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Hinweise

Zum besseren Uberblick und zum einfacheren Querlesen wurden die Kapitel jeweils einleitend
zusammengefasst, erkennbar an diesem griinen Schriftbild.

Fiir eine leichtere Lesbarkeit des Textes wurde von einer geschlechtsspezifischen Differenzierung von Worten
und Formulierungen abgesehen; entsprechende Textstellen gelten selbstverstandlich gleichwertig fiir alle
Geschlechter.

Alle Fotos, Karten und Grafiken (wenn nicht gesondert gekennzeichnet):

BauBeCon Sanierungstrager GmbH, Klima und Energieeffizienz Agentur GmbH, Ingenieurbiiro D. Neuhaus &
Partner GmbH



Integriertes Energetisches Quartierskonzept Pasewalk "Quartier 48"

INHALTSVERZEICHNIS

GruBwort des Biirgermeisters

1

11
111
11.2
113

2.1
211
2.1.2
2.2
221
222
223
2.3
23.1
2.3.2
233
2.4

3.1
311
3.2
321
3.2.2
3.23
3.2.4
3.25
3.3
33.1
3.3.2
3.4

Vorbemerkungen

Ausgangslage

Das Quartier im kommunalen Kontext
Akteursanalyse

Konzeptionelle und stadtplanerische Rahmenbedingungen

Bestandsaufnahme , Quartier 48”
Stadtebauliche Ist-Situation
Bebauungsstruktur, Nutzungen, Freiraum etc.
Nachfragesituation im Quartier
Energetische Ist-Situation
Gebdudewdrme

Elektrische Energie
Wirkungsanalyse

Mobilitat

StraBen und Wege

Ruhender Verkehr

Energie und Treibhausgase

Zusammenfassung Energie und Treibhausgase

Potenzialanalyse anhand von zwei Entwicklungsvarianten
Stadtebauliche Entwicklungsvarianten

Stadtebauliche Entwicklungsvarianten

Energetische Bewertung der Varianten (Warme und Elektrizitat)
Voraussetzungen und Grundiiberlegungen zur energetischen Bewertung
Empfehlungen zur Quartiersentwicklung aus energetischer Sicht
Ermittelte Warme-Potenziale im Gebdaudebereich

Elektrische Energie

Erneuerbare Energien am Geb&dude produzieren

Mobilitat

Potenziale fur klimaschonendere Mobilitat

Zielhierarchie fiir die Entwicklung der Mobilitat

Zusammenfassung Energie, Treibhausgase und Primarenergie

Vorzugsvariante Quartier 48

Entwicklungsziele flir das Quartier als Voraussetzung fiir die Variantenbewertung

0 00 N N o

10
10
10
16
17
17
18
19
21
21
22
23
23

24
24
24
27
27
32
38
41
42
43
43
44
45

47
47



Integriertes Energetisches Quartierskonzept "Quartier 48"

4.2 Priorisierte Variante: B 48
4.2.1  Stadtebauliche Begriindung 52
4.2.2  Soziale und wirtschaftliche Machbarkeit 53
4.2.3  Energetische Begriindungen und Treibhausgasneutralitat 54
5 MafBnahmen 55
5.1 Transformation der Energieversorgung 56
5.2 Gebaudebezogene MaRnahmen 60
5.3 Mieterberatung 66
6 Ankniipfende Schritte 67
6.1 Effektermittlung und Controlling 67
7 Schlusswort 69
8 Anhang 69

ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abbildung 1: Lage des Quartier 48 im westlichen Stadtgebiet von Pasewalk (Quelle: OpenStreetMap 2021;

Markierung durch BaUBECON) .........uiiieiiie ettt ettt ettt e e ettt e e ettt e e e etbeeeeeabbe e e e saaeeeasseeaeanbseeeanssseeeasbeseeanseeseansees 7
Abbildung 2: THG-Minderungsszenario vom IKK des LandKreiSes .........ccueeieeiiieiiiieeeciieeeeciee e eeeee e sivee e e e 9
Abbildung 3: Luftbild Ubersicht Bestandssituation Quartier 48(Quelle: GeoPortal.MV 12.01.2021)................... 10
Abbildung 4: Mangel Bestandssituation QUArTIEr 48 ...........uuiiiiiieiieeiiiiieee ettt e e e e e rr e e e e e e eearre e e e e e e e e aaraaeeas 11
Abbildung 5: Ausschnitt Luftbild mit Flurstiicksgrenzen(Quelle: Stadt Pasewalk) ......cccccooeroereeneenieiincinienene 12
Abbildung 6: Entwicklungsziele Stadtebau und ErsChli@BUNG ........cccuvieiiiiieeieiie e e e 13
Abbildung 7: Entwicklungsziele BEDAUUNG .......c.c..eeeiiiiieee et e et e e e ar e e e e e e e e aaraae s 15
Abbildung 8: Beispiel Vergleichstyp der deutschen Gebaudetypologie........ccouvveecieieiiiieeccciie e 18

Abbildung 9: Luftbild Quartier Uberblick ruhender Verkehr (Quelle: https://www.geoportal-
mv.de/portal/GeodatenvieWer/GAIA-MVIIGNT) .......ccveeriiiiieciree ettt et e et e eeteeere s eeteeebessteeereeens 22

Abbildung 10: Gesamtbilanz des QUAITIENS ......iivieiiiierieeieerte ettt st e s rbe e saee e beeesbeeebaeesaeesases 24

Abbildung 11: Variante A Riickbau Saalanbau und Neubauten zur BlockrandschlieBung (Nordost und West Ecke)

............................................................................................................................................................................... 24
Abbildung 12: Variante A StAdteDaUDEZUZE. ....cccvvii it e e e s e e s nre e e e rnre e e e srreeeaans 25
Abbildung 13: Variante B Riickbau Plattenbau mit Saalanbau und Neubauten zur BlockrandschlieBung (Nord

OSE UNA WESE ECKE) e ettt e ettt e e et e e e e bt e e e e e ataeeeeataeeeetbeseeassaeeeeasaaeeesseeeeansaeeeannens 26

Abbildung 14: Variante B StadtebaUD@ZUGE......cccvvvi it e s e e e e e e e e s rreeeeans 26



Integriertes E

nergetisches Quartierskonzept Pasewalk "Quartier 48"

Abbildung 15: Effizienz der Technologiepfade aus erneuerbaren Strom fiir Warme und Mobilitat..................... 33
Abbildung 16: Flachenintensitdt (WP = WEIrMEPUMPE) .....cccccuiieeriiieeeiieeeesireeeseeeeessteeesssaeeessseeesnsseeessssssessnsnns 34
Abbildung 17: Entwicklung der energetischen Gebaudestandards..........ccccvveeiiiiicciiiiieec e 35
Abbildung 18: Temperaturnniveaus im Gebdude (Quelle: GTS GMDBH)....ccccoiviiiiiiiniiiieee e 35
Abbildung 19: Das Prinzip Ultrafiltration (Quelle: GTS GMDBH)......ooviiiiiiiieeeeee e 36
Abbildung 20: Kumulierte abiotische Materialintensitat (MI) von Geb&duden Uber ihren Lebenszyklus............... 37
Abbildung 21: Soziokulturelle MOgIIChKEItEN .......coceeiee e e e e e e e e 38
Abbildung 22: Verschiedene Sanierungsvarianten nach TABULA ...........ooo i iccie et eeeee e evee e e sen e 39
Abbildung 23: Warmepotenziale im QUANTIET ........oeiie ettt e e ee e re e e e e e e e et ra e e e e e e e e antraeeeaeeennnn 41
Abbildung 24: Strompotenziale iM QUAITIEN ......c.ceiiiiiiieeie ettt saee e bt e e sabeesaseesabeenaees 42
Abbildung 25: Uber die passive Solarenergienutzung kann die Solarenergie genutzt werden...........ccooevevenenen. 42
Abbildung 26: AKLive SOlarenergi€NUIZUNG ........uvviiiiie e et e et e e e e e et be e e e e e e e e abrareeeeeeesansaaaeeaeeennns 42
Fi o oY o LU T oY -0 A o g Vo [T Y=Y 4TSS 45
Fi oY oY o IO T oY ot Y1 o o = U Y == LY TSR 46
PN o] o1 Lo [V Ta Y=g B T g =T ¢ =Y V=T 4 =4 [T UPUPN 46
AbDiIldUNG 30 ENTWICKIUNGSZIEIE ..vvvieeeeieee ettt e e e e e e e et e e e st e e s ensaeeeensteeesnsaeesnnnanas 47
Abbildung 31 Variante B Riickbau Plattenbau mit Saalbau und Neubebauung Blockrand Nordost und West Ecke
............................................................................................................................................................................... 49
Abbildung 32: Vogelperspektive aus STUAWEST........ccuviiiiiiie et e e st e e e str e e e e nae e e e are e e e ensaeeeennneas 49
Abbildung 33 Perspektive auf NOrdost ECKE.........ciccuiieiiiieeccee ettt e et e e etr e e e eae e e e are e e s nta e e e nnneas 50
Abbildung 34: Perspektive aus Nordost auf Platzfassade zum Marktplatz ........cccceeevvieeiieiieciiiiiieee e, 50
Abbildung 35: Perspektive der Platzfassade zum Marktplatz........cceeeeciiieeeciee e 50
Abbildung 36: Perspektive aus Nord vom Marktplatz........ccocuveiieiiie it 51
Abbildung 37: Perspektive in den Hof vom Nachbardach aus SUdwest ...........coooooeiiiiiiiiiicciieeee e 51
Abbildung 38: Perspektive Hofambiente aus SUAWEST........cccciiiiiiiie it 51
Abbildung 39: Perspektive mit Café auf dem Marktplatz aus NOIrd ........cooeciiiiiciiiee i 52



Integriertes Energetisches Quartierskonzept "Quartier 48"

GruBwort des Biirgermeisters

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Handlungsdruck im Klimaschutz ist fir die deutschen Stadte und
Gemeinden enorm. Rund ein Drittel der CO2-Emissionen in unserem Land
verursacht der Gebdudebestand. Und dieser soll gemal Bundesklimaziel bis
2045 klimaneutral werden. Bis dahin sollen alle Ol- und Gasheizungen gegen
Warmepumpen und andere moderne Technologie ausgetauscht sein.
Gleichzeitig muss der Warmebedarf der Gebdude durch Sanierung auf einen
Bruchteil des heutigen Standes gesenkt werden. Das scheint aus heutiger
Sicht kaum zu schaffen — und entspricht doch der Verpflichtung Deutschlands

zum Pariser Abkommen fiir den globalen Klimaschutz.

Wir in Pasewalk wollen den Klimaschutz nicht als Last begreifen, sondern als
Triebfeder. Die energetische Stadtsanierung, die wir in dem hier behandelten ,,Quartier 48“ vorsehen, wird
nicht nur Fassaden, Dach und Heizung der Gebaude modernisieren, sie wird genutzt werden, um den
Baubestand auch im Hinblick auf Grundrisse, Wohnraumangebot, AuBenanlagen und StraBenverkehr neu zu
denken. Mit einer soliden strategischen Forderung des Bundes — da kommunaler Klimaschutz eben Prioritat
hat.

,Quartier 48“ — ein innovativer Schritt flir Pasewalk mit Zukunftsmusik, voller Visionen und Optimismus.

Es gruft Sie herzlich
Danny Rodewald

Blirgermeister der Stadt Pasewalk
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1 Vorbemerkungen

Die Stadt Pasewalk hat auf Basis der Erkenntnisse aus dem ,Stadtebaulichen Rahmenplan Pasewalk Altstadt”
(2. Fortschreibung 2020) beschlossen, fur das ,Quartier 48” (Quartiersbezeichnung aus dem Rahmenplan) in
der Altstadt ein , Integriertes Energetisches Quartierskonzept®, (IEQK), gemaft KfW Forderrichtlinie 432, Phase
A, erarbeiten zu lassen. Mit dem Férderprogramm , Energetische Stadtsanierung - Zuschisse fiir integrierte
Quartierskonzepte und Sanierungsmanager”, das vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen (BMWSB) lber die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) ausgeschrieben wird, bietet sich fir die
Stadt Pasewalk die Chance, im Quartier 48 konkrete und beispielhafte Schritte in Richtung der Zielsetzungen

des Deutschen Klimaschutzprogrammes 2030 aufzuzeigen und die Weichen fiir deren Umsetzung zu stellen.

Pasewalk erkennt den Handlungsbedarf zur Erreichung der ehrgeizigen bundesweiten und regionalen
Klimaschutzziele und hat deshalb neben der sozialen Gerechtigkeit und der Barrierefreiheit auch die
Klimagerechtigkeit als (ibergeordnetes Ziel in der Stadtebaulichen Rahmenplanung verankert. Die dortigen
stadtebaulichen Ansatze in den Bereichen Wohnen, Dienstleistungen und Einzelhandel, Freiraum, Kultur,
Bildung, Tourismus und Verkehr sollen vertieft und durch entsprechende energetische Analysen fortgefiihrt
und konkretisiert werden. Die Erarbeitung eines Integrierten Energetischen Quartierskonzeptes fir das
Quartier 48 ist ein Startschuss zur konkreten Umsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung in Pasewalk und
kommt somit zum einen den regionalen Zielen des integrierten Energie- und Klimaschutzkonzeptes des
Landkreis Vorpommern-Greifswald (2016) und zum anderen auch den ambitionierten Klimaschutzzielen der

Bundesregierung nach.

Aufgabenstellung und Methodik

Das Energetische Quartierskonzept soll eine strategische Grundlage zur stéidtebaulichen und energetischen
Entwicklung des Quartiers 48 bieten.

Zundchst wurde eine Ist-Analyse 1. des baulichen Bestands und 2. der Entwicklungsziele gemdf3
bestehendem Rahmenplan durchgefiihrt. Es folgte eine stadtplanerisch-energetische Potenzialermittlung
anhand mehrerer stddtebaulicher Entwurfsvarianten, die jeweils energetisch eingeordnet und betrachtet
wurden.

Auf dieser Basis wurde - im Diskurs mit Stadt und Bestandshaltern - eine stddtebauliche Leitvariante fiir die
optimale Entwicklung von Quartier 48 entwickelt und die energetischen Anforderungen an sie formuliert.

Mit Blick auf deren bauliche Umsetzung, die aller Voraussicht nach nicht in einem grofen Wurf, sondern in
kleineren, durch die Investitionsmittel bedingten Schritten erfolgen wird, wurde ein Mafinahmenkatalog
angelegt, der die stddtebauliche Gesamtmafinahme in EinzelmafSnahmen zerlegt und diese steckbriefhaft
darstellt.

Mit dem Bericht, der die o. g. Ermittlungen und Planungen textlich und grafisch zusammenfasst, liegt somit
eine Kommunikationsgrundlage fiir Stadt, Bestandshalter, Energieversorger und ggf. hinzuzuziehende
Investoren vor, um konkrete Schritte, Anforderungen und Investitionen abwdgen und diskutieren zu
kénnen.
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1.1 Ausgangslage

1.1.1 Das Quartier im kommunalen Kontext

Das Quartier 48 ist durch seine zentrale innerstadtische Lage siidlich des direkt angrenzenden Marktplatzes von
groRer Bedeutung fir die Wirkung des Stadtbildes auf Bewohner:innen und Besucher:innen. Insbesondere als
platzdefinierende Raumkante fiir den Marktplatz. Infolge der starken Zerstérung der Innenstadt 1945 wurden
viele der innerstadtischen Quartiere teilweise oder vollstandig in Block- bzw. Plattenbauweise wieder

aufgebaut.

Abbildung 1: Lage des Quartier 48 im westlichen Stadtgebiet von Pasewalk (Quelle: OpenStreetMap 2021;
Markierung durch BauBeCon)
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Das Quartier 48 ist bis heute nicht als komplettes Quartier wiederaufgebaut worden. In den 1950er Jahren
wurde ein Kinogebaude als Solitar im stidéstlichen Randbereich des Quartiers errichtet, ohne Bezug auf die
ehemaligen Flurstiicks- und Quartiergrenzen zu nehmen. Das Kino ist nicht mehr als solches in Betrieb und
heute in Pasewalk als ,Altes Kino” bekannt. Die Gebdude am Markt sind ebenfalls zuriickgesetzt von der
ehemaligen Blockrandbebauung und verlieren so den Bezug zum Markt. In den 1960/70er Jahren wurde ein
Plattenbau mit angehdngtem Saalbau ebenfalls als solitares Gebaude, ohne Bezug auf die alten
Quartierstrukturen und senkrecht zum nérdlichen Quartiersrand errichtet. In den 1990er Jahren wurde das

bisher letzte Gebaude in diesem Quartier erganzt, das parallel zur westlichen Flurstlicksgrenze errichtet wurde.

