegleitung -  ca. 3.250   ca. 5.000

 - BEG EM ca. 6  ca. 27   -

 - BEG Effizienzhaus -  - - ca. 24.800

Summe:  ca. 6.750  ca. 30.250   ca. 29.8

- Förderquote ca. 21 % ca. 22 % ca. 27,5 % ca. 12 %

energ. Mehrkosten                  
abzgl. Förderung 

ca. 14.375  ca. 55.000   ca. 181.950

- Finanzierungskosten ca. 7.500  ca. 32.000   ca. 65.900

Einsparung Energiekosten über 
30 Jahre 

ca. 25.274  ca. 139.250   ca. 240.850

Amortisation ca. 17 Jahre ca. 12 Jahre ca. 20 Jahre ca. 23 Jahre 

 
31 Parameter der Wirtschaftlichkeit: Betrachtungszeitraum: 30 Jahre, Teuerungsrate: 4%, Zinssatz: 5,5%  
32 nach den Konditionen zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzepts, 04/2023. 
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2 | Mustersanierungskonzept 

Tabelle 21 zeigt für das Mustersanierungskonzept 2, dass sich die Varianten 2, 3 und 4 am schnellsten 
amortisieren, und zwar in ca. 14, 15 bzw. 16 Jahren. Variante 1 hat die längste Amortisierungszeit von 20 
Jahren. Aus rein wirtschaftlicher Sicht wären daher die Varianten 2, 3 oder 4 zu empfehlen.  

Tabelle 21: Wirtschaftlichkeitsbetrachtung  Mustersanierungskonzept 2 

Wirtschaftlichkeit31 - Mustersanierungskonzept 2 
  V1: Einzel-

maß-   nahmen      
(Dach) 

V2: Einzelmaß-   
nahmen      
(V1+AW) 

V3: Maßnah-
menpaket       

(V1+V2+Hei-
zung) 

V4: Effizienz-
haus 85 

(V1+V2+V3+Bo
denplatte) 

Investitionskosten brutto ca. 71.165  ca. 134.482   ca. 201.310  

 - pro m² Wohnfläche ca. 282  ca. 533   ca. 798  

Instandhaltungsbedarf ca. 44.200  ca. 72.200   ca. 108.905  

 - Anteil ca. 62 % ca. 54 % ca. 52 % ca. 54 % 

energetische Mehrkosten ca. 29.965  ca. 62.290   ca. 92.400 

mögliche BEG-Förderung32    

 - BEG Baubegleitung   ca. 5.000   ca. 5.000 

 - BEG EM   ca. 25.020   -

 - BEG Effizienzhaus -  - - ca. 28.095 

Summe:    ca. 30.020   ca. 33.095 

- Förderquote ca. 23,5 % ca. 22 % ca. 25 % ca. 16 %

energ. Mehrkosten                  
abzgl. Förderung 

ca. 28.000  ca. 63.860   ca. 110.190 

- Finanzierungskosten ca. 16.770  ca. 31.600   ca. 50.885

Einsparung Energiekosten über 
30 Jahre 

ca. 41.700  ca. 283.850   

Amortisation ca. 20 Jahre ca. 14 Jahre ca. 15 Jahre ca. 16 Jahre 
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3 | Mustersanierungskonzept 

Tabelle 22 zeigt für das Mustersanierungskonzept 3, dass sich die Variante 2 mit zwei Jahren am schnells-
ten amortisiert. Variante 1 und 3 haben mit ca. vier bzw. drei Jahren ebenfalls eine kurze Amortisierungs-
zeit. Variante 4 hat die vergleichsweise längste Amortisierungszeit von sieben Jahren, was jedoch auch 
noch als kurzfristig anzusehen ist. Aus rein wirtschaftlicher Sicht wären alle Varianten zu empfehlen. 

Tabelle 22: Wirtschaftlichkeitsbetrachtung  Mustersanierungskonzept 3 

Wirtschaftlichkeit31 - Mustersanierungskonzept 3 
 V1: Einzelmaß-   

nahmen      
(Fenster) 

V2: Einzelmaß-   
nahmen      

(V1+Heizung) 

V3: Einzelmaß-   
nahmen      

(V1+V2+Dach, 
Keller + PV)

V4: Einzelmaß-   
nahmen  

(V1+V2+V3+ 
AW, Anbau + 

Lüftung) 
Investitionskosten brutto ca. 19  ca. 65  ca. 122.5  ca. 223.2

 - pro m² Wohnfläche ca. 75  ca. 255   ca. 875  

Instandhaltungsbedarf ca. 14.7  ca. 35.7  ca.  ca. 101.4  

 - Anteil ca. 77 % ca. 55 % ca. 53 % ca. 45 % 

energetische Mehrkosten ca. 4.3  ca. 29.3   ca. 121.8

mögliche BEG-Förderung32    

 - BEG Baubegleitung ca. 1.0  ca. 2.5   ca. 5.0

 - BEG EM ca. 3.4  ca. 20.6   

 - SH Förderung - ca. 2.00  ca. 2.00  ca. 2.00

Summe:  ca. 4.4  ca. 25.1   ca. 57.5

- Förderquote ca. 23 % ca. 39 % ca. 30 % ca. 26 %

energ. Mehrkosten                  
abzgl. Förderung 

ca. -1  ca. 4.2   ca. 64.3

- Finanzierungskosten ca. 4.400  ca. 12.1   ca. 50.1

Einsparung Energiekosten über 
30 Jahre 

ca. 32.4  ca. 294.0   ca. 509.3

Amortisation < 10 Jahre ggf. < 5 Jahre < 10 Jahre < 10 Jahre 
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4 | Mustersanierungskonzept 

Für das Mustersanierungskonzept 4 kann bei Variante 1 nach sechs Jahren eine wirtschaftliche Amortisie-
rungszeit berechnet werden, welche im Vergleich zu den anderen Varianten den kürzesten Zeitraum dar-
stellt. Variante 2, 3 und 4 haben mit 14 bzw. 15 Jahren eine doppelt so lange Amortisationszeit. Aus rein 
wirtschaftlicher Sicht wäre daher die Variante 1 zu empfehlen.  

Tabelle 23: Wirtschaftlichkeitsbetrachtung  Mustersanierungskonzept 4 

Wirtschaftlichkeit31 - Mustersanierungskonzept 4 
 V1: Einzelmaß-   

nahmen      
(Luft-Wasser-

WP + Kellerde-
cke) 

V2: Einzelmaß-   
nahmen      

(V1+Dach) 

V3: Einzelmaß-   
nahmen      

(V1+V2+AW + 
Fenster) 

V4: Effizienz-
haus 85 EE 

(V1+V2+Boden-
platte+Lüft.)

Investitionskosten brutto ca. 41  ca. 78.000   ca. 128  

 - pro m² Wohnfläche ca. 500  ca. 1.000   ca. 1.600  

Instandhaltungsbedarf ca. 14.000  ca. 34.000   ca. 58.000 

 - Anteil ca. 34 % ca. 44 % ca. 51 % ca. 45 % 

energetische Mehrkosten  ca. 27.000  ca. 44   ca. 70

mögliche Förderung32    

 - BEG Baubegleitung ca. 1.500  ca. 3.000  ca. 4.000  ca. 5.000

 - BEG EM ca. 14.5  ca. 21   ca. 30

 - SH Förderung ca. 2.000  ca. 2.000  ca. 2.000  ca. 2.000

 - BEG Effizienzhaus -  - - ca. 13

Summe:   ca. 18.0  ca. 26   ca. 37.0

- Förderquote ca. 44 % ca. 33 % ca. 30 % ca. 29 %

energ. Mehrkosten                  
abzgl. Förderung 

ca. 9  ca. 18   ca. 33.0

- Finanzierungskosten ca. 7.0  ca. 21.0   ca. 28.0

Einsparung Energiekosten ca. 75.000  ca. 82   ca. 118

Amortisation < 10 Jahre ca. 14 Jahre ca. 14 Jahre ca. 15 Jahre 
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4.2.2.2 Förderprogramme 

Für die Finanzierung von energetischen Maßnahmen werden zurzeit sowohl auf Bundes- als auf Landes-
ebene zahlreiche Förderprogramme angeboten. Diese differieren zum Teil nach Antragssteller. Grundten-
denz ist allerdings, dass für das Erreichen guter Effizienzhausstandards besonders hohe Fördersummen 
zur Verfügung stehen. Diese sind zu großen Teilen kumulierbar bzw. kombinierbar. Zudem wird unterschie-
den zwischen Tilgungszuschüssen und vergünstigten Krediten. 

Näheres regeln hierzu die Förderrichtlinien. Dies ist eine Momentaufnahme und stellt die Förderlandschaft 
mit Stand vom August 2023 dar. 