Das Quartier erscheint aus stéadtebaulicher Sicht inhomogen und unvollstdndig. Die Unternutzung bzw.

Teilleerstand des ehemaligen Kinos und die ungeordneten Parkplatze verstarken dieses Erscheinungsbild. Die
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Lage direkt am Markt ist attraktiv. Allerdings wirkt das Quartier durch die zweireihige Anordnung der

Stellplatze auf der Sudseite des Marktes ,abgehangt”.

Die Potentiale fiir eine zentrumsnahe und -starkende Infrastruktur sind in diesem Quartier sehr groR. Bauliche
und strukturelle Veranderungen der ErschlieBung kénnen diese prominente Lage zu neuem Leben erwecken

und eine Bereicherung fir die Innenstadt werden.

Die Mangel einerseits und die besonderen Entwicklungsmoglichkeiten andererseits begriinden den hohen

Handlungsdruck.

1.1.2  Akteursanalyse

Der Baubestand im Quartier 48 befindet sich im Eigentum von zwei privaten Bestandshaltern. Der Eigentiimer
des Alten Kinos vermietet dieses zum Teil an ein chinesisches Restaurant, die Ubrigen Flachen stehen leer. Der
Eigentimer der (ibrigen Gebdude hat den Neubau in den 1990er Jahren selbst errichtet. Die alten und neuen
Gebaude sind vermietet an eine Pflegestation und seniorengerechte Wohneinrichtung der Volkssolidaritat

sowie einige gewerbliche Mieter in den EG-Bereichen.

Ein weiterer wichtiger Akteur bei der Entwicklung von Quartier 48 sind die Stadtwerke Pasewalk, in deren
Warmeversorgungsbereich das Quartier liegt. Die Stadtwerke planen ihr bestehendes Warmenetz zu erhalten,
auszubauen und mittelfristig auf erneuerbare Energietrager umzustellen und sind deshalb fiir die Eigentiimer

und die Stadt ein unverzichtbarer und konstruktiver Entwicklungspartner.

1.1.3  Konzeptionelle und stadtplanerische Rahmenbedingungen

Die Stadt Pasewalk wurde 1991 in das Stadtebauférderprogramm aufgenommen. Mit der ersten Erweiterung
des Sanierungsgebietes 2004 wurde das Quartier 48 einbezogen, so dass es seitdem innerhalb des
Geltungsbereiches des formlich festgelegten Sanierungsgebietes , Altstadt Pasewalk” befindet. In der ersten
und zweiten Fortschreibung des Rahmenplanes (2004/2020) wurden stadtebauliche Handlungsempfehlungen

flr die Sanierung und Erneuerung des Quartiers formuliert.

Im Rahmen der aktuellen zweiten Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans wurde der Bereich der
Altstadt und damit auch das Quartier 48 in seinem Umgebungsgefiige auf Mangel und Potentiale hin
untersucht. Zur Bestandsuntersuchung gehorten folgende Parameter: Nutzungs- und Geb&dudestruktur,
Leerstand, Geschossigkeit, Fassaden, Sanierungsbedarf, MalR der baulichen Nutzung (Wohndichte),
ErschlieBung (StraRen, Parkplitze, OPNV), Zustand der Freiflichen und Spielplatze. Daraus ergab sich der
Sanierungsbedarf, der sich in einem Ziel- und MalRnahmenkatalog niederschlédgt. Die Handlungsfelder wurden
in mehreren Konzepten dargestellt, die sich auf die Untersuchungsebenen Wohnen, Dienstleistungen,
Gewerbe, Einzelhandel, Freiraum, Kultur, Tourismus, Bildung, Verkehr aufsplitten. Die erforderlichen

MafRnahmen wurden quartiersweise beschrieben, zusammengefasst und priorisiert.

Das Quartier 48 wurde als Handlungsschwerpunkt herausgearbeitet. Die baulich notwendigen Veranderungen

wurden als besonders dringende MalRnahmen eingestuft.

Auf der Basis der Untersuchungsergebnisse des Rahmenplans wurde das Quartier 48 im Rahmen der hier

vorliegenden Analyse eingehender betrachtet. Im Folgenden werden Entwicklungsszenarien betrachtet und
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eine stadtebauliche Vorzugsvariante dargestellt. Besonderes Augenmerk wird auf die resultierende

Energiebilanz gelegt.

Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept Landkreis Vorpommern- Greifswald (2016)

Im IKK vom Landkreis Vorpommern-Greifswald wird die Energie- und THG-Bilanz, die moglichen Potenziale fir
EE und Effizienz und ein Szenario bis 2030 beschrieben. Das Szenario geht von einem Riickgang der Emissionen
von rund 43 % bis zum Jahr 2030 aus. Dies beinhaltet die Gebaudesanierung, aber auch den Ausbau von
Erneuerbaren Energien. Zur Erreichung dieses regionalen Minderungszieles leistet das vorliegende

Quartierskonzept einen Beitrag.

Abbildung 2: THG-Minderungsszenario vom IKK des Landkreises
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2 Bestandsaufnahme , Quartier 48"

2.1 Stadtebauliche Ist-Situation

2.1.1 Bebauungsstruktur, Nutzungen, Freiraum etc.

Abbildung 3: Luftbild Ubersicht Bestandssituation Quartier 48 (Quelle: GeoPortal.MV 12.01.2021)
314132800 ‘32!00 3433000
. Ubersicht: Quartier 48 | '
: .

orstellt v
erstellt am: 12.01.2021

13432800 32900 1433000

Die heterogene Baustruktur ist das Ergebnis mehrerer Wiederaufbauphasen nach den Zerstérungen des 2.
Weltkrieges: In den 1950er Jahren wurde das Kino als zweigeschossiges Veranstaltungsgebdude errichtet.
Weder die Kubatur noch der Standort orientierten sich an der ehemaligen historischen Baustruktur. Die
ehemaligen Gebaudekanten sind an den Flurstlicken erkennbar. Die Giebelstellung in Richtung Marienkirche
und die Solitarstruktur entsprechen der ehemaligen Sondernutzung des Gebaudes. In diesem Sinne soll es auch
in der weiteren Planung behandelt werden. Nicht zuletzt ist das Alte Kino ein Zeugnis des Bauens und des

stadtebaulichen Verstdndnisses der 1950er Jahre und steht unter Denkmalschutz.

In den 1960er und 1970er Jahren wurde der Plattenbau (Nr. 8) in Stahlbetonskelettbauweise als freistehendes
viergeschossiges Gebdude in Nordsid- Ausrichtung mit zweigeschossigem Saalanbau errichtet. Die
Spannbetonkonstruktion des Saales hat ein Flachdach mit einem sogenannten ,VT-Falten-Dach". Dieses
Gebdudeensemble nimmt ebenfalls keinen Bezug auf die ehemaligen Baufluchten und Blockstrukturen. Die
Gebéaude ricken vom Markt ab und bilden keine Raumkante, die der besonderen stadtebaulichen Situation am

Marktplatz gerecht wird.
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In den 1990er Jahren wurde ein weiterer viergeschossiger Gebduderiegel mit flach geneigtem Ziegeldach in
Nord-Sid-Ausrichtung an der Prenzlauer StraRe (Nr. 32) errichtet. Seine erhohte Lage erschwert ebenfalls die

barrierefreie Verbindung zur Prenzlauer Strale.

Der Innenhof dient als Parkplatz, als Mllplatz, fir Anlieferung und fiir diverse Abstellfunktionen. Die Flachen
haben keine Aufenthaltsqualitaten, die Hohendifferenzen sorgen flr zusatzliche Barrieren zwischen Markt bzw.

Prenzlauer StralRe und Innenhof.

Der Saal weist bauliche und funktionelle Mangel auf. Die anderen Geb&dude der 1960er und 1970er Jahre haben

ebenfalls einen erkennbaren Sanierungsstau.

Abbildung 4: Mdngel Bestandssituation Quartier 48

Legende - Mangel
Ly ® Gebaude

|j hoher Sanienungsstau im Gebdude
RS funkiionelie Mangel im Gebaude
0 | e Stadtebaulich

I fehlende Raumkante
mangelhafte Raumkante
AN fehlender Bezug zum Straflenraum
® ErschlieBung und Freiraum

Auflistung Méangel

e Sanierungsstau Gebaude

Funktionelle Mangel an zumindest drei der Bestandsgebdude

e Leerstand und fehlende Nutzungen, die der prominenten Lage gerecht werden (Funktion, Gestalt und
Auslastung)

e Fehlende bzw. mangelhafte Raumkante

e wildes Parken, gesamter Hof

e Fehlende Aufenthaltsqualitat

e Fehlende Stadtebauliche Einbindung
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Die QuartiergroRe betrigt ca. 8.134 m?, die InnenhofgroRe im Bestand ca. 5.176 m2. Die BGF des gesamten
Quartiers ohne Keller betragt 7.795 m?, mit Keller 10.319 m?. Infolge der geringen Uberbauung ist die GRZ trotz

der viergeschossigen Wohngebdude relativ niedrig. Mit 0,68 entspricht sie etwa dem Durchschnitt der Altstadt.

Abbildung 5: Ausschnitt Luftbild mit Flurstiicksgrenzen (Quelle: Stadt Pasewalk)

B / [ =~y i .

Die Eigentumsverhaltnisse sind entsprechend der Nutzungen im ganzen Quartier auf zwei Eigentimer

beschrankt:

Ein privater Eigentimer des ehemaligen Kinos mit zwei Gewerbeeinheiten (GE) und ein privater Eigentimer
des viergeschossigen Plattenbaus als Seniorenserviceeinrichtung mit dem Saalanbau sowie des

viergeschossigen 1990er Jahre Gebaudes mit ca. 20 bis 24 seniorengerechten Wohnungen.

Das ehemalige Kino mit den direkt angrenzenden acht Flurstiicken gehort Eigentiimer 1 und die Restflache mit

den anderen drei Gebduden gehort Eigentimer 2.

Die Teilung verlauft in Ost West Richtung etwa halbierend den Flurstlicksgrenzen 28/32/33/34/36 folgend.
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Die folgenden Untersuchungsergebnisse und grafischen Darstellungen verdeutlichen den Handlungsbedarf aus

stadtebaulicher Sicht.

Abbildung 6: Entwicklungsziele Stadtebau und ErschlieBung
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R

Auflistung MaRnahmen

e Sanierung

e Aufwertung

e BlockrandschlieBung, Neubau

e Schaffung neuer Raumkanten

e Bezug zu StralRenraum und Markt herstellen
e Durchgdnge, Blickbezlige

e Stddtebauliche Einbindung

e Ordnung des ruhenden Verkehrs

e Schaffung von Aufenthaltsqualitat

e Begriinung Hofbereich, gesamtes Quartier
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e Ordnung des ruhenden Verkehrs

e Schaffung neuer Raumkanten

Unabhangig von den kiinftigen Eigentiimern hat das Quartier groRRe Potentiale. Diese werden der besonderen
stadtebaulichen Situation gerecht und kénnen fir die Entwicklung der Innenstadt ein immenser Motor sein. Im

Rahmenplan wurden folgende Zielsetzungen formuliert:

Handlungsschwerpunkt Wohnen W1:

Das Quartier 48 bietet Entwicklungspotential in verschiedenen Bereichen. Neben dem Entwicklungspotential
flr das ,Wohnen“ in diesem Quartier sollen die Potentiale fir , Dienstleistung, Gewerbe und Einzelhandel”
sowie ,,Bildung, Kultur und Tourismus” betrachtet werden. Die Erdgeschossflachen sollen vorwiegend der
Einordnung von Handel und Dienstleistungen dienen. Die oberen Geschosse sollten verschiedenartigen
Wohnformen zur Verfiigung stehen. Der wachsende Anteil dlterer Menschen in der Stadt erfordert
entsprechende Betreuungsformen: altersgerechtes Wohnen, betreutes Wohnen, gemeinschaftliches Wohnen.
Die zentrale Lage der Wohnungen ermdglicht kurze Wege innerhalb des Quartiers sowie im Stadtzentrum, so
dass die Wohnungen gerade fiir unternehmungslustige Singles, aber auch fir Familien und fir Menschen mit
eingeschrankter Mobilitit oder Pflegebedarf sehr attraktiv sind, wenn viele Angebote (Arzte, Einkaufen, Kultur,
Sport, Gastronomie) sich in direkter Nachbarschaft, im eigenen Quartier oder in der Nahe, befinden. Hier
koénnte ein medizinisches Zentrum ebenso Platz finden wie eine Service- und Dienstleistungsstelle der

Verwaltung und der Stadtwerke (Blrgerbiro).

Handlungsschwerpunkt Dienstleistungen D1:

Das Quartier kann sich In Ergdnzung des Quartiers 37 als zweiter potentieller Schwerpunkt des Einzelhandels
der Innenstadt entwickeln. Die Lage direkt am Marktplatz bietet die Moglichkeit, Laufkundschaft zu generieren
und das Quartier in seiner Gesamtheit zu entwickeln. Und somit gezielt zu einer ganz besonderen Adresse zu
werden. Gegenwartig sind im Quartier bereits einige wenige Angebote zu finden: An- und Verkauf, Stadtwerke,
Pizzeria. Allerdings ist die Gebaudestruktur nicht geeignet, hochwertigen Einzelhandel zu etablieren. Die neue
Bebauung sollte sich an den historischen Raumkanten der Quartiersbebauung orientieren. Im Norden soll die
Bebauung an den StraBenverlauf der GrofRen KirchenstraRBe herangesetzt und eine angemessene neue
Raumkante flir den Marktplatz bilden. Im Westen, entlang der Prenzlauer StraRe, soll eine neue Eckbebauung
ausgebildet werden. Die Umgestaltung und Neubebauung ermdoglichen die Umsetzung eines schliissigen
Gesamtkonzeptes hinsichtlich der Nutzung - eines modellhaften neuen Stadtquartiers: Verschiedene
Wohnformen und Wohnungsgrofen mit Betreuungsangeboten und Gemeinschaftsraumen in den oberen
Etagen, Dienstleistungen, Arzte und ein medizinisches Zentrum in den unteren Etagen, Kultur- und
Veranstaltungsraume sowie Verkaufsrdume (Markthalle) im Alten Kino, kleine Geschafte, Gastronomie auf der
Marktseite. So entsteht eine Nutzungsmischung, die Begegnung auf den Wohnetagen und im Innenhof
ermoglicht. Die Kombination von Lebensformen in der Stadt, Arbeiten, Kultur, Dienstleistung, Erholung und
Wohnen nebeneinander, bildet einen neuen Anziehungspunkt und strahlt aus auf die Innenstadt und die
umliegenden GeschéftsstraBen. Um eine Bereicherung des vorhandenen Angebotes und eine Erlebnisqualitat
zu bieten, sind folgende Angebote wiinschenswert: Reformhaus, Bioladen, Geschaft mit regionalen Produkten,
Selbsthilfewerkstatt, Kreativ- und Bastelladen, Stoffladen, Kneipe/Bar, kulinarische Besonderheiten,

Selbstbedienungsimbiss und kleiner Supermarkt.
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Handlungsschwerpunkt Kultur K1:

Die Entwicklungspotenziale im Quartier erstrecken sich auch auf die Kultur. Im Zuge der Biirgerbeteiligungen
zeigte sich immer wieder der Wunsch, wieder ein Kino und einen Saal fiir Tanz- und Musikveranstaltungen in
der Innenstadt zu haben. Das ehemalige Kino bietet die Struktur und Kubatur fir ein kulturelles Zentrum in
Kombination mit Dienstleistung und Einzelhandel/Gastronomie. Als gemeinschaftliche Verwaltung und
Betreibung durch einen Verein oder eine genossenschaftliche Vereinigung ist die Integration eines
Blrgerzentrums fiir mehrere Generationen denkbar. Je nach Bedarf kdnnen diese Rdume von Anwohnern,
Vereinen, Senioren etc. genutzt werden. nicht zuletzt fiir Filmveranstaltungen (Kino im neuen Gewand), in

Kombination mit gastronomischen Angeboten.

Abbildung 7: Entwicklungsziele Bebauung

Y 8Os
*780

Konzept Bebauung

e Sanierung

e Neubau, BlockrandschlieBung

e Bezug zu StraBenraum und Markt herstellen
e Halbversetzte Tiefgarage

e Stddtebauliche Einbindung

e Ordnung des ruhenden Verkehrs

e Schaffung Aufenthaltsqualitat, Begriinung Hofbereich, gesamtes Quartier
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2.1.2  Nachfragesituation im Quartier

Das in den 1950er Jahren als Kino und kultureller Veranstaltungsort errichtete und genutzte Einzelgebdude im
sidostlichen Quartiersbereich steht zum grofRen Teil leer und wurde zuletzt als Nahversorgungseinrichtung im

ErdgeschoR und als Restaurant im ObergeschoR genutzt.

Aus wirtschaftlichen Griinden wurde ein Lebensmitteldiscounter und somit die Nahversorgungseinrichtung im
Erdgeschoss des ehemaligen Kinos geschlossen. Das hat zur Folge, dass die fuRlaufig erreichbare
Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs in diesem Teil der Innenstadt weggefallen ist. In den
Biirgerbeteiligungen und Wunschbriefkdsten wurde sehr hdufig der Wunsch geduRert, diese Versorgung wieder

zu ermoglichen.

Die im Obergeschol} etablierte gastronomische Nutzung wurde vor einiger Zeit in die ehemaligen Rdume des
Kinos eingefligt, nachdem der Betrieb des Kinos aus wirtschaftlichen Griinden eingestellt wurde. Der Bedarf an
einem guten gastronomischen Angebot (Weinstube, Bar, besondere Gastronomie) ist laut der

Biirgerbeteiligung sehr groR und fehlt derzeit im Innenstadtbereich.

Der in den Jahren 1960/70er Jahren als Stahlbetonskelettbau errichtete Plattenbau mit Saalanbau wird von
einem Sozial- und Wohlfahrtsverband als Seniorenserviceeinrichtung und Pflegestiitzpunkt genutzt. Das
Hauptgebaude ist voll ausgelastet mit diversen Serviceleistungen und Angeboten fiir Senioren. Das Gebaude
wurde in den vergangenen Jahren instandgehalten, allerdings sind inzwischen durchgreifende
ModernisierungsmaRnahmen, Umbauten und eine energetische Ertiichtigung erforderlich. Hier besteht

baulicher Handlungsbedarf.

Der unsanierte Saalbau ist sowohl baulich, energetisch wie auch haustechnisch stark sanierungsbeddrftig und
wird aus diesen Griinden nur noch sehr selten genutzt (unzureichende Liiftung, Beheizbarkeit und bauliche
Mangel). Der Saal wurde in der Vergangenheit fiir Veranstaltungen durch den Betreiber der
Seniorenserviceeinrichtung, aber auch durch externe Nutzer (Tanzverein etc.), nachgefragt. Er war aufgrund
der zentralen Lage beliebt. Allerdings besteht aktuell groRer Sanierungsbedarf. Eine technische wie bauliche
Sanierung des Saalbaus erscheint in Anbetracht der zwingend erforderlichen energetischen und
bautechnischen Ertlichtigungen unrealistisch. Im Zusammenhang mit der wiinschenswerten Neugestaltung und
Anderung der Raumkante zum Marktplatz hin erscheint ein Neubau an dieser Stelle aus stidtebaulicher Sicht
gewinnbringender als eine Sanierung des Bestandes. Ein neuer multifunktioneller Veranstaltungsraum kann
dem Bedarf entsprechend konzipiert werden und mehreren Veranstaltungsformaten dienen, um der Nachfrage

der verschiedenen Vereine und Interessengruppen gerecht zu werden.

In dem in den 1990er Jahren errichteten Gebauderiegel befinden sich seniorengerechte Wohnungen, die
aktuell vollstandig vermietet sind. Uber die Pflegeeinrichtung kann, je nach Bedarf, ein Serviceangebot aus dem
Nachbargebaude in Anspruch genommen werden. Fiir die Seniorenwohnungen ist die Nachfrage offensichtlich

groRer als das Angebot.

Der unbebaute Rest des Grundstiickes wird fiir den ruhenden Verkehr der Nutzer aber auch fir das
Kurzzeitparken genutzt, um die geblihrenpflichtigen Parkplatze auf dem Markt zu umgehen. AuBerdem wird
der Hof eher als Wirtschaftshof und Abstellfliche bzw. als technische ErschlieBungs- und Infrastrukturflache

genutzt. Die Freiflache hat keine Aufenthaltsqualitat.
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Aus stadtebaulicher Sicht besteht hier groBer Handlungsbedarf, allerdings missen die gewiinschten
Verinderungen von den Eigentiimern mitgetragen werden. Ggf. sind Anderungen der Eigentiimer sinnvoll und

fiir die zeitnahe Umsetzung eine wesentliche Voraussetzung.

2.2 Energetische Ist-Situation

2.2.1 Gebdudewarme

Die Nachfrage nach Wéiirmeenergie beléuft sich auf rund 946 MWh/a, wobei 235 MWh/a durch Heizél und
711 MWh/a durch Erdgas gedeckt werden. Bei der ermittelten Bruttogrundfléiche von 8.255 m? fiir das
Quartier ergibt sich ein mittlerer Endenergieverbrauch von 115 kWh/m?a.

Zur Bestimmung der Energienachfrage der Gebdude wird auf verschiedene Datenquellen zurtickgegriffen:

e Als Kartengrundlage wird ALKIS verwendet.

e Die wesentliche Quelle der Energietrager sind die Datenlieferungen der Gebaudeeigentiimer Uber die
Erhebungsbogen. Aus den Warmeverbrauchen der Jahre 2019 bis 2021 ist der witterungskorrigierte
Mittelwert gebildet worden.

e Gebaude, fur die keine Warmedaten geliefert wurde, sind mit Werten aus der deutschen Gebadudetypologie

erganzt worden.

Fiir einige Gebdude im Quartier wurden Warmedaten geliefert, somit ist eine gute Datengrundlage vorhanden.
Weitere Energieverbrauchsdaten sind liber die Gebaudetypologie erganzt worden. Die Warmeversorgung des

Quartiers erfolgt Gber Heizdl- und Erdgas-Kessel.
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Abbildung 8: Beispiel Vergleichstyp der deutschen Gebdudetypologie!

Heizsystem-
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Fur das Quartier betragt Nachfrage nach Warmeenergie rund 946 MWh/a, wobei 235 MWh/a durch Heizol und
711 MWh/a durch Erdgas gedeckt werden. Bei der ermittelten Bruttogrundfldche von 8.255 m? fiir das Quartier

ergibt sich ein mittlerer Endenergieverbrauch von 115 kWh/m?a.

2.2.2  Elektrische Energie

Die Gebdude im Untersuchungsgebiet benétigen insgesamt rund 227 MWh/a elektrische Energie. Auf die
Bruttogrundfléiche bezogen betréigt der spezifische Wert 28 kWh/m?a.

1 Quelle:
https://www.iwu.de/fileadmin/publikationen/gebaeudebestand/episcope/2015 IWU LogaEtAl Deutsche-
Wohngeb%C3%A4udetypologie.pdf
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Flr die Berechnung der Stromnachfrage wurden von den Wohnungsbaugesellschaften ebenfalls Daten

geliefert. Die Datengrundlage ist daher sehr gut.

Die Geb3ude im Untersuchungsgebiet benotigen insgesamt rund 227 MWh/a elektrische Energie. Auf die
Bruttogrundfliche bezogen betragt der spezifische Wert 28 kWh/m?a.

Erneuerbare Energien werden im Quartier nicht produziert.

2.2.3  Wirkungsanalyse

Anhand der Ermittlung des Priméirenergieaufwands im Quartier wird das “Global Warming Potential”
(GWP), also die quartiersbezogenen Auswirkungen durch THG-Emissionen auf den Klimawandel dargelegt.
Der Bereich der Gebdudewdrme hat den grofiten Effekt auf den Klimawandel durch einen hohen
Endenergieverbrauch.

Primdrenergie

Fiir die Berechnung des Primarenergieeinsatzes werden alle erneuerbaren und nicht-erneuerbaren
Energiestrome fir Gewinnung, Umwandlung, Transport und Lagerung erfasst. Diese werden zu einem

spezifischen Primarenergiefaktor zusammengefasst, der sich auf den Endenergieverbrauch bezieht.

Infobox 1: Primdrenergie (PEV)

Um den Begriff der Primarenergie gibt es eine grofRe Begriffsverwirrung, weil unterschiedliche
Berechnungsmethoden die gleiche Bezeichnung verwenden. Der deutlichste Unterschied ist die
Berechnungsmethode nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), die nur den nicht-regenerativen Anteil
ausweist. So hat ein Holzpellets-Kessel nach GEG einen Primarenergiefaktor von 0,2, nach dem weit
verbreiteten GEMIS-Verfahren allerdings den Wert 1,3 (GEMIS 4.95). Wiirde bei einem fiktiven Gebdude der
Holzkessel 100 MWh an Pellets bendtigen, betragt der Primarenergiebedarf nach GEG 20 MWh, nach GEMIS
inkl. dem regenerativen Anteil 130 MWh. Die beiden Werte unterscheiden sich um den Faktor 6,5! Bei
GEMIS wird zur Begriffsentwirrung der Indikator als kumulierter Energieverbrauch (KEV) bezeichnet. Daher

ist die physikalisch-technische Optimierung des Quartiers vom normativen Nachweis zu unterscheiden.

Da Quartierskonzepte sich am GEG orientieren, werden die PE-Faktoren nach GEG verwendet, der nur den

nichterneuerbaren Anteil der Primarenergie beinhaltet.

e Im Wiarmebereich werden 946 MWh/a an Endenergie bendtigt. An Primérenergie werden 1.041 MWh/a
bendotigt.

e Bei einem Stromverbrauch von 227 MWh/a Endenergie betragt der Primarenergieaufwand rund 409
MWh/a.

Werden die Nachfrage und die Erzeugung summiert, ergibt sich fiir das Quartier ein Primarenergieaufwand von
rund 1.450 MWh/a.



20

Integriertes Energetisches Quartierskonzept Pasewalk "Quartier 48"

Tabelle 1: Primarenergieaufwand im Quartier (KEEA)

Endenergie (EEV)

Primdrenergie (PEV)

Warme der Gebaude 946 MWh 1.041 MWh
Elektrizitatsverbrauch 227 MWh 409 MWh
Summe Nachfrage 1.174 MWh 1.450 MWh

Treibhausgase

Der Wirkungsindikator fiir die Auswirkungen auf den Klimawandel wird als ,Global Warming Potential” (GWP)

bezeichnet. Das GWP fasst die bisher als Verursacher des Treibhauseffektes identifizierten Spurengase als

einen aussagekraftigen Indikator zusammen. Fiir die Zeitrdume von 20, 100 und 500 Jahren wurde die

treibhausverstarkende Wirkung von einem kg Spurengas im Vergleich zu einem kg CO2 bestimmt und der

Umrechnungsfaktor ermittelt. So kann bei bekannter Masse die treibhausverstarkende Wirkung ebenfalls in kg

CO2aeq angegeben werden.

Tabelle 2: Treibhausgaspotenziale einzelner Stoffeintrage in die Atmosphire (in kg CO2aeq/kg) (KEEA gem.

IPCC)

GWP 20 Jahre

GWP 100 Jahre

GWP 500 Jahre

CO: Kohlendioxid

1

1

1

CH4 Methan 72 25 7,6
Halon 1301 8.480 7.140 2.760
N20 Lachgas 289 298 153
SFs Schutzgas 16.300 22.800 32.600

Dabei werden die emittierten Gase in Bezug zu ihrer Wirkung mit einem Faktor versehen. Methan hat

beispielsweise eine hohere Wirkung auf den Treibhauseffekt als Kohlendioxid (siehe obige Tabelle). Das

Schutzgas SFe hat sogar den Faktor 22.800 tiber einen Wirkungszeitraum von 100 Jahren in der Atmosphare.

Die emittierten Gase werden als Massenstrom mit ihrem Wirkfaktor multipliziert und bilden zusammen den

Wirkindikator der Kohlendioxid-Aquivalente, kurz COzaeq oder THG (Treibhausgase). Ublicherweise wird als

Zeitraum der Wirksamkeit 100 Jahre genommen.

Die Relation zwischen Endenergie und CO2aeq / THG wird wiederum als Faktor angegeben. Bei den Faktoren

werden haufig die Emissionen der Energietrageraufbereitung beriicksichtigt. Bei einem Energietrager wie

Heizol ware es die gesamte Aufbereitung von der Bohrstelle tiber den Transport, das Raffinieren, die Lagerung

bis hin zur Verbrennungstechnik des Heizkessels. Bei einer Photovoltaikanlage waren das - bei einer

lebenszyklusweiten Betrachtung - die Emissionen bei der Herstellung, dem Betrieb und dem spéateren Riickbau

der Anlage.

So kann jedem Energiestrom und seiner Nutzung die Relevanz fir den Klimawandel zugeordnet werden. Die

Einheit des Faktors ist Ublicherweise kg/kWh Endenergie. Die Energiestrome werden — differenziert nach den

Energietragern — mit CO2aeq-Faktoren versehen. Die Summe bildet den Beitrag zum Treibhauseffekt. Da der

Wert als Wirkindikator nicht dem tatsdchlichen Massenstrom der Emissionen entspricht, ist eine
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Aussagefahigkeit nur im Vergleich gegeben. Beispielsweise bei der Gebadudesanierung ist nur ein Vergleich vor

und nach der Sanierung um den Faktor n oder die eingesparten kg/CO.aeq sinnvoll.

Fiir die Berechnung der quartiersbezogenen Auswirkungen auf den Klimawandel sind die Wirkfaktoren nach
GEMIS verwendet worden. Diese beinhalten die Gase CO2, CHs und N20. Die weiteren treibhausrelevanten
Gase bleiben wegen ihres geringen Anteils unberiicksichtigt. In der folgenden Abbildung sind ausgewahlte

Wirkfaktoren dargestellt.

e Die Gebdudewarme benétigt im Quartier rund 945 MWh/a an Endenergie. Daraus ergibt sich eine
Auswirkung auf den Klimawandel von 244 Tonnen COzaeq/a.
e Der Strombedarf des Quartiers betragt rund 227 MWh/a. Hierdurch werden 127 Tonnen COzaeq/a

induziert.
Uber Strom und Wirme induziert das Quartier einen Effekt auf den Klimawandel von 371 Tonnen COzaeq/a.

Tabelle 3: Beitrag der quartiersweiten Treibhausgase

Endenergie (EEV) THG-Emission

Waérme der Gebdude 946 MWh 244 t/a
Elektrizitatsverbrauch 227 MWh 127 t/a
Summe 1.174 MWh 371 t/a

2.3 Mobilitat

2.3.1 StraBen und Wege

Quartier 48 ist aufgrund seiner zentralen Lage eng in das stédtische Wegenetz und auch in das GPNV-
Angebot eingebunden.

Das Quartier ist vierseitig von befahrbaren unterschiedlich frequentierten Strafen umschlossen.
Die nordlich verlaufende StraBe am Markt ist als ortliche Geschaftsstralie nach RASt 06 eingestuft.

Die ostlich verlaufende KalandstralRe, die stidlich verlaufende GroRe KirchenstraRe und die westlich

verlaufende Prenzlauer Strafle sind als Quartierstrafien eingestuft.

Als Ortliche Geschaftsstralle hat die Strafle Am Markt, mit einer relativ groRen StraRenraumbreite, besondere
Nutzungsanspriiche wie FuRgénger Langs-/Quer- Verkehr, parken, liefern und laden, OPNV und mehrreihig

Quer- und Langsparken.

Die Quartierstrallen sollen der gemischten Nutzung aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung dienen. Mit den
besonderen Nutzungsanspriichen von FuRgangerlangsverkehr, Parken, Linienbusverkehr, je nach

Nutzungsmischung auch Schwerlastverkehr.
Der Anschluss an den OPNV ist durch drei Bushaltestellen im 400-Meter-Einzugsbereich gegeben.
Die Altstadt ist nahezu vollstandig Tempo-30-Zone.