Finanzierungs- und Förderprogramme auf Bundesebene: 

 BEG-Einzelmaßnahmen 
 BEG-Einzelmaßnahmen: Wärmeerzeugung 
 BEG-Wohngebäude 
 BEG Nichtwohngebäude 
 Wohngebäude  Kredit (KfW 261, 262) 
 Bundesförderung Energieberatung für Wohngebäude 
 Modul 2: Energieberatung DIN V 18599 (Nichtwohngebäude) 

Finanzierungs- und Förderprogramme auf Landesebene: 

 IB.SH Immofix 
 IB.SH Immoflex 
 IB.SH Immokonstant 24 

 

4.2.3 Energie- und CO2-Einsparungen  
Wie durch die Mustersanierungskonzepte ermittelt, sind sowohl die aktuellen Verbrauchs- und Emissions-
werte sowie die zukünftigen Reduktionen individuell abhängig vom Einzelgebäude und der Energieversor-
gung. Folgende Tabellen zeigen die Heizwärmebedarfe, Endenergiebedarfe, Primärenergiebedarfe und 
CO2-Emissionen sowie die jeweiligen Einsparungen durch die Modernisierungsvarianten der Mustersanie-
rungskonzepte. Es wird jeweils der Vergleich zwischen Bestand und dem Standard aufgeführt, der sowohl 
am meisten Energie einsparen würde und dabei gleichzeitig wirtschaftlich darstellbar ist. Dies ist beim 
Mustersanierungskonzept (MSK) 1 die Variante 3 (V1+V2+Heizungserneuerung), beim MSK 2 ebenfalls 
die Variante 3 (V1+V2+Heizungserneuerung), beim MSK 3 auch Variante 3 (V1+V2+Dach+Kellerde-
cke+PV) und auch beim MSK 4 die Variante 3 (V1+V2+Außenwände+Fenster). 
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Heizwärmebedarf 

Für den im Rahmen der Modernisierungsmaßnahmen der Gebäudehülle relevanten Heizwärmebedarf er-
geben sich für jeweils im Vergleich zwischen Bestand und den oben benannten Standards folgende Werte: 

Tabelle 24: Vergleich Mustersanierungskonzepte  Heizwärmebedarf Bestand und Einsparung 

 Heizwärmebedarf    
Bestand 

Heizwärmebedarf
gewählte Variante Einsparung 

Mustersanierungskonzept 1 172 kWh/m²a 102 kWh/m²a 40 % 

Mustersanierungskonzept 2 163 kWh/m²a 77 kWh/m²a 53 % 

Mustersanierungskonzept 3 132 kWh/m²a 120 kWh/m²a 9 %

Mustersanierungskonzept 4 154 kWh/m²a 101 kWh/m²a 34 % 

 

Endenergiebedarf 

Für den für die Potenzialabschätzung für das Gesamtquartier relevanten Endenergiebedarf ergeben sich 
folgende Werte: 

Tabelle 25: Vergleich Mustersanierungskonzepte  Endenergiebedarf Bestand und Einsparung 

 Endenergiebedarf            
Bestand 

Endenergiebedarf 
gewählte Variante Einsparung 

Mustersanierungskonzept 1 262 kWh/m²a 66 kWh/m²a 75 % 

Mustersanierungskonzept 2 261 kWh/m²a 52 kWh/m²a 82 % 

Mustersanierungskonzept 3 224 kWh/m²a 42 kWh/m²a 81 % 

Mustersanierungskonzept 4 297 kWh/m²a 67 kWh/m²a 77 % 

 

Dabei ist zu berücksichtigen, dass: 

 der Endenergiebedarf bei der Versorgung über eine Wärmepumpe rechnerisch gegenüber der 
Nutzenergie aus Heizwärmebedarf und Warmwasserbedarf reduziert ist, da der Strombedarf als 
Grundlage der Bilanz angesetzt wird, 

 die prozentuale Einsparung des (für die Heizkosten relevante) Nutzenergiebedarfes zumeist ge-
ringer ist als die Einsparung des Heizwärmebedarfes, da der Energiebedarf zur Warmwasserbe-
reitung nur geringfügig sinkt. 
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Primärenergiebedarf 

Für den Primärenergiebedarf ergeben sich folgende Werte: 

Tabelle 26: Vergleich Mustersanierungskonzepte  Primärenergiebedarf Bestand und Einsparung 