Die Innenstadtlage des Quartiers ermoglicht kurze Wege zu allen 6ffentlichen, kulturellen und sozialen

Einrichtungen, Versorgungsangeboten wie Apotheken und Arzten und zu Park- und Erholungsflichen. Sowoh!
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fuBlaufig als auch mit dem Fahrrad sind diese Ziele in weniger als 15 bis 20 Minuten erreichbar. In die Zukunft
gedacht, ist es nicht erforderlich, dass jeder Haushalt einen PKW besitzt. Sharing- Modelle, individuelle

Ruftaxen, etc., kbnnen den Bedarf an Flachen fir den ruhenden Verkehr reduzieren.

2.3.2 Ruhender Verkehr

Die Freifldchen des Quartiers werden als Parkraum nicht bewirtschaftet und wenig strukturiert zum Parken
genutzt - allerdings mit ca. 80 Stellfléichen relativ intensiv. Bei der fiir das Quartier angezeigten Verdichtung
miissen entsprechende Parkméglichkeiten vorgesehen werden.

Abbildung 9: Luftbild Quartier Uberblick ruhender Verkehr (Quelle: https://www.geoportal-
mv.de/portal/Geodatenviewer/GAIA-MVlight)

Der unbebaute Teil der Grundstiicke im Quartier 48 wird fur den ruhenden Verkehr genutzt. Die Fldchen sind

nur teilweise befestigt, so dass die Aufstellung teilweise recht ungeordnet erscheint. Insgesamt steht eine
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Flache fir ca. 80 Stellpldtze zur Verfiigung. Die fehlende Bewirtschaftung (ohne Entgelt) macht die Flachen fir

die Nutzer attraktiv.

In dem o6ffentlichem Strallenraum der anliegenden Strallen stehen ebenfalls Parkplatze zur Verfligung. In den
QuartierstraRen (GroRe KirchenstraRe, Prenzlauer Strafle) sind Langs- und Querparkplatze ohne Gebiihren
angeordnet. In der ortlichen GeschéaftsstraBe Am Markt sind quer- und schrag aufgestellte Parkplatze mit

Gebiihren vorhanden.

Die erforderlichen Stellplatze fiir ein mit Neubauten nachverdichtetes Stadtquartier kénnen im 6ffentlichen
StraBenraum nicht nachgewiesen werden, wenn der Innenhofbereich nach einer Umgestaltung des Quartiers
nicht mehr flr ruhenden Verkehr zur Verfligung steht. Eine Losung, z. B. durch iberdachte, begriinte

Parkpalette, Tiefgarage im Zuge der Bebauung innerhalb des Quartiers, ist erforderlich.

Die mehrfachen Reihen der Stellplatze Am Markt wirken aus stadtebaulicher Sicht als Barriere. Eine Verbindung

zwischen Markt und Quartier wird optisch und funktionell fiir Fuganger verhindert.

Gerade im zentralen Bereich sollte der Stadtraum dem FulRganger ,gehdren”. Die Dominanz des ruhenden und

flieBenden Verkehrs wirkt in diesem Bereich kontraproduktiv.

2.3.3  Energie und Treibhausgase

Wegen der heterogenen Nutzung des Quartiers, als Quelle und Ziel von Mobilitit, kann der Beitrag der
Mobilitédt zur THG-Bilanz des Quartiers nur qualitativ abgeschdtzt werden.

Zielverkehr entsteht hauptsachlich durch die sozialen und gewerblichen Einrichtungen. Die guten
Parksituationen erleichtern das Aufsuchen mit dem motorisierten Individualverkehr. Das gilt aber fiir den
gesamten Innenstadtbereich. Eine Verkehrsquelle ist u. a. eine mobile Pflegeeinrichtung, die ihre Fahrzeuge im
Quartier abstellt. Mit der grundsatzlichen stadtebaulichen Reorganisation des Quartiers wird auch eine

Umgestaltung des ruhenden Verkehrs verbunden sein.

2.4 Zusammenfassung Energie und Treibhausgase

e Die jahrliche Endenergienachfrage betragt rund 1.170 MWh.
e Die Nachfrage induziert rund 371 Tonnen an Treibhausgasen und benétigt rund 1.450 MWh an

Primarenergie.
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Abbildung 10: Gesamtbilanz des Quartiers

Endenergie (EEV) THG-Emission Primdrenergie

Warme der Gebdude 946 MWh 2436 t 1.041 MWh
Elektrizitatsverbrauch 227 MWh 127,3 t 409 MWh
Summe gesamt 1.174 MWh 370,9t 1.450 MWh

3 Potenzialanalyse anhand von zwei Entwicklungsvarianten

3.1 Stddtebauliche Entwicklungsvarianten

Ausgehend von der Ist-Analyse wurden Entwicklungsméglichkeiten fiir das Quartier 48 anhand von zwei Varianten

verglichen. Unstrittig ist dabei der Erhalt des Alten Kinos und des Neubaus aus den 1990er Jahren, der Riickbau des

Saalgebdudes sowie das Herstellen der Raumkanten zur Kirche, zum Markt und zur Prenzlauer Strafie.

3.1.1 Stadtebauliche Entwicklungsvarianten

Abbildung 11: Variante A Riickbau Saalanbau und Neubauten zur BlockrandschlieBung (Nordost und West

Ecke)

Quartier 48 - Variante A

Ingenieurbdro D. Neuhaus & Partner GmbH
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Abbildung 12: Variante A Stddtebaubeziige

Durchwegung
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Durch den Riickbau des Saalanbaus sowie die Neubebauung an der Nordost- und Siidwest-Ecke wird das
Quartier wieder geschlossen und erhalt raumbildende ,Wande”. Die Neubebauung an der nérdlichen
Quartiersgrenze schlieft die Liicke in der stadtebaulich wichtigen Platzfassade des Quartiers am Marktplatz.
Gleichzeitig wird die Blockseite zur KalandstraRe geschlossen. Der Kirchplatz erhalt ein ,Gegeniiber”, der
Innenhof des Quartiers wird zur StraRe hin geschiitzt. Die ehemalige Bebauungsstruktur wird wieder
erkennbar. Die Neubauten ermaéglichen den barrierefreien Zugang der Erdgeschossbereiche, so dass vielfiltige

Wechselbeziehungen zwischen Marktplatz und siidlicher Randbebauung moglich sind.

Es entsteht ein raumlich gefasster, vielfaltig nutzbarer Innenhofbereich. Dieser strahlt - im Zusammenhang mit
der 6ffentlichen, kulturellen, gastronomischen Nutzung der Gebaude - iber das neu definierte Quartier hinaus
in den umgebenden Stadtraum aus. Wichtig ist eine Durchlassigkeit der neuen Blockrander als Durchgange fur

FuBgdnger.

Das sanierte, denkmalgeschiitzte Kinogebaude wird mit seiner neuen Vitalitdt ein Anziehungspunkt im Quartier

und in der gesamten Innenstadt werden.
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Abbildung 13: Variante B Riickbau Plattenbau mit Saalanbau und Neubauten zur BlockrandschlieBung (Nord
Ost und West Ecke)

Quartier 48 - Variante B zé.ov 2022,

Ingenieurbiiro D. Neuhaus & Pariner GmbH

Abbildung 14: Variante B Stadtebaubeziige
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Durch den Riickbau des Plattenbaus mit Saalanbau und die Neubebauung an der Nordost- und Sidwest-Ecke
wird der Block geschlossen und das Quartier wieder eingefasst. Die Neubebauung an der nérdlichen
Quartiersgrenze bildet wiederum die stadtebaulich wichtige Platzfassade zum Marktplatz. Die kleinteilige
Neubebauung am Markt setzt neue Akzente am Markt, stellt die fehlende Raumbegrenzung des Marktes und
des Quartieres wieder her, erméglicht zusammenhangende sich ergdnzende oder auch hausibergreifende
Nutzungen. Durch den Abbruch des innenliegenden Riegels erhalt der Innenhof eine hohere Qualitat und das

Gebdude an der Prenzlauer StralRe eine bessere Belichtung und Bellftung.

Wie in Variante A entsteht ein raumlich gefasster, vielfaltig nutzbarer Innenhofbereich, der im Zusammenhang
mit der 6ffentlichen, kulturellen, gastronomischen Nutzung der Gebaude lber das neu definierte Quartier
hinaus in den umgebenden Stadtraum ausstrahlt. Wichtig ist eine Durchlassigkeit der neuen Blockrander als

Durchgéange fiir FuRganger.

Das sanierte denkmalgeschiitzte Kinogebaude wird mit seiner neuen Vitalitdt ein Anziehungspunkt im Quartier

und in der gesamten Innenstadt werden.

3.2 Energetische Bewertung der Varianten (Warme und Elektrizitat)

3.2.1 Voraussetzungen und Grundiiberlegungen zur energetischen Bewertung

Die Potenziale im Energiebereich sind neben den rein technischen Méglichkeiten im Quartier auch an
politische und rechtliche Grundlagen gebunden, die sich im aktuellen Diskurs stetig verdndern. Auf EU-
Ebene wird die Gebduderichtlinie iiberarbeitet, auf nationaler Ebene greifen neue Verordnungen und
Gesetze, welche bei der Potenzialbetrachtung fiir das Quartier 48 zu beriicksichtigen sind.

Die Potenzialanalyse betrachtet einzelne Systeme in einem gesamtheitlichen Kontext. Somit bedingen sich
einzelne, separat betrachtete Ebenen. Die Ermittlung der energetischen Potenziale unterscheidet zwischen

technischen, sozialen und wirtschaftlichen Potenzialen, die Teil des theoretisch-physikalischen Potenzials sind.

e Das theoretische/physikalische Potenzial ist die gesamte, nach den physikalischen Gesetzen angebotene
Energie, die zur Verfligung steht.

e Das technische Potenzial ist der Teil des theoretischen Potenzials, der nach dem Stand der Technik an den
moglichen Standorten genutzt werden kann.

e Das wirtschaftliche Potenzial ist der Teil des theoretischen Potenzials, der bei aktuellen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen umsetzbar ist.

e Das soziale Potenzial bezieht die gesellschaftliche Akzeptanz und Wandlungsfahigkeit beim energetischen
Transformationsprozess ein. Fragestellungen nach der Akzeptanz von Windkraft und Energietragern aus
politisch instabilen Laindern sowie Demografie, Mobilitdtsverhalten und die Bereitschaft zur energetischen
Gebdudesanierung, werden mit einbezogen.

e Das realisierbare Potenzial ist die Schnittmenge aus dem technischen, wirtschaftlichen und sozialen
Potenzial und wird in der folgenden Potenzialanalyse betrachtet. Uber Innovation, Motivation und
Erhohung der Wandlungsfahigkeit kann die Schnittmenge als realisierbares Potenzial innerhalb eines
energetischen Transformationsprozesses genutzt werden — ein Ziel, welches durch das

Sanierungsmanagement unterstiitzt werden soll.
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Das nutzbare Potenzial ergibt sich aus der Verschneidung und Nutzung sozialer, technischer und

: |

Soziales

wirtschaftlicher Aspekte.

Theoretisch-
physikalisches
Potenzial

§¢~
§
é\gs ~ Entwicklung

‘ Realisierbares
Potenzial

Hemmnisse bei der ErschlieBung des technisch-physikalischen Potenzials sind die oben beschriebenen
Energieverluste bei der Umwandlung von Primdrenergie in eine konkrete Energiedienstleistung wie Warme
oder Maschinenbewegung. Selbst die Natur arbeitet bei der Speicherung von Sonnenenergie in Biomasse mit
Wirkungsgraden von nur ein bis zwei Prozent, die Uber weitere Erschliefungs-, Transport-, Lager- und
Umwandlungsverluste (z. B. Kaminholz) in Energiedienstleistungen wie Raumwarme umgewandelt wird. Daher
kann von der eingebrachten Sonnenenergie und Geothermie nur ein Bruchteil konkret genutzt werden. Dies
wird Uiber das realisierbare Potenzial dargestellt. Die ermittelten Potenziale lassen sich in drei Kategorien

gliedern:

e Die Reduktion des Endenergieverbrauchs: Die Nutzung von Energietragern lasst sich Gber
energieeinsparende MalRnahmen reduzieren, indem z. B. die Gebaude saniert werden und Mobilitat
energiesparender organisiert wird.

e Der nachste Schritt ist die Steigerung der Energieeffizienz bei den Konversionstechnologien tiber den
Austausch von Warmeerzeugern, stromeffiziente Haushaltsgerate oder effiziente Mobilitat. Bei einer
Steigerung der Effizienz werden die Umwandlungs-, Speicher- und Transportverluste minimiert. Neue
Warmeerzeuger arbeiten effizienter als alte aus den 1970er Jahren; ein Tablet bendtigt weniger Energie als
ein alter Desktop PC; ein Elektrofahrzeug ist effizienter als ein Verbrennungskraftfahrzeug.

o Weitere Energie-Importstrome kdnnen durch die Nutzung lokaler und regionaler Energietrager reduziert
werden. Im Wirmebereich bestehen Ausbaupotenziale bei Solar- und Umweltenergie. Uber der starken
Auspragung von Pasewalk als landlicher Raum an der Kiste steht ein hohes Windkraftpotenzial zur

Verfligung, welches fiir die Warmebereitstellung genutzt werden kann.

Weiteres relevantes Potenzial physikalisch-technischer MaRnahmen ist eine Anderung des Nutzerverhaltens
hin zu mehr Suffizienz. Die Rahmenbedingungen fiir die Umsetzung sowohl von physikalisch-technischen
MaRBnahmen als auch eines verdanderten Nutzerverhaltens sind fiskalische und normative Instrumente sowie
Offentlichkeitsarbeit. Die Abbildung 19 veranschaulicht dies.
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Abbildung 19: Strukturierung der MaBnahmen und Instrumente

Reduktion von THG-Emissionen

i

Physikalisch-Technische MaBnahmen | Nutzerverhalten/Suffizienz
1
|

i i 22 N ti
Rissalischo Offentlichkeitsarbeit sidnidhd
Instrumente Instrumente

Fiskalische Instrumente kénnen Férderprogramme oder Abgaben sein. Der Bereich der Offentlichkeitsarbeit
umfasst u. a. Kampagnen, Veranstaltungen und Presseberichte. Normative Instrumente sind Gesetze,
Richtlinien, Verordnungen, Satzungen und Vertrage, die den rechtlichen Rahmen fiir das Handeln der Akteure

bestimmen. Ein Beispiel soll dies verdeutlichen:

Wenn im Teilbereich Warmeversorgung eine verbesserte THG-Emissionsbilanz erreicht werden soll, kdnnte es
ein strategisches Ziel sein, eine Reduktion der beheizten Wohnflache pro Kopf zu erreichen. Hierfiir miissten

bestimmte MaBnahmen umgesetzt werden.

e Physikalisch-technische MaBnahmen waren etwa Umbauten im Bestand hin zu kleineren Wohneinheiten
oder Neubauten mit entsprechenden Grundrissen.

e Eine Anderung des Nutzerverhaltens/Suffizienz wiren der Ausbau von Repair-Cafés, Tauschladen,
Carsharing usw.

e Erforderliche Rahmenbedingungen hierfiir waren wiederum:

o fiskalische Instrumente, wie z. B. die Forderung baulicher MaRnahmen, fiir wohnflachensparendes Wohnen
oder ein entsprechender finanzieller Bonus bei einem Umzug in eine kleinere Wohneinheit.

e Instrumente der Offentlichkeitsarbeit, wie z. B. die Durchfiihrung einer Werbekampagne fiir die Bildung
von Wohn- oder Hausgemeinschaften.

e Normative Instrumente, wie z. B. eine Vorgabe fiir Wohnungsbaugesellschaften, bei Neuvermietungen eine

maximale Wohnflache von beispielsweise 25 m? pro Person vorzusehen.
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Abbildung 20: Beispielhafte Ableitung von MaBRnahmen im Bereich Wohnen (TGA = Technische
Gebaudeausriistung)
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Sinnvoll ist es, in allen Handlungsfeldern eine gute Kombination aus technischen und soziokulturellen
Aktivitaten zu finden und Uber das Sanierungsmanagement zu aktivieren. Am Beispiel PKW hiefRe das: Beim
Fahrzeugkauf die kraftstoffsparende oder elektrobetriebene Variante zu wahlen und zuséatzlich die tagliche

Mobilitat durch das Zuriicklegen von Wegstrecken zu FuR, mit dem Rad oder dem OPNV zu kombinieren.