 Primärenergiebedarf            
Bestand 

Primärenergiebedarf 
gewählte Variante Einsparung 

Mustersanierungskonzept 1 263 kWh/m²a 119 kWh/m²a 55 % 

Mustersanierungskonzept 2 269 kWh/m²a 68 kWh/m²a 75 % 

Mustersanierungskonzept 3 226 kWh/m²a 76 kWh/m²a 66 % 

Mustersanierungskonzept 4 298 kWh/m²a 85 kWh/m²a 72 % 

 

Dabei ist zu berücksichtigen, dass: 

 für die Versorgung über eine Wärmepumpe der aktuelle Primärenergiefaktor für Strom angenom-
men wurde. Dieser wird sich in den kommenden Jahren durch die Änderung des bundesdeut-
schen Strommixes weiter verbessern. 

 

CO2-Emissionen 

Für die CO2-Emissionen ergeben sich folgende Werte: 

Tabelle 27: Vergleich Mustersanierungskonzepte  CO2-Emissionen Bestand und Einsparung 

 CO2-Emissionen           
Bestand 

CO2-Emissionen           
gewählte Variante Einsparung 

Mustersanierungskonzept 1 11.759 kg/a 7.495 kg/a 36% 

Mustersanierungskonzept 2 18.890 kg/a 5.194 kg/a 73 % 

Mustersanierungskonzept 3 14.129 kg/a 7.181 kg/a 49 % 

Mustersanierungskonzept 4 6.093 kg/a 2.437 kg/a 60 % 

 

Dabei ist zu berücksichtigen, dass: 

 die CO2-Emissionen der Versorgung über eine Wärmepumpe bilden den aktuellen bundesdeut-
schen Strommix ab. 
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4.2.4 Hemmnisse und Lösungsansätze  

Gebäudemodernisierung 

Hemmnis Lösungsansatz 

Besonders für Eigenheimbesitzer:innen ist die Komple-
xität der unterschiedlichen möglichen Maßnahmen 
zur Energieeinsparung und die Technikvielfalt der 
Energieversorgung, deren Nutzen und Effekt und die 
konkret damit verbundenen Fördermöglichkeiten schwer 
zu durchdringen.  

Um hierbei eine bessere Informations- und Entschei-
dungsbasis zu schaffen, sollte auf die bestehenden Be-
ratungsangebote und -instrumente hingewiesen werden. 
Dafür sollten unterschiedlichste Informations- und Kom-
munikationsformate entwickelt und umgesetzt werden.

Obwohl sich die aufgezeigten Modernisierungsmaßnah-
men im Vergleich zu den steigenden Energiekosten als 
wirtschaftlich darstellen, sind zur Finanzierung der 
Maßnahmen umfangreiche finanzielle Mittel notwendig. 

Um diese Barriere zu überwinden, sollte umfangreich 
und zielgerichtet über die bestehenden Fördermöglich-
keiten informiert und bei der Beantragung der Fördermit-
tel unterstützt werden. Dies kann auch in Kooperation 
mit lokalen Finanzinstituten und Baufinanzierern ge-
schehen. 

Der Mangel an externen Architekt:innen sowie Fach-
planer:innen sowie die zurzeit hohe Auftragslage der 
Bauwirtschaft führen dazu, dass geplante Vorhaben ent-
weder mit einem längeren Zeitablauf oder teilweise gar 
nicht umgesetzt werden können. 

Der Mangel an Fachkräften ist ein gesamtgesellschaftli-
ches Problem und wird auf verschiedenen Ebenen durch 
die Kammern, die ausbildenden Betriebe und Unterstüt-
zung von politischer Seite bearbeitet. Eine gewisse Re-
duzierung des Aufwandes kann sich in diesem Fall durch 
serielle Modernisierungen ergeben.

Insbesondere im vergangenen Jahr ist es zu größeren 
Preissteigerungen bzw. -schwankungen für verschie-
dene Baumaterialien und Bauteile gekommen. 

Diese Preissteigerungen resultieren aus unterschiedli-
chen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die 
übergreifend gelöst werden müssen, und Sondereffek-
ten (Bauholz), die sich mittlerweile wieder reduziert ha-
ben. 

Energetische Maßnahmen sind mit Baumaßnahmen 
verbunden, die mit Beeinträchtigungen der Nutzungs-
möglichkeiten der Wohnungen während der Bauzeit 
einhergehen.  

 

In diesen Fällen sollte frühzeitig durch schriftliche Miete-
rinformationen oder Mieterversammlungen über die 
Maßnahmen informiert und Vorteile dieser betont wer-
den. Neben den langfristig geringeren Energiekosten 
spielen auch die Themen der verbesserten Behaglich-
keit eine Rolle. Außerdem sollte der damit einherge-
hende Beitrag zum Klimaschutz herausgearbeitet wer-
den. 

Durch den Einbau von einzelnen baulichen und techni-
schen Elementen kann sich ein erhöhter Wartungsauf-
wand ergeben. So müssen dreifach verglaste Fenster 
wegen ihres höheren Gewichtes öfter nachgestellt wer-
den als zweifach verglaste Fenster.  

Der Aspekt des höheren Wartungsaufwands ist bei der 
Auswahl der energetischen Maßnahmen zu berücksich-
tigen, um möglichst wartungsärmere Lösungen zu fin-
den. Bei einer detaillierten Lebenszykluskostenanalyse 
ist dieser Mehraufwand zu berücksichtigen. 
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4.2.5 Maßnahmen im Bereich der Gebäudemodernisierung 

Handlungsfeld: Gebäudemodernisierung 

G1 Umsetzung von energetischen Modernisierungsmaßnahmen an  
Reihenhäusern/Einfamilienhäusern 

G2 Umsetzung von energetischen Modernisierungsmaßnahmen an Mehrfamilienhäusern 

G3 Umsetzung von energetischen Modernisierungsmaßnahmen an Nichtwohngebäuden 

G4 Angebot kostenfreier Erst-Energieberatungen für Einfamilienhäuser 
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4.3 Nachhaltige Wärmeversorgung 
4.3.1 T g  
Im Folgenden werden die technischen Potenziale zur Entwicklung einer nachhaltigen, lokalen und 
erneuerbaren Wärmeversorgung im Detail dargestellt. Die einzelnen Gebäude im Quartier können entwe-
der über eine gemeinsame Wärmetrasse mit erneuerbarer Wärme versorgt werden oder sich jeweils ein-
zeln unabhängig voneinander mit kleineren Wärmeversorgungseinheiten versorgen. Im Folgenden werden 
daher die Potenziale sowohl für eine netzgebundene Lösung als auch für dezentrale Versorgungsvarianten 
erörtert. Neben den Potenzialen zur Entwicklung eines potenziellen Wärmeabsatzgebietes wird auch auf-
gezeigt, welche erneuerbaren Potenziale erschlossen und wie diese effizient eingebunden werden können. 

4.3.1.1 Aufbau einer leitungsgebundenen Wärmeversorgung 

Die zentralisierte Wärmeversorgung über ein Wärmenetz kann viele Vorteile mit sich bringen: 

- Skaleneffekte sorgen für eine bessere Wirtschaftlichkeit (wenige große Anlagen im Vergleich zu 
vielen dezentralen Anlagen) 

- Raumgewinn in Gebäuden durch kleinere Übergabestationen 
- Geringere Instandhaltungskosten und wartungsärmerer Betrieb 
- Hoher Komfort für Verbraucher:innen 
- Hohe Förderzuschüsse (BEW-Investitions- und Betriebsförderung) 

Die Nachteile hingegen reduzieren sich auf zusätzliche Investitionskosten in den Trassenbau und zusätz-
liche Wärmebedarfe durch Wärmetransportverluste. Die zusätzlichen Kosten durch den Trassenbau kön-
nen reduziert werden, wenn Synergien zwischen dem Trassenbau und der ohnehin geplanten Sanierung 
von Straßen genutzt werden. Da die Oberflächen ohnehin wieder herzustellen sind, fallen die Kosten nicht 
für den Einbau des Wärmenetzes an und werden von anderer Seite getragen. 

Um einen wirtschaftlichen Betrieb zu ermöglichen, ist für die Errichtung eines Wärmenetzes aus Betrei-
ber:innensicht wichtig, dass sich genug Kund:innen an das Wärmenetz anschließen. Insbesondere Anker-
kunden:innen, die sich direkt zu Beginn an das Wärmenetz anschließen und direkt vor Baubeginn Verträge 
mit den zukünftigen Wärmelieferanten abschließen. Diese Verpflichtungen sind wichtig, damit die Einnah-
mequellen für den Netzbetreiber gesichert werden und damit die Kunden und Kundinnen besser planen 
können.  