Relevante Richtlinien und rechtliche Rahmenbedingungen

Seit dem Jahr 2022 ist die Aufgabe Versorgungssicherheit in der Prioritat deutlich nach oben gertickt. Dies
beeinflusst deutlich die Potenziale mit den entsprechenden Technologiepfaden. Wurde bis 2021
leitungsgebundenes Erdgas noch als Briickentechnologie betrachtet, stellt sich in diesem Jahr verstarkt die

Frage, welcher Energietrager als zukunftsfahig betrachtet werden kann.

Gleichzeitig wird die EU-Geb&uderichtlinie Gberarbeitet, die Teil des Pakets ,Fit for 55“ ist, in dem die EU den
Weg zur Klimaneutralitat bis zum Jahr 2050 beschreibt. Am 25. Oktober 2022 hat sich der Europaische Rat auf
eine Uberarbeitete Richtline geeinigt. Nachster Schritt sind Verhandlungen im Europdischen Parlament. Bei
einer politischen Einigung wird die neue EU-Gebauderichtlinie formlich angenommen. Aktuell beinhaltet die
Richtlinie:

e Neubauten 6ffentlicher Einrichtungen sollen ab 2028 nur noch Null-Emissions-Gebaude sein.

e Ab 2030 sind alle weiteren neuen Gebaude nur noch Null-Emissions-Gebadude (Ausnahmen wie u. a.
Gottesdienst- und militdrische Gebdude sind moglich).

e Bis 2033 sollen alle Wohngebaude mindestens dem Niveau der Gesamtenergieeffizienzklasse D

entsprechen.



Integriertes Energetisches Quartierskonzept "Quartier 48"

e Bei Nichtwohngebauden (NWG) wird ein nationaler Schwellenwert gebildet, u. a. 15 % der NWG mit der
schlechtesten Gesamtenergieeffizienz. Diese sollen bis 2030, die schlechtesten 25 % bis 2034 saniert
werden.

e Weiterhin werden Solarpflichten ab 2026 eingefiihrt, zuerst auf 6ffentlichen Gebauden, ab 2027 auf
bestehenden NWG ab 400 m?, ab 2029 auf allen neuen Wohngebiuden.

e Dazu wird es weitere Anforderung fiir das Laden von Elektrofahrzeugen und Stellplatze flir Fahrrader geben.

Die Richtlinie ist dann in Nationales Recht umzusetzen.

Die neue Bundesregierung setzt schon jetzt aufgrund der aktuellen Situation neue Gesetze und Verordnungen

ein:

e Verordnung zur Sicherung der Energieversorgung tber kurzfristig wirksame MaRnahmen (EnSikuMaV). Hier
werden u. a. die Hochstwerte fur die Lufttemperatur bei 6ffentlichen Nichtwohngebauden geregelt.
e Verordnung zur Sicherung der Energieversorgung tiber mittelfristig wirksame MalRnahmen (EnSimiMaV).

Hier werden u. a. die Heizungspriifung und Heizungsoptimierung geregelt.

Weitere normative Regelwerke sind angekiindigt wie z. B. die 65%igen-EE-Vorgabe fiir neu eingebaute
Heizungen ab dem Jahr 2024. Der Anschluss an ein Warmenetz setzt entweder einen 65%igen-EE-Anteil voraus
oder einen Transformationsplan zur Umstellung auf EE oder Abwéarme bis 20452, Die EU-Vorgaben werden

weiterhin durch eine Anpassung des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) und der KfW-Forderungen erfolgen.

Klimagerechte Stadtstruktur

Wenn die Reduzierung der Energienachfrage, die Produktion von erneuerbaren Energien und die sich daraus
ergebenden THG-Emissionen als physikalischer Prozess verstanden werden, stellt sich die Frage, wie die Physik
des Quartiers in den Stadtebau integriert werden kann? Eine klimagerechte Stadtplanung mit ihren
Rechtsinstrumenten hat direkten und indirekten Einfluss auf den Energieverbrauch, die Nutzung erneuerbarer

Energien und die Energietrager. Beispiele in der Systematik der Stadtgestaltung sind:

e Stadtebauliche Kompaktheit: Einsparpotenzial Heizwarmebedarf Gber ein glinstiges AuRenhiille/Volumen-
Verhiltnis (A/V-Verhiltnis)

e Orientierung: Ausrichtung der Gebaude (passive Solarenergienutzung)

e Verschattung: Anordnung der Gebaude (passive Solarenergienutzung)

e Ausrichtung/Neigung der Dachflachen fur die aktive Solarenergienutzung

e Windschutz: Reduktion der Liftungswarmeverluste

Dazu kommen wiederum Aspekte der Bautechnik fiir einen verbesserten Warmeschutz zur Reduzierung des
Heizwarmebedarfs und die rationelle Energieversorgung Uber die verwendete Anlagen- und

Versorgungstechnik.

2 https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Downloads/Energie/65-prozent-erneuerbare-energien-beim-einbau-

von-neuen-heizungen-ab-2024.pdf? blob=publicationFile&v=6
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Soziokulturelle Potenziale

Nach dem holistischen Ansatz hat eine Person einen individuellen und einen kollektiven Bezug. Als in einem
sozialen Kontext aufgewachsene Person nimmt jede Person eine Haltung ein, die durch ihre individuelle
Lebensbiografie im gesellschaftlichen Kollektiv gepragt ist. Jede individuelle Haltung ist also als einmalig zu
betrachten. Dies trifft auf die Bewohner im Quartier ebenso zu, wie auf die Unternehmer und sonstige

,Stakeholder” im Quartier.

Abbildung 21: Soziokulturelle Moglichkeiten
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Eine stadtebauliche Aufgabe ist es, das Wohnumfeld so zu gestalten, dass die Bediirfnisse der Bewohner auch
Uber den o6ffentlichen Raum und deren Funktionalitat gedeckt werden. Die Annahme der 6ffentlichen
Infrastruktur als personliches Wohnumfeld kdnnte Potenzial schaffen, die Bediirfnisse nach eigenem
Wohnraum zu verdndern. Flhle ich mich im Quartier wohl, brauche ich nicht so viel persénliche Wohnflache

zur Abschottung.

3.2.2  Empfehlungen zur Quartiersentwicklung aus energetischer Sicht

Auf technischer Ebene ist eine Wdrmeversorgung durch Wéirmepumpen aufgrund der unschlagbaren
Energieeffizienz die beste Mdglichkeit einer nachhaltigen Quartiersentwicklung. Dies auch bei
Fernwdrmeversorgung, indem GrofSwdrmepumpen als Heizquellen eingesetzt werden. Neben der
Widrmeversorgung gilt es bei Neu- und Bestandsgebduden die Transmissions- und Liiftungswédrmeverluste
soweit technisch méglich durch Effizienzhaus- und Passivhausstandards zu reduzieren. Ergénzend ist vor
allem bei Neubauten eine baumassenminimierte Bauweise (z.B. Holzbauweise) empfohlen. Auch im
Mobilitéitsbereich ist eine Elektrifizierung durch den hohen Wirkungs- und Flédcheneffizienzgrad die beste
Option.
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Physikalisch-technische Voriiberlegungen

Quartierskonzepte sind integrierte, sektoreniibergreifende Konzepte. Als raumlicher Ausschnitt der Stadt und
der Region Pasewalk ist das Quartier Q48 mit der gesamten Energieversorgungsinfrastruktur verflochten: Drei

Aussagen Uber die technischen Moglichkeiten fiir einen klimaneutralen Gebaudebestand sind daher:

e Reduzierung der Transmissions- und Liftungswarmeverluste von Neubau und Gebadudebestand auf das
technisch Machbare. Das sind Standards wie das Passivhaus oder das Effizienzhaus 40.

e Waiarmeversorgung ausschlieBlich mit Warmepumpen. Hiermit wird die erneuerbar erzeuge elektrische
Energie mit der besten Energieeffizienz aller technologischen Pfade genutzt.

e Moglichst viel elektrische Energie erzeugen, hier im Quartier Gberwiegend mit Photovoltaik.

Eine Begriindung fur diese Reduzierung der Warmeerzeugung auf die Warmepumpe wird am Beispiel der

Effizienzpfade wie in der Abbildung 5 dargestellt. Bei einer Jahresarbeitszahl von 3 kann mit einer

Warmepumpe rund 300 % Warme aus 100 % EE-Strom gewonnen werden. Wird beispielsweise mit Wasserstoff

(H2) geheizt, betragt der Wirkungsgrad beim Heizen mit eine H2-Brennwertheizung 64 % oder mit einer
Brennstoffzelle rund 57 %. Ahnliche Effizienzgrade gibt es bei der Mobilitit. Das heute ibliche
Verbrennungskraftfahrzeug hat ein Wirkungsgrad von rund 30 %, ein batterieelektrisches KFZ nutzt rund 77 %

des EE-Stroms. Deutlich geringere Wirkungsgrade haben Wasserstofffahrzeuge mit rund 34 % oder E-Fuels mit

weniger als 20 % Wirkungsgrad.

Abbildung 15: Effizienz der Technologiepfade aus erneuerbaren Strom fiir Warme und Mobilitat
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Was driicken die unterschiedlichen Effizienzpfade im Bereich Gebdudewarme und Mobilitat aus? Im
Umkehrschluss miissen bei geringen Effizienzgraden deutlich mehr Windkraft- und PV-Anlagen gebaut werden.
Wirden im Extremfall alle Gebdude mit wasserstoffbetriebenen Brennstoffzellenheizungen betrieben werden
statt mit Warmepumpen, misste rund das Funf- bis Sechsfache an erneuerbarem Strom aus Wind- und
Sonnenenergie produziert werden. Dementsprechend héher ware auch die Flachen-Inanspruchnahme fir
Windkraft- und PV-Anlagen. Bei einer Biogasanlage brauchte die Anbaubiomasse sogar das 40-Fache an Flache.
Ahnlich verhélt es sich in der Mobilitt. Kraftfahrzeuge mit Wasserstoffbetrieb benétigen ein Vielfaches an
erneuerbaren Strom gegeniiber batterieelektrisch betriebenen Kraftfahrzeugen. Sie bendétigen
dementsprechend mehr Flache fir die Stromproduktion durch Windkraft- und PV-Anlagen. Die héchste
Flacheneffizienz zur EE-Produktion hat daher bei Gebdaudewadrme die Warmepumpe, bei Mobilitdt der

batterieelektrische Antrieb. Das E-Bike dabei nochmals deutlich besser als der elektrisch betriebene PKW.
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Abbildung 16: Flachenintensitit (WP = Warmepumpe)
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Erganzend zu den gebdude- und versorgungstechnischen Moglichkeiten sorgen die soziokulturellen Potenziale
wie wenig Wohnraum, sparsamer Umgang mit Heizung, Warmwasser und elektrischer Energie, Nahmobilitat,

Ernahrung und Konsum fir weitere bedeutsame Effekte auf dem Weg zum klimaneutralen Quartier.

Reduktion der Warmenachfrage iliber einen guten Geb3dudestandard

Voraussetzung fur die Reduzierung der Energieverbrduche im Gebdudebereich ist eine gute Warmedammung
und die Verringerung der Luftungswarmeverluste. Ein Beispiel fiir Neubauten ist die Passivhaus-Bauweise,
durch die — im Vergleich zum Baustandard nach GEG — der Heizwdarmebedarf nochmals reduziert wird. Die
Kompaktheit der Gebaude — ein glinstiges AuBenhulle/Volumen-Verhiltnis (A/V-Verhaltnis) — beglnstigt einen
niedrigen Energieverbrauch und vereinfacht die Planung energieeffizienter Gebdude. Eine Bauform ohne

komplexe Geometrien wie Dachgauben oder Erker, kann den Heizwarmebedarf deutlich senken.
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Abbildung 17: Entwicklung der energetischen Geb3dudestandards.
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Optimierung der Anlagentechnik

Ein wesentlicher Aspekt zur Optimierung der Anlagentechnik ist die Absenkung der Temperaturen fiir Heizung
und Warmwasserbereitung. Die Verbrennung von fossilen Energietragern erfolgt bei rund 1000 °C. Bei alten
Heizsystemen wurde daraus eine Heizkreistemperatur von 80 °C erzeugt. Die hohen Temperaturen waren
notig, um die benotigte Heizleistung Gber die Heizkérper auf die schlecht geddmmten Rdume (ibertragen zu
koénnen. Dazu kam die Notwendigkeit, die Warmwasseraufbereitung einer thermischen Desinfektion mit einem

Temperaturbereich von tiber 55 °C zu unterziehen.

Dem gegeniber steht die tatsachliche Nutzung von Raumtemperaturen um die 20 °C und
Warmwassertemperaturen von rund 40 °C. Je ndher das Temperaturniveau der Anlagentechnik an den
genutzten Temperaturen liegt, umso glnstiger kénnen erneuerbare Energien, die direkt am Gebdude genutzt

werden, in die Warmeerzeugung eingebunden werden (Abbildung 18).

Abbildung 18: Temperaturnniveaus im Gebdude (Quelle: GTS GmbH)
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Ein Beispiel dafir ist die im Gebaude integrierte Warmepumpe. Die fiir Gebaude liblicherweise konstruierte
Warmepumpe liefert eine maximale Temperatur von etwa 53 °C. Eine hohere Temperatur wird bei Bedarf tiber
einen Heizstab erzeugt, der direkt mit Elektrizitdt betrieben wird. Dies fiihrt in der Praxis haufig zu einem
50/50-Verhiltnis: Die eine Halfte der Elektrizitat wird als Pumpenstrom, die andere Halfte fir das Nachheizen
Uber den Heizstab bendtigt. Ware das Temperaturniveau kleiner als 53 °C, konnte iber die Warmepumpe die

gesamte Warmeerzeugung erfolgen und der Elektrizitdatsbedarf fiir den Heizstab fiele nicht mehr an.

Bei einer Warmeversorgung Gber Warmenetze ist es identisch. Sind die Gebaude in der Lage Uber eine geringe
Vorlauftemperatur versorgt zu werden, kann die Warme deutlich effektiver, beispielsweise tiber

Warmepumpen oder Solarthermie versorgt werden.

Eine weitere zu l6sende Aufgabe ist die Trinkwasserhygiene. Bei groReren Wohneinheiten muss zur
Sicherstellung einer hygienisch einwandfreien Wasserqualitdt das Wasser regelmaRig auf 65 °C erwarmt
werden, um mogliche Keime (z. B. Legionellen) abzutoten. Alternativ kann das Verfahren der Ultrafiltration
eingesetzt werden, bei dem eine unzuldssige Vermehrung von Keimen auf rein mechanische Weise dauerhaft
und sicher verhindert wird. Dies hat den Vorteil, dass niedrigere Temperaturen bei der Warmwasserbereitung
ausreichen. Dadurch kénnen Energieverluste reduziert werden, Warmepumpen und Solarthermie laufen mit

einem besseren Wirkungsgrad.

Abbildung 19: Das Prinzip Ultrafiltration (Quelle: GTS GmbH)
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THG-arme Baustoffe als weiteres Potenzial

Aus der Sicht der Baustoffkunde kann das gesamte Quartier in eine Ansammlung von Baustoffen zerlegt und
neu sortiert werden. Sdmtliche Materialien fiir Hoch- und Tiefbauten kénnten anhand ihrer Materialitdt neu
sortiert und hinsichtlich ihrer Masse bewertet werden. Nach dem Cradle2Cradle-Prinzip werden die Baustoffe
der Natur entnommen, fir ihren Zweck aufbereitet, transportiert und eingebaut, genutzt und wieder entsorgt.
Fir diese Prozesskette werden Material und Energie benotigt. Zusammen mit dem Energie- und
Sanierungsbedarf stellt dieser den lebenszyklusweiten stofflichen Aufwand fir die Dienstleistung ,,Wohnen”
dar. Das betrifft die Nutzungszeit sowie den Aufwand fiir den Rickbau. Wird die akkumulierte
Materialintensitdt von Gebduden vom Erstbezug und nach 80 Jahren miteinander verglichen, steigen die
Bereiche mit niedrigen Lebenszyklen, wie Malerarbeiten, Installationen und der Austausch von Bauelementen,
wie Fenstern und Tiren, in der Gesamtbilanz von der Hélfte beim Erstbezug auf etwa Dreiviertel nach 80

Jahren an. Der Anteil des Rohbaus verringert sich entsprechend auf ein Viertel (Abbildung 20).
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Abbildung 20: Kumulierte abiotische Materialintensitat (MI) von Gebauden iiber ihren Lebenszyklus
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Das Grundprinzip eines nachhaltigen Bauens und Sanierens ware demnach die baummassenminimierte

Bauweise. Holzbauten bieten sich hierfir an.

Stadtebauliche Moglichkeiten im Quartier

Wenn die Reduzierung der Energienachfrage, die Produktion von erneuerbaren Energien und die sich daraus
ergebenden THG-Emissionen als physikalischer Prozess verstanden werden, stellt sich die Frage, wie die Physik
des Quartiers in den Stadtebau integriert werden kann? Eine klimagerechte Stadtplanung mit seinen
Rechtsinstrumenten hat direkten und indirekten Einfluss auf den Energieverbrauch, die Nutzung erneuerbarer

Energien und die Energietrager. Beispiele in der Systematik der Stadtgestaltung sind:

e Stadtebauliche Kompaktheit: Einsparpotenzial Heizwarmebedarf Gber ein glnstiges AuRenhiille/Volumen-
Verhiltnis (A/V-Verhiltnis)

e Orientierung: Ausrichtung der Gebaude (passive Solarenergienutzung)

e Verschattung: Anordnung der Gebaude (passive Solarenergienutzung)

e Ausrichtung/Neigung der Dachflachen fur die aktive Solarenergienutzung

e Windschutz: Reduktion der Liftungswarmeverluste

Dazu kommen wiederum Aspekte der Bautechnik fiir einen verbesserten Warmeschutz zur Reduzierung des
Heizwarmebedarfs und die rationelle Energieversorgung tber die verwendete Anlagen- und

Versorgungstechnik.

Soziokulturelle Potenziale

Nach dem holistischen Ansatz hat eine Person einen individuellen und einen kollektiven Bezug. Als in einem
sozialen Kontext aufgewachsene Person nimmt jede Person eine Haltung ein, die durch ihre individuelle
Lebensbiografie im gesellschaftlichen Kollektiv gepragt ist. Jede individuelle Haltung ist also als einmalig zu
betrachten. Dies trifft auf die Bewohner:innen im Quartier ebenso zu, wie auf die Unternehmer:innen und

sonstige , Stakeholder” im Quartier.
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Abbildung 21: Soziokulturelle Moglichkeiten
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Eine stadtebauliche Aufgabe wére es, das Wohnumfeld so zu gestalten, dass die Bediirfnisse der
Bewohner:innen auch tber den 6ffentlichen Raum und deren Funktionalitdt gedeckt wiirden. Die Annahme der
offentlichen Infrastruktur als persénliches Wohnumfeld kénnte Potenzial schaffen, die Bediirfnisse nach
eigenem Wohnraum zu verandern. Fiihle ich mich im Quartier wohl, brauche ich nicht so viel persénliche

Wohnflache zur Abschottung.

3.23 Ermittelte Warme-Potenziale im Gebaudebereich

Die Einsparpotenziale fiir Endenergie (d. h. direkt im Gebdude verbrauchte Energie) teilen sich auf in das
der passiven Ertiichtigung (Ddmmung der Gebdudehiille), welches bei konsequenter Umsetzung der
Sanierungsempfehlungen bei 35 % Einsparung liegt und das der Wirmeerzeugungsart. Hier wiirde der
Einsatz von Wdrmepumpen den gréf3ten Effekt in Hohe von 75 % erzielen. Mehr Endenergieumsatz, jedoch
eine dhnlich hohe Einsparung an Treibhausgasemissionen wiirde die Wdrmeversorgung durch ein
kommunales, auf erneuerbaren Energien basierendes Wérmenetz mit sich bringen.

Die hier dargestellten Potenziale sind eine Ermittlung aus heutiger Sicht, mit heutigen Technologien und
soziodkonomischen Bedingungen. Die Annahmen, die firr die Potenziale getroffen worden sind, basieren auf
aktuellen Erkenntnissen. Damit unterscheiden sich Potenzialbetrachtungen von rechnerischen

Modellszenarien, mit denen die Bedingungen in der Zukunft ndherungsweise abgebildet werden.

Methodik

Beide stadtebaulichen Entwicklungsvarianten beinhalten in Teilen Abbruch und Neubau sowie Sanierung des
Bestands. Als Neubaustandard wird das Effizienzhaus 40 genommen, welches dem zukiinftigen Standard des
Null-Emissionsgebadudes weitgehend entspricht. Fir die Gebaudesanierung werden die spezifischen Kennwerte

des Gebaudetyps nach TABULA verwendet.

e Die Sanierungsvariante 1 entspricht den Vorgaben an das EH 70.
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e Die Sanierungsvariante 2 entspricht den bau- und anlagentechnischen Méglichkeiten fir den jeweiligen

Gebaudetyp und orientiert sich dabei an den fiir EH 40 / Passivhauser iblichen Baustandards.

Mit der Notwendigkeit von einem Null-Emissionsgebdudebestand bis 2050 wird das Die Sanierungsvariante 2
(EH 40) verwendet. Die MaRnahmen sind deutlich umfangreicher als bei der Sanierungsvariante 1. Es orientiert
sich an den heute technisch bzw. baupraktisch realisierbaren Techniken. Elemente der Sanierungsvariante 2

sind unter anderem:

e eine Dachddammung (40 cm),

e die Dammung der AuRenwande mit einem 28 cm starken Warmedammverbundsystem (WDVS),

e der Einbau einer 3-Scheiben-Warmeschutzverglasung inkl. ggddmmtem Rahmen (Passivhaus-Fenster)
e eine Dammung der Kellerdecke (29 cm).

e Eine Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung.

In Abbildung 22 sind verschiedene MaRRnahmen der Anforderung an einem EH 70 und EH 40 grafisch

gegenibergestellt. Weitere altere Gebdude werden entsprechend den stadtebaulichen Entwiirfen riickgebaut.

Abbildung 22: Verschiedene Sanierungsvarianten nach TABULA
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» Typologie Region N nicht regional spezifiziert
> GroRenklasse MFH Mehrfamilienhaus ("MFH")
> Baualtersklasse 1 [K] 2010 ... 2015
» Zusatz-Kategorie Gen Grund-Typ

beheizte Wohnflache 1219m” | charakterisierung des Gebaudetyps

Anzahl Vollgeschosse 4 lypisch 3- bis 5-geschossig, Sallel-. Pull- cder Flachdach, Belondecken, massive Auenwande (2 B.

Kalksandsten) mit W armedammwverbundsystem, in Norddeutschland auch Klinker-Vorsalzschale

Anzahl Wohnungen 17

WU

39



Integriertes Energetisches Quartierskonzept Pasewalk "Quartier 48"

Hei tem-
DE.N.MFH.11.Gen 2010 ... 2015 | HeEsystem-  uggrome MFH_K
8 Gebaudehiille Energieaufwand Heizung und Warmwasser
B \Wimeverluste Netto- Kennwerte bezogen auf beheizte Wohnfi&iche
s Winter Heizwarmebedarf Endenergie Verbrauchskosten Primérenergie
max. 86 (=100%)* ) Euro max. 121(=100%)"
oucn e e e T
Energiebezug

Heizung |:| 5%

wanmmwasser E

Energietrager
m:::‘
egenerzeugi =}
et it
: = B
grabs Anhal
{ohne Wart]
Hausrartstagt” 3
Cenviwn,

*) Vanante Grenzwert HT' =] *} Vananie Grenzwert
ENEV-Neuvau (= 100%) 50 0 50 100 150 200 5 0 5 10 15 20 Er\’E‘EN&I.l.‘.iI.I["EDD%

2 KfW-Effizienzhaus 70 3 Niedrigstenergiehaus (KfW-Effizienzhaus 40)
Beispielhafte Ausfiihrung pammetate  U-Wert Beispielhafte Ausfiihrung varmzae”  U-Wert
) nominale DImmslike gemGE gegebenam L-Werl (iann Jtsechen von baupr @scen Dammsiinen
. ; = f
Dammung (WLS 035) auf der Dammung (WLS 032) auf der
Decke + Dachabdichtung 23em 0,15 Decke + Dachabichtung : 40cm 0,08
WiHm2K) W/(m3K)
Aufiendammung (WLS 035) — AuBendammung (WLS 035) j
aut Mauerwerk + Verputz - 19em 0,18 auf Mauerwerk + Verputz (o m| 28 em 0.12
(Warmedammverbundsystem) ] (Warmedammverbundsystem) o5 m|
i WimK) | WI(m?*K)
Fenster mit 3-Scheiben-
Fenster mit
3-Scheiben-Wirmeschutz- 110 :’Vm::ﬁ:‘:ﬁfunu und 0.70
verglasung WAM?K) [Passivhaus-Fenster) WIm?K)
Decke | Bodenplatte + ; 14 Decke / Bodenplatte + ! ”
Warmedammung (WLS 035) | i 14cm 0'25 Warmedammung (WLS 025) i i 29cm 0'1 2
WHm2K) W/(m2K)
Zusatzl. zusatzl.
Laftung 9 SOt Gesamt  Liftung 9 = Gesamt
0.0 61.3 16,1 774 223 16,5 161 548

‘ﬂ—l‘ -
e .

7

B
o

E
-

5 S¢F Lol ;5 = < 2
+ 388 3 B AR
3 283 2 EE =B £3 2 |®% 3
a == 8 -1 o =
i Egfu’® 2 83 Ps = £2 5 | 548
: Ea Step & S8 2 23 3
= L TR Hit £% 2 5.2 |BEAP
= E4 R R acis £z g2E2 | B85
J: B SELEGES £52% ¢ 8 g7E3 | 532
-] 23 333 F L K End- |Pimar-|| 25 52 8t =837 E5 g End- | Primar
¥ S532% =S oell 5258 23 228: S8cio o
£ o= 22E22 6N energie jenergle || SIS 2@ o= == ol #ao¥ |enege energie

Der Netto-Heizwiarmebedarf wiirde sich auf 16 kWh/m?a reduzieren. Die Wiarmeversorgung erfolgt entweder
Uber das Warmenetz der Stadtwerke oder liber eine gebaudeweise Versorgung mit Warmepumpen. Das
Entzugssystem fir Umweltwdrme kann Luft oder auch ein gemeinsames Sondenfeld mit einem , kalten”
quartiersweiten Warmenetz sein. Das ist vom stadtebaulichen Entwurf bzw. der Intensitat des
Quartiersumbaus abhangig. Die Nutzwarme der Sanierungsvariante 2 betragt 54,8 kWh/m?a. In der weiteren

Berechnung wird dieser auf 55 kWh/m?2a aufgerundet.
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Bei den Neubauten wird vom besten Standard, dem Effizienzhaus 40 ausgegangen, der nach den Vorgaben der
EU und vom Bund demnachst auch als Mindeststandard eingefiihrt werden soll. Es wird im Mittel von einem

Endenergiebedarf von 35 kWh/m?2a ausgegangen.

Stadtebauliche Varianten
Die Berechnungen basieren auf den zwei stadtebaulichen Varianten:

e Beider Variante A erfolgt ein moderater Bestandsersatz mit einer Neubaufldche von rund 6.600 m?.
Zusammen betragt die Gebiudefliche 13.387 m?2.
e Bei der Variante B betragt die Neubaufldche rund 11.000 m2. Durch einen héheren Riickbau betragt die

sanierte Flache 4.890 m?, zusammen 15.982 m?2.
Zusatzlich gibt es zwei Versorgungsvarianten:

e Die Warmebereitstellung tber fossile Energietrager als Referenzvariante.
e Die Warmeversorgung lber gebdudeweise Warmepumpen. Die Entzugssysteme fiir die Umweltwadrme
werden fir die Gebaudebetrachtung nicht definiert. Im einfachsten Fall werden Luft-Warmepumpen auf

dem Dach installiert. Die Jahresarbeitszahl ist mit 3 eher konservativ ausgelegt.

Ergebnisse
Die Ergebnisse in Abbildung 23 zeigen, wie sich die MaRnahmen in den einzelnen Varianten auswirken.

e Dadie sanierten Gebaude in etwa auf das Neubauniveau saniert werden, wird der Endenergiebedarf von
rund 946 MWh auf rund 600 MWh reduziert. Das entspricht einer Reduktion um rund 35 %.

e Bei einer quartiersweiten Versorgung mit Warmepumpen reduziert sich die Endenergie auf im Mittel 200
MWh. Das entspricht einer Reduktion von rund 75 %.

Abbildung 23: Warmepotenziale im Quartier
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3.2.4  Elektrische Energie

Im Vergleich zu den Wohngeb&duden benétigen soziale Einrichtungen und Verkaufs- und Beherbergungsstatten

deutlich mehr elektrische Energie. Deshalb wir von einem zukiinftigen mittleren Verbrauch von 40 kWh/m?a
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ausgegangen. Durch die verdnderte Nutzung und stadtebaulichen Verdichtung des Quartiers steigt der
Stromverbrauch deutlich an. Der Verbrauch liegt bei Variante A bei 530 MWh und bei Variante B bei 640 MWh.

Abbildung 24: Strompotenziale im Quartier
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3.2.5 Erneuerbare Energien am Gebaude produzieren

Die Gewinnung von Energie aus erneuerbaren Energiequellen im Quartier kann maRgeblich zu einer

Reduzierung der Treibhausgas-Emissionen (THG-Emissionen) beitragen.

e Passive Nutzung: Die wesentliche Nutzung Uber die Gebaudehiille entsteht durch Solarenergie, die durch
die Fenster gelangt und die Innenrdume und Speichermassen erwarmt (Glashauseffekt).

e Aktive Nutzung: Eine weitere Moglichkeit entsteht durch die aktive Nutzung der Solarenergie, die durch
thermische Solaranlagen eingefangen wird oder iber die Erzeugung elektrischer Energie durch PV-Anlagen.

e Umweltwirme nutzen: Uber Warmepumpen wird die Energie von Luft und Boden auf ein héheres

nutzbares Temperaturniveau gebracht.

Grundvoraussetzung zur Nutzung von Solarenergie ist die weitgehend verschattungsfrei gestaltete

Siedlungsstruktur und die optimale Gebaudeausrichtung und Gestaltung.

Abbildung 25: Uber die passive Abbildung 26: Aktive Solarenergienutzung
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Ermittelte Potenziale der Solarenergienutzung

Als Potenzial wird die Dachflache angenommen. Bei den Bestandsgeb&duden kénnen rund 50 % der Dachflachen
mit PV-Anlagen belegt werden, bei den Neubauten und durch die bessere Organisation weiterer

Dachaufbauten, rund 70 % der Dachfldchen. Die Dachflachen sind Uber die Varianten ermittelt worden.

e Beiden Varianten mit einer Quartiersversorgung liber Warmepumpen werden zwischen 26 und 27 % der
elektrischen Energie im Jahr fiir den Haushalts- und Warmepumpenstrom (iber die Dach-PV-Anlagen
erzeugt.

e Die fossilen Variante vergleicht zwar Warme aus einem fossilen Energietrdger mit PV-Strom, aber die
GroRenordnungen der Energiestrome wird hierbei deutlich. So werden in der Jahresbilanz zwischen 17 und

18 % der benotigten Energie Uber die PV-Anlagen auf den Dachern produziert.

Tabelle 4: PV Potenzial der Dachflachen

Variante A Variante B
Faktor Dach PV Dach PV
Bestand 0,5 2.170 m? 1.085 m2 1.705 m2 853 m2
Neubau 0,7 1.475 m? 1.033 m? 2.465 m? 1.726 m?
Summe Dachflache 3.645 m2 2.118 m2 4.170 m? 2.578 m2
Summe PV | 0,09 MWh/m?a 191 MWh 232 MWh
Anteil bei
Warmepumpe 26% 27%
Anteil bei Warmenetz 17% 18%

Einen hoherer EE-Anteil im Quartier kann zwar lber einen noch besseren Energiestandard generiert werden,
aber das bedeutet deutlich starkere Wand- und Dachaufbauten. Die Nutzung der Fassade fiir eine Installation

von PV-Elementen, ware eine weitere Maoglichkeit.