Um beurteilen zu können, in welchem Gebiet eine netzgebundene Wärmeversorgung wirtschaftlich möglich 
ist, wird die Wärmeliniendichte als Indikator verwendet. Die Wärmeliniendichte gibt an, wie viel Wärme pro 
Meter Wärmetrasse abgenommen werden kann und wird in Megawattstunden pro Trassenmeter (MWh/m) 
angegeben. Ein guter Schätzwert der Wärmeliniendichte, ab dem ein Netzbetrieb wirtschaftlich möglich ist, 
ist 1,5 MWh/m. Zur Bildung der Wärmeliniendichten im Quartier, wurden Wohngebiete um Straßen zusam-
mengefasst und der ermittelte Energiebedarf dieser Gebäude auf die Länge einer potenziellen Wär-
metrasse samt Hausanschlüssen verrechnet. Die Ergebnisse dieser Berechnung sind in Abbildung 50 dar-
gestellt. Die Wärmeliniendichten des Quartiers schwanken in einem Bereich von 1,1 bis 1,3 MWh/m. Aus-
reißer ist hier das Gebiet im Nordosten beim Friedhof mit einer Dichte von nur knapp 0,5 MWh/m. Auch 
das Gewerbegebiet und ein potenzielles Entwicklungsgebiet für Wohnbebauung nördlich des Baum-
schulenweges wurden mit geschätzten Wärmebedarfen und dem bisherigen Planstand des Gewerbege-
bietes zu Wärmeliniendichten verrechnet. Das potenzielle Entwicklungsgebiet für Wohnbebauung kommt 
auf einen Wert von etwa 0,8 MWh/m und das Gewerbegebiet erreicht unter der Annahme der vollständigen 
Flächenausnutzung eine Liniendichte von 2,47 MWh/m. 
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Abbildung 50: Wärmeliniendichten verschiedener Bereiche im Quartier Nord. 

Aufgrund des hohen technischen und finanziellen Aufwands einer leitungsgebundenen Wärmeversorgung 
über ein Wärmenetz, macht es Sinn die Betrachtung der einzelnen Quartiere Nord und Süd aufzulösen und 
eine gemeinsame Lösung anzustreben. So lassen sich potenzielle Synergien zwischen den Quartieren 
optimal ausnutzen und die Kosten eines Potenziellen Wärmenetzes zwischen den Quartieren besser auf-
teilen. 

Daher ist in Abbildung 51 die Wärmeliniendichte des Quartieres Süd dargestellt. Im Vergleich zum Nord-
Quartier sind hier wesentlich höhere Wärmeliniendichten vorhanden. Dies ist vor allem durch die enge 
Bebauung in der Innenstadt und dem Schulstandort zu erklären. Hier ergeben sich Wärmeliniendichten im 
Bereich von 1,7  3 MWh/m. Im südlichen Teil des Quartiers sinken die Wärmeliniendichten im Einfamili-
enhausbereich auf Werte von ca. 1,3 MWh/m. Eine Ausnahme stellt der Schulstandort am Heederbrook 
dar. Dort wird allerdings von einem Anschluss an ein Wärmenetz abgesehen, da sich dort ein gesondertes 
Wärmeversorgungskonzept in der Planung befindet. Im südlichen Quartier wurde auch über die Quartiers-
grenze hinaus eine Berechnung der Wärmeliniendichten durchgeführt. Im westlichen Bereich kann dort 
eine Erweiterung des Netzgebietes mit einer Wärmeliniendichte von ca. 2,5 MWh/m mitgedacht werden.

Im Quartier Nord stellen also nur das Gewerbegebiet und eine potenzielle Wohnbebauung potenzielle Ab-
nehmer für eine leitungsgebundene Wärmeversorgung dar. Das potenzielle Wohngebiet ist auch nur dann 
ein wirtschaftlicher Wärmekunde, wenn die Synergieeffekte durch eine Verlegung der Wärmetrassen wäh-
rend des Baus des Gebietes genutzt werden. Dabei ist es davon abhängig, wie hoch die Wärmenachfrage 
bei einer Realisierung ausfallen würde. 

Im Quartier Süd stellen vor allem die innenstädtischen Bereiche um die Markstraße, Reichenstraße und 
Schulstraße sowie die westlichen Gebiete außerhalb des Quartieres potenzielle Wärmenetzgebiete dar.
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Abbildung 51: Wärmeliniendichten verschiedener Bereiche im Quartier Süd 

 
In den Bereichen der Einfamilienhausbebauung wird aufgrund von voraussichtlich geringeren Gesamtwär-
mekosten eher eine dezentrale Wärmeversorgung empfohlen. 