Zu dieser Bilanz kommt noch die Elektromobilitdat. Nach dem Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz
(GEIG) und den angekiindigten Anforderungen der EU-Gebauderichtlinie sind Lademoglichkeiten fur
Elektrofahrzeuge vorzusehen. Dies sollte in Zukunft beim elektrischen Lastmanagement des Quartiers

bericksichtigt werden.

3.3 Mobilitat

Auch in diesem Handlungsfeld liegen bekanntermaflen erhebliche THG-Reduktionspotenziale, die sich zum
liberwiegenden Teil auf die private PKW-Nutzung erstrecken. Diese ist im Idéindlichen Kontext Pasewalks
mittelfristig noch kaum wegzudenken, die innerstddtische Mobilitit jedoch, kann von der Nutzung des
privaten PKW wegentwickelt werden. Die drei Leitbegriffe fiir einen zukunftsféhigen Individualverkehr
lauten: Vermeidung, Verlagerung auf klimaschonende Verkehrsmittel, verbesserte Technologie.

3.3.1 Potenziale fiir klimaschonendere Mobilitat

Die bestehende Situation des vorherrschenden motorisierten Individualverkehrs im Quartier spiegelt die
Verkehrssituation in der Gesamtstadt Pasewalk wider. Die Gewohnheit der individuellen motorisierten

Mobilitdt einerseits und die Grenzen des 6ffentlichen Personennahverkehrs andererseits fiihren zu einer
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deutlich sichtbaren Dominanz der Nutzung des ,eigenen PKW”. Die Férderung des OPNV ist wiinschenswert,
aber durch die GroRe der Stadt und die Lage im landlich gepragten Umland nur begrenzt umsetzbar. Die
Forderung der nichtmotorisierten innerstadtischen Mobilitat ist dagegen sinnvoll. Die GroRe der Stadt
ermoglicht es, sowohl zu FuR (innerhalb der Altstadt) als auch mit dem Fahrrad (innerhalb der Gesamtstadt)
alle Ziele zu erreichen. Nutzerfreundliche kurze und sichere Verbindungswege sind die Voraussetzung fur den

Umstieg vom Auto auf das Fahrrad oder den FuBweg.

Die Vorteile fir den individuellen Nutzer sind dabei auch im 6ffentlichen Interesse mit dem Ziel eines

nachhaltigen, klimaneutralen, sozial- und wirtschaftsvertraglichen Mobilitatssystem.

Um eine attraktive ,, 15 min Stadt” zu entwickeln, in deren Zentrum ohne Auto alles erreichbar ist, missen die
Zentrumsfunktionen wiederhergestellt, erneuert bzw. erhalten werden. Aus diesem Grund ist die Entwicklung
des Quartiers 48 in der geplanten Nutzungsmischung auch fir die nichtmotorisierte Mobilitdt so wichtig. Die
Altstadt und insbesondere das Zentrum mit dem zentralen Quartier 48 kann in der Wechselwirkung von
attraktiver Wohnlage, innerstadtischen Angeboten, Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen einen

wesentlichen Beitrag dazu leisten.

Die unvermeidbaren Stellplatze des ruhenden Verkehrs sollen quartiersvertraglich eingeordnet werden, zum
groBen Teil im Untergeschoss der Neubebauung, so dass die oberirdischen Flachen der Nutzung als Frei- und
Griinflachen fiir Bewohner und Anlieger dienen kdnnen. Eine zukunftsweisende Elektroversorgungsmaoglichkeit
der Fahrzeuge (E- Autos, Fahrrader, Roller etc.), auf der Basis regenerativer Energien (Photovoltaik auf den

Dachern der Neubauten und ggf. Der Altbauten), ist dabei grundséatzlich vorgesehen.

3.3.2  Zielhierarchie fiir die Entwicklung der Mobilitat

Wie bei der Bestandsanalyse wird wegen der heterogenen Nutzung des Quartiers das energetische Potenzial im
Bereich Mobilitat nur qualitativ dargestellt. Grundsatzlich besteht die Strategie fir die Mobilitdtswende in der

folgenden Zielhierarchie:

o Verkehrsvermeidung tber die Reduktion der Personenkilometer: Die Vermeidung von Personenverkehr

ist der effektivste Weg, Endenergie und THG-Emissionen zu reduzieren. Eine Verkehrsvermeidung bedeutet:

e Den Weg nicht anzutreten, indem zum Beispiel der Film in der Wohnung statt im Kino geschaut wird
oder die Arbeit im Homeoffice stattfindet.

e Die Strecke zu verkirzen, in der Fachsprache als ,,Reduktion der Entfernung zur Wohnfolgeeinrichtung”
bezeichnet. Dies wird durch wohnortnahe Infrastruktur sowie guten Stadtebau und Regionalplanung

ermoglicht.

e Verkehrsverlagerung auf energieeffizientere Verkehrsmittel (z. B. Fahrrad) und Biindelung von
Verkehren (z. B. Giber Bus, Bahn und Fahrgemeinschaften). Gleichzeitig wird von einer deutlichen
Verlagerung der Wege auf den FuRB- und Radverkehr ausgegangen. Uber die Wege zu den
Wohnfolgeeinrichtungen in Quartier ist das Ausschdpfen dieser Potenziale moglich.

e Verbesserung der Antriebstechnologie: Das dritte Potenzial stellt die Verbesserung der
Antriebstechnologie dar. Die zukiinftige Fahrzeugtechnologie mit hocheffizienten Verbrennungsmotoren
und Elektroantrieben bietet weitere Méglichkeiten, den Energieverbrauch und die THG-Emissionen zu

reduzieren. Bei der Entwicklung der Fahrzeugtechnik und dem Wechsel zur Elektromobilitat wird die
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bundesweite Entwicklung bericksichtigt. Hierfiir werden die spezifischen THG-Emissionen beriicksichtigt,
die sich kontinuierlich Gber die Verbesserung der Fahrzeugtechnik und die Erhdhung des Anteils
erneuerbarer Energien im Treibstoff verringern. So reduziert sich beispielsweise der spezifische
Emissionsfaktor der Treibhausgase fiir Elektro-PKW zum Teil tGber einen verbesserten Antrieb, Gberwiegend
aber Gber das Absenken der spezifischen Emissionen des Strom-Mixes durch den Ausbau der erneuerbaren
Energien. Deshalb sind die Emissionen von Elektro-PKW aktuell noch nahe bei den fossil betriebenen PKW.
In 30 Jahren und bei einem angenommenen bundesweiten 100%igen Ausbau der erneuerbaren Energien,
werden die Emissionen jedoch nahezu Null sein. Das effizienteste Kraftfahrzeug ist das E-Bike. Mit 3 g/Pkm
ist es deutlich besser als Benzinfahrzeuge mit im Mittel 116 g/Pkm. Aufgrund schlechter Gesamt-
Wirkungsgrade werden weitere Energietrager wie Wasserstoff, Methan oder E-Fuels nur fir

Sonderfahrzeuge gesehen und bei den Potenzialen nicht beriicksichtigt.

Auf das Quartier bezogen bedeutet es:

Die im Quartier befindlichen Wohnfolgeeinrichtung gut fiir die Nahmobilitat (FuB- und Radverkehr)
erreichbar zu gestalten. Den MIV eher restriktiv begegnen.
Die verkehrsinduzieren Einrichtungen im Quartier zu elektrifizieren. Ein Beispiel ist die mobile Pflege der

Volkssolidaritat. Die vorhandenen Fahrzeuge kdnnten durch Elektrofahrzeuge ersetzt werden

3.4 Zusammenfassung Energie, Treibhausgase und Primdarenergie

Die jihrliche End-Energienachfrage betrigt rund 1.174 MWh, davon 946 MWh fiir Warme und 227 MWh

elektrische Energie.

Bei den berechneten Varianten ist die Vorzugsvariante die Variante B mit einer vollstandigen Versorgung tber

Warmepumpen (WB-B). Der Endenergieeinsatz fiir die Warmepumpen wirde sich auf 219 MWh reduzieren.

Durch die Verdichtung des Quartiers mit einer deutlichen Erhéhung der Geschossflachen und die geplante

Nutzung mit Hotel und Veranstaltungsraumen steigt der Stromverbrauch auf 639 MWh an.

Abbildung 27: Endenergie
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Der Primar-Energieaufwand betrdgt 1.450 MWh, davon werden 1.041 MWh/a fir Warme und 409 MWh fir
Elektrizitat bendtigt.
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Bei der Vorzugsvariante B mit Warmepumpenversorgung wiirde sich der Primarenergieaufwand fir Warme auf
394 MWh und fiir Haushaltsstrom auf 1.151 MWh verdndern.

Abbildung 28: Primadrenergie
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Die Gebaudewarme induziert Treibhausgase in Hohe von 243 Tonnen COzaeq/a, der Strombedarf induziert
rund 127 Tonnen COzaeq/a. Uber Strom und Wirme induziert das Quartier einen Effekt auf den Klimawandel

von 371 Tonnen COzaeq/a.

In der Vorzugsvariante B wirden die Treibhausgase fur Warme rund 123 Tonnen COzaeq/a betragen, fiir den
Strom rund 358 COzaeq/a. Uber einen besseren stadtregionalen Energiemix kénnen diese Emissionen bei einer

territorialen THG-Bilanzierung nochmals deutlich in Richtung THG-Netto-Null reduziert werden.

Abbildung 29: Treibhausgase
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Tabelle 5: Zusammenfassung der Potenziale

Endenergie THG-Emissionen Primdrenergie

Wadrme der Gebdude 219 MWh 122,7 t 394 MWh
Elektrizitat 639 MWh 358,0t 1.151 MWh

Summe Nachfrage 858 MWh 480,7 t 1.545 MWh
PV-Anlagen -232 MWh -129,9t -418 MWh

Bilanzsumme der Wirkung 626 MWh 350,8t 1.127 MWh

4 \Vorzugsvariante Quartier 48

4.1 Entwicklungsziele fiir das Quartier als Voraussetzung fiir die
Variantenbewertung

Die Entwicklungsziele fiir das Quartier 48 sind vielféiltig, bei Weitem nicht nur baulich-energetisch,
anspruchsvoll und haben einen integrativen Charakter. Neben den Anforderungen an die bauliche Struktur
werden auch die bestehenden Missstidnde im stddtebaulichen Bezug zur Gesamtstadt Pasewalk und im
halbéffentlichen und éffentlichen Raum beriicksichtigt.

Abbildung 30 Entwicklungsziele
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e Sanierung

o Aufwertung

e BlockrandschlieBung, Neubau

e Schaffung neuer Raumkanten

e Bezug zu StraRenraum und Markt herstellen
e Durchgdnge, Blickbezlge

e Stidtebauliche Einbindung

e Ordnung des ruhenden Verkehrs

e Schaffung von Aufenthaltsqualitat

e Begriinung Hofbereich, gesamtes Quartier

4.2 Priorisierte Variante: B

Im Rahmen der vorbeschriebenen Variantenuntersuchung wurden die Vor- und Nachteile der beiden
Varianten unter stddtebaulichen und energetischen Gesichtspunkten abgewogen und mit der Stadt und
dem Energieversorger diskutiert. (Die Bestandshalter waren in den Prozess einbezogen, haben aber von
einer Teilnahme am Diskurs abgesehen.) Mit dem Ergebnis, dass Variante B, priorisiert wird, welche den
umfassenderen Riickbau und Neubau des Quartier 48 darstellt. Mit ihr kénnen alle stddtebaulichen
Missstdnde behoben und die Entwicklungsziele fiir die Quartiersentwicklung erreicht werden.

Im Folgenden wird die Priorisierung dieser Variante in stadtebaulicher, energetischer und verkehrlicher Hinsicht
begriindet und unter dem Aspekt der sozialen und wirtschaftlichen Machbarkeit reflektiert.
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Abbildung 31 Variante B Riickbau Plattenbau mit Saalbau und Neubebauung Blockrand Nordost und West
Ecke
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Abbildung 33 Perspektive auf Nordost Ecke
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Abbildung 36: Perspektive aus Nord vom Marktplatz
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Abbildung 39: Perspektive mit Café auf dem Marktplatz aus Nord

4.2.1  Stadtebauliche Begriindung

Durch den Riickbau des Plattenbaus mit Saalbau und die Neubebauung an der Nordost- und Siidwest-Ecke wird
der Block wieder im historischen Sinn hergestellt, vervollstandigt und das Quartier wieder eingefasst. Die
Neubebauung an der ndrdlichen Quartiergrenze etabliert die stadtebaulich wichtige Platzfassade mit Wirkung

auf und Uber den gesamten Marktplatz, setzt neue Akzente und Entwicklungsimpulse.

Es entsteht ein gefasster Innenhofbereich mit Sicht und Wegebeziigen zum stadtischen Umfeld, der bei
entsprechender Qualitdt und Nutzung liber das neu entstehende Quartier hinaus, den umgebenden Stadtraum

aufwertet und ein Anziehungspunkt im Stadtzentrum Pasewalks werden kann.

Die neu geschaffene Nordost-Ecke des Quartiers ist fiir die erfolgreiche Ansiedlung von Gastgewerbe, mit
zeitgemaR konzeptionierten Ubernachtungsméglichkeiten, priadestiniert. Es gibt derzeit keine addquate
Einrichtung im Innenstadtbereich. Eine qualitativ hochwertige Gastronomie an dieser Stelle kann nicht nur den
Marktplatz beleben, sondern auch einen intimeren Bereich auf dem Innenhof des Quartiers bedienen
(Sudseite- Sitzen im ,,Griinen”). Hier kann sich durch diverse Synergieeffekte ein dynamisches Gesamtkonzept
mit allen Akteuren um und im neuen Quartier entwickeln, das zu einer echten und nachhaltigen Bereicherung

der Innenstadt werden kann.

Das sanierte, denkmalgeschiitzte Kinogebaude kann mit einer vielfaltigen und dem besonderen Standort
gerecht werdenden Nutzung ein zusatzlicher Akteur im neuen Quartier werden. Hier besteht das Potential,
eine Nutzungsmischung (verschiedene Veranstaltungen, Tanzen, Bewegungsangebote fiir alle Generationen,
Kinotage, Gastronomie, Service- und Dienstleistungsportal, medizinische Betreuungsangebote, Anmietung fiir
Workshops und Familienfeiern etc.) zu etablieren. Diese tragt durchlaufend und unabhéangig von den iblichen

Offnungs- sowie Arbeitszeiten fiir verschiedenste Nutzergruppen zur Belebung des Quartiers bei.

Zum Markt hin kénnen zeitgemaRe, auch kleinteilige und variable Gewerbeeinheiten die dringend erforderliche

Nahversorgung des Innenstadtbereiches aufnehmen (Wohnungsnahe Infrastruktur).

In den oberen Geschossen kénnen zukunfts- und bedarfsorientierte, barrierefreie Wohnungen geschaffen
werden, die durch die gute Lage und die wohnungsnahe Infrastruktur fiir eine breite Nutzerschaft interessant

sind.
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Der neu gefasste und definierte Innenhofbereich kann Uber eine entsprechende Freianlagengestaltung mit
groRziigiger und vielfaltiger Begriinung unterschiedlichste Zielgruppen, tiber das Quartier hinaus, ansprechen.
Es ist ein kleiner Sommer- (Schatten) und Winter- (Windschutz) Marktplatz fiir kleinere Veranstaltungen

(Sommernachtskino, Theater, Basare etc.) vorstellbar.

Eine unterhalb des neuen Innenhofes realisierte Tiefgarage konnte das Problem des ruhenden Verkehrs in
diesem Bereich l6sen und die PKW in den umliegenden Quartiersstraen reduzieren, um hier Platz fiir eine

angenehme zukunftsorientierte barrierefreie Stadtlandschaft zu schaffen.

Durch die Umgestaltung und Neubebauung des Quartiers 48 kann die stadtebauliche Aufwertung und
Einbindung in den Stadtraum gelingen. Und zwar mittels variierender und insbesondere dem Markt zugewandt
zeitlos gestalteten Baukorper und gegliederten Fassaden in Kombination mit einer moderaten Geschossigkeit

und Hohenstaffelung. Es soll eine identitatsstiftende neue Platzfassade zum Marktplatz entstehen.