Abbildung 52 zeigt einen potenziellen Trassenverlauf eines Wärmenetzes in Barmstedt für die Abnahme-
bereiche im Quartier Nord und Süd. Kombiniert mit den Hausanschlussleitungen zur Anbindung der Ge-
bäude innerhalb der potenziellen Netzgebiete ergeben sich gesamte Trassenlängen von ca. 17 km. 

4.3.1.2 Absatzszenarien 

Die Entwicklung des Wärmeabsatzes und der Anschlussquote sind nicht eindeutig vorhersehbar. Aufgrund 
dessen werden vier Absatzszenarien definiert. In den Absatzszenarien werden die Wärmebedarfe über 
zwei Mechanismen variiert: Zum einen über den Sanierungsstand der Gebäude und zum anderen über die 
Anschlussquote der Gebäude an das Wärmenetz. Dabei werden Anschlussquoten von 50 % bzw. 80 % 
angenommen. Bei der Ermittlung der Wärmebedarfe einzelner Absatzszenarien wird ebenfalls die zeitliche 
Gebäudesanierung berücksichtigt. 

Die Szenarien-Entwicklungen der Energiebedarfe basiert auf der Bestandsanalyse aus Abschnitt 3.4.2. 
Zuerst wurden die Bestandswerte des Endenergieverbrauchs pro Gebäude basierend auf den Gas-, Öl- 
und Fernwärmeverbräuchen der letzten drei Jahren ermittelt. Für die Entwicklung der Szenarien der zu-
künftigen Wärmebedarfsentwicklung wurde den jeweiligen Einzelgebäuden datenbankgestützt ein jeweili-
ger zukünftiger Endenergiebedarf nach Modernisierung zugewiesen. Zur Bestimmung der spezifischen zu-
künftigen Endenergiebedarfe, wurden die Ergebnisse der Mustersanierungskonzepte auf typologisch glei-
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che oder ähnliche Gebäude übertragen. Außerdem wurde der Leitfaden zur Gebäudetypologie in Schles-
wig-Holstein der ARGE herangezogen. Darin werden Modernisierungsvarianten angegeben, welche als 
Vergleichswerte für die zukünftige Entwicklung der spezifischen Wärmebedarfe dienen.  

 

Abbildung 52: Potenzielle Trassenverlegung eines Wärmenetzes in Barmstedt. 

 
Für Gebäude, zu denen keine konkreten Verbrauchswerte vorliegen, wurden Werte vergleichbarer Gebäu-
detypologien angenommen.  

Für die zukünftige Entwicklung der Wärmebedarfe wurden zwei unterschiedliche Stützjahre dargestellt, da 
nur ein Teil der Gebäude bereits bis 2030 modernisiert ist und andere erst bis 2045 abschießend moderni-
siert sein werden. Die zeitliche Staffelung der Modernisierungen wurde anhand des Baualters, des Moder-
nisierungsstandes, des baulichen Zustands und individuellen Aspekten, die in bilateralen Gesprächen fest-
gestellt wurden, festgemacht.  

Bis 2030 ist vorgesehen, dass alle Gebäude, für die ein Mustersanierungskonzept erstellt wurde, moderni-
siert sein werden. Außerdem wurde angenommen, dass alle Gebäude in schlechtem baulichem Zustand 
sowie alle Gebäude mit dem Baujahr vor 1948 modernisiert sein werden. Zuletzt wurde auch vorgesehen, 
dass alle Gebäude, die zwischen 1949 und 1957 erbaut wurden und deren spezifischer Wärmeverbrauch 
über 200 kWh/m²a liegt sowie die Reihenhausriegel aus den Jahren 1960-1980, modernisiert werden. Bis 
2030 wird so eine Modernisierungsrate von 5% (Netto-Raumfläche) pro Jahr erreicht. So ist bis 2030 be-
reits 32 % der Netto-Raumfläche im Quartier modernisiert. 

Es wird weitergehend angenommen, dass bis 2045 alle restlichen Gebäude energetisch modernisiert wer-
den. Ausnahmen bilden Gebäude, die bereits komplett modernisiert sind bzw. deren spezifischen Ver-




















































































































































































































