Das Quartier kann nachhaltig, in jeder Hinsicht zukunftsfahig und barrierefrei gestaltet werden. Sowohl die
direkten Nutzer des Quartiers als auch die gesamte Altstadt und deren Besucher kénnen von der neuen

Nutzungsstruktur und dem groRen griinen Innenhof mit hoher Aufenthaltsqualitat profitieren.

4.2.2 Soziale und wirtschaftliche Machbarkeit

Der bei der Umsetzung der priorisierten Variante B zurtickzubauende 1960/70er Jahre Plattenbau mit
Saalanbau wird von einem Sozial- und Wohlfahrtsverband als Seniorenserviceeinrichtung und Pflegestiitzpunkt
genutzt. Das Hauptgebaude ist voll ausgelastet mit diversen Serviceleistungen und Angeboten fiir Senioren

unter anderem mit einer Tagespflegeeinrichtung.

In dem bestehenden Geb&duderiegel aus den 1990er Jahren Prenzlauer StraRRe 32 befinden sich
seniorengerechte Wohnungen, die aktuell vollstindig vermietet sind. Uber den Betreiber der Pflegeeinrichtung
kann je nach Bedarf ein Serviceangebot in Anspruch genommen werden. Dieser Service befindet sich derzeit im
abzubrechenden Nachbargebdude und misste entsprechend umziehen. Ein wichtiger Aspekt der
Seniorenwohnungen ist die Option, sukzessive erforderliche Serviceleistungen in Anspruch zu nehmen und
perspektivisch in ein , betreutes Wohnen”, ein Seniorenpflegeheim zu wechseln oder eine Tagesbetreuung bzw.

-pflege wahrnehmen zu kénnen.

Die Sicherstellung dieses Angebotes fiir Senioren im direkten Umfeld der Seniorenwohnungen soll im Zuge der
Neubebauung gewahrleistet werden, so dass der Umzug weiterhin mit kleinem Aufwand und ohne wesentliche
Ortsveranderung moglich ist. Die lokale Konzentration der verschiedenen Pflege- und Betreuungsangebote ist
auch aus wirtschaftlichen Griinden sinnvoll. Gemeinsam mit dem Betreiber ist ein zeitgemalies und
zukunftsorientiertes nachhaltiges Entwicklungskonzept zu erarbeiten, um die Versorgung der Senioren in allen
Lebenslagen sicher zu stellen. Ggf. Ist der stidlich angrenzende Neubau an der Prenzlauer StraRe dafir

geeignet, eine direkte bauliche Verbindung der oberen Geschosse ist denkbar.

Der demographische Wandel ist weiterhin aktuell, das Durchschnittsalter der Bevélkerung wird weiter steigen,
der Anteil pflegebediirftiger Senioren dementsprechend ebenso. Es ist die Aufgabe der inklusiven
Stadtplanung, fiur alle Generationen und die absehbare Bevolkerungsentwicklung vorausschauend Stadtraume
zu gestalten und die Flachen fir altersgerechte Betreuungs- und Wohnangebote vorzuhalten, zu entwickeln

bzw. bereit zu stellen. Das Konzept ist mit dem Betreiber gemeinsam zu entwickeln. Uber ein
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Flachenmanagement (Flachentausch, Erbpachtangebote) innerhalb des Quartiers, sind die Voraussetzungen fiir

geeignete bauliche Investitionen zu schaffen.

Ein neuer multifunktioneller Veranstaltungsraum kann nach dem Riickbau des Saalbaus bedarfsgerecht
konzipiert werden und mehreren Veranstaltungsformaten dienen, um der Nachfrage der verschiedenen
Vereine und Interessengruppen gerecht zu werden. Dieser kdnnte auch nutzungsiibergreifend fir das gesamte
Quartier und fiir weitere Nutzer der Innenstadt zu Verfligung stehen. Im Falle einer gemeinsamen
Quartiersentwicklung kénnten diese gemeinschaftlichen Nutzungen im ehemaligen Kino untergebracht

werden.

Die oberen Geschosse der Neubebauung bieten Raum fiir verschiedenste Wohnformen. Der wachsende Anteil
dlterer Menschen in der Stadt erfordert entsprechende Betreuungsformen: altersgerechtes Wohnen, betreutes
Wohnen, gemeinschaftliches Wohnen. Die zentrale Lage der Wohnungen erméglicht kurze Wege innerhalb des
Quartiers sowie innerhalb des Stadtzentrums, so dass die Wohnungen gerade fiir unternehmungslustige
Singles, aber auch fuir Familien und fir Menschen mit eingeschrankter Mobilitdt oder Pflegebedarf sehr
attraktiv sind. Die Nachfrage in dieser Wohnlage ist besonders groR, wenn sich viele Angebote (Arzte,
Einkaufen, Kultur, Sport, Gastronomie) in direkter Nachbarschaft (im eigenen Quartier oder in der Ndhe)
befinden (Sh. 5.2.1). In dieser Multifunktionalitdt und stadtebaulichen Dichte der Nutzungen liegt der
besondere Reiz innerstadtischer Entwicklungskonzepte. Die Umsetzung dieser Mischnutzungen wird in jedem
Fall ein Gewinn fir die sozialen Aspekte der Stadtentwicklung sein. Die Kleinteiligkeit der Gebaude und die
Flachenbegrenzung fir einzelne Gewerbe und Investoren (Hotel, Pflegeeinrichtung, Discounter) soll die
Segregation verhindern und die Nutzungsmischung gewahrleisten. Die Planungsabsichten kénnen durch die

Wahrnehmung der Planungshoheit der Stadt durch eine Satzung / einen Bebauungsplan gesichert werden.

Eine wesentliche Voraussetzung fiir die zeitnahe Umsetzung sind Einigungen und Vereinbarungen mit den
derzeitigen Eigentiimern und in Frage kommenden Investoren. Ggf. sind Anderungen der

Eigentiimersituationen sinnvoll und zielfiihrend, um das gesamte Quartier konsequent zu entwickeln.

Das ehemalige Kino bietet die Struktur und Kubatur fir ein kulturelles Zentrum in Kombination mit
Dienstleistung und Einzelhandel/Gastronomie. Als gemeinschaftliche Verwaltung und Betreibung durch einen
Verein oder eine genossenschaftliche Vereinigung ist die Integration eines Bilirgerzentrums fiir mehrere
Generationen denkbar. Je nach Bedarf kdnnen diese Rdume von Anwohnern, Vereinen, Senioren etc. genutzt
werden. nicht zuletzt fir Filmveranstaltungen (Kino im neuen Gewand), in Kombination mit gastronomischen

Angeboten.

Hier ist ggf. eine offentlich private Partnerschaft (PPP), eine Bauherrengemeinschaft (BGH) oder eine
Gesellschaft birgerlichen Rechts (GbR) das richtige Werkzeug fiir die Umsetzung des Gesamtkonzeptes. Indem
die Stadt diesen Prozess durch eine moderierende Person oder ein Team begleitet, kann die Vereinbarkeit von
stadtebaulichen und sozialen Zielen, Gemeinwohlorientierung, Nachfrage und Wirtschaftlichkeit hergestellt

werden.

4.2.3  Energetische Begriindungen und Treibhausgasneutralitat

Vorteil der priorisierten Variante ist die Berlicksichtigung neuester Bau- und Anlagentechnischer Méglichkeiten.
Die Neubauten kénnen von Grund auf als EH 40/Passivhaus geplant werden. Die bestehenden Gebaude

werden in einem moderaten Zeitraum hochwertig energetisch saniert.
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Uber die Neukonstruktion der Geb3ude kénnen Wiarmebriicken optimiert werden. Auch die Warmeverteilung
und -libergabe an die Raume wird optimiert. Damit werden die Bau- und Anlagentechnischen Verluste

minimiert, die bendtigte Warmemenge auf den aktuellen Stand der technischen Moglichkeiten reduziert.

Das Kino wird denkmalgerecht energetisch saniert. Dabei sollte die historische Anmutung beigehalten werden.
Der bestehende nordwestliche Geb&duderiegel aus den 1990er wird erstmal im bestehenden Zustand weiter

betrieben, misste aber ebenfalls bis zum Klimaschutzziel 2045 energetisch saniert werden.

Die Warmeversorgung der Neubauten sollte mit Warmepumpen erfolgen. Diese kdnnen auch Quartierszentral
organisiert und mehrere Gebaude versorgen. Bei den notwendigen umfangreichen Erdbewegungen kénnen
Entzugssysteme wir Sondenbohrungen oder Flachenkollektoren mit eingebaut werden. Das Erdreich unter der
Bodenplatte (oder Pfahlung) der Neubauten sollte dafiir beriicksichtigt werden. Je nach notwendiger
Vorlauftemperatur der Bestandsbauten konnen diese am bestehenden Warmenetz oder auch an der neu zu

errichtenden quartierszentralen Warmeversorgung angeschlossen werden.

Die Dacher sollten so vollstdndig wie moglich mit Photovoltaik belegt werden. Ein quartiersweites Speicher-
und Nutzungskonzept der elektrischen Energie ware sinnvoll, um die unterschiedlichen Lastanforderungen der
privaten und gewerblichen Nutzer abzugleichen. Hierfiir sind Lademoglichkeiten fiir Elektrofahrzeuge

einzuplanen.

Uber eine rein strombasierte Energieversorgung kann bei zunehmend lokal produzierter elektrischer Energie
der Wertschopfungskreislauf mehr regionalisiert werden. Die aufzuwendenden Energiekosten werden in der
Region wieder verausgabt. Mit der deutlichen Erh6hung von Erneuerbaren Energien aus PV und Windkraft

kann ein 6konomischer Skaleneffekt erwartet werden.

Diese als ,All Electric Society” bezeichneter Losungsansatz ist der vielversprechendste Transformationspfad hin

zur Klimaneutralitat.

5 MafRRnahmen

In den Potenzialermittlungen zu den Handlungsfeldern Stadtebau, Mobilitdt und Geb&dude / Energie wurde
jeweils beschrieben, welche stadtebaulichen Masterplanungen (Varianten A — C) verfolgt werden kénnen bzw.

missen, um das Quartier 48 gemaR den Bundesklimazielen (,,Klimaneutralitat” bis 2050) zu entwickeln.

Die bauliche Umsetzung der priorisierten Variante A wird somit als zentrale gebdudebezogene MaRnahme
begriffen. Da diese voraussichtlich nicht in einem Stiick umgesetzt, sondern gemaR Mittelverfligbarkeit,
Marktlage und anderen Faktoren in mehrere Schritte aufgeteilt wird, wurden auch die
Malnahmenempfehlungen im untenstehenden Katalog aufgeteilt. Als Schritte zum Ubergeordneten
Umsetzungsziel, die auch als Einzelvorgdnge angegangen werden kdnnen, sind die MaBnahmenvorschlage

insgesamt nach drei Handlungsfeldern gegliedert:

e Transformation der Energieversorgung
e Gebdudebezogene Mallnahmen
e Mieterberatung

e Forderprogramme
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Nr.

Titel der MaRnahme

Transformation der Energieversorgung

E1l Zielformulierung Klimaneutrale Energieversorgung
E2 Zielstellung THG-Neutrale Neubauten bei der Baugenehmigung
E3 Ausbau Elektromobilitdt durch Ladeinfrastrukturen

Gebdudebezogene MaRnahmen

G1 Rickbau des Saalbaus, ggf. parallel dazu G3

G2 Riickbau des Plattenbaus mit Passagensituation und Verbinderbauten

G3 Sanierung und Neustrukturierung ehemaliges Kino

G4 Errichtung der Tiefgarage unter dem neu zu bebauenden Bereich des Quartiers
- Bauabschnittsweise Umsetzung Neubau Quartier, beginnend Nord-Ost-Ecke mit

Gebaudeteil Hotel

Mieterberatung

M1 Energiesparen in kleinen Schritten
Forderprogramme

F1 Sanierungsmanagement nach Kfw 432

F2 KfW 201: Kommunale Infrastruktur im Quartier

5.1 Transformation der Energieversorgung

Anmerkung: Die Energieversorgung sollte fiir Pasewalk stadtweit transformiert werden. Neue

Forderinstrumente wie die ,Kommunale Warmeplanung” sind dafiir passende informelle

Planungsinstrumente.
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El Zielformulierung Klimaneutrale Energieversorgung

Die Energieversorgung des Quartiers 48 erfolgt vollstdandig auf Basis von
Ziel erneuerbaren Energien, die weitgehend THG-neutral sind und in der Region
produziert werden

Zielgruppe Stadt und Region Pasewalk

Prioritat hoch

Kurzbeschreibung

Die effektivste Methode erneuerbare Energien in der Region zu produzieren, sind Photovoltaik und
Windkraft. Mit der elektrischen Energie die Umweltwarme Glber Warmepumpen zu nutzen, steigert
nochmals die Effizienz. Deshalb sollte der Schwerpunkt auf diesen Warmeversorgungspfad gelegt werden.
Auch die Mobilitat wird weitgehend elektrifiziert.

Biogen basierte Warmeerzeugungspfade sollten, aufgrund hohen Flachenverbrauchs und Fragen der
Biodiversitat, auf die Verarbeitung biogener Siedlungsabfalle (Biomull, Klarschlamm usw.) beschrankt
werden. Diese sind dann lber entsprechende Verfahren prioritar zu entcarbonisieren (u. a. Biokohle tiber
Pyrolyse), die Energieauskopplung der stofflichen Konversion sollte genutzt werden.

Da die Nutzung von Wasserstoff ein um den Faktor 5 geringeren Wirkungsgrad als die Warmepumpe hat,
sollte Hz2 vorrangig flr industrielle Prozesse verwendet werden. Die Abwdrme der Elektrolyse sollte fur die
Gebdudeheizung genutzt werden.

Aus dem Gesamtzusammenhang von moglichen Technologiepfaden der Warmewende ergibt sich folgendes
Bild:

e Die langfristig Warmeversorgung wird Gberwiegend strombasiert Gber Warmepumpen aufgebaut.
e Dadurch wird einer der wesentlichen Warmequellen des Quartiers — die Umweltwarme - genutzt.

Kern der Warmeversorgung ist ein Gebaudestandard mit niedrigen Vorlauftemperaturen von kleiner 55 °C
im Heizlastfall. Die Gebdudesanierung sollte sich neben dem Gesamtenergieverbrauch auch daran
orientieren.

Maogliche Effekte / Einsparpotenzial

Die jetzige Warmeversorgung basiert auf fossilen Energietrdgern und sollte mittelfristig auf Warmepumpen
umgestellt werden. Die elektrische Energie wird in Zukunft erneuerbar und regional produziert. Dies erhoht
die Wertschopfung in der Region.

Ressourcenaufwand Je nach Vorhaben, geschatzt 20 AT/a fur die Prozessbegleitung

Finanzierung /
KfW, BEW, Eigenmittel

Forderung

Umsetzungszeitraum Vor Beginn baulicher MaRnahmen

ol Gebdudemanagement, Sanierungsmanagement, ausfilhrende Unternehmen wie
teure

die Gebdudeeigentiimer und die Stadtwerke Pasewalk

Einschatzung der Umsetzbarkeit / Risiken und Hemmnisse
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Das Risiko besteht in der unterschiedlichen Meinungsbildung zu zukiinftigen Transformationspfaden zur

Warmeversorgung.

Status / Nachste Schritte

Identifikation erster Gebaude zur Umstellung der Warmeversorgung

E2 Zielstellung THG-Neutrale Neubauten bei der Baugenehmigung (gesamtstadtisch)

Beratung und Anregung zum klimaneutralen Bauen fiir Bestandsersatz und
Ziel Neubau in Baullicken, Nachverdichtung als stadtebauliche
Innenentwicklung

Zielgruppe Bauinteressierte, 6ffentliche Einrichtungen

Prioritat Hoch

Kurzbeschreibung

Uber die EU-Geb&uderichtlinie und das Gebdudeenergiegesetzt werden ab 2023 die Anforderungen
an Neubauten deutlich steigen. Auch ist in der EU-Gebauderichtlinie eine neue Berechnungsmethodik
hinterlegt. Die zukiinftigen Mindestanforderungen orientieren sich zuerst an den THG-Emissionen
wahrend der Nutzungsphase, spater dann an einer lebenszyklusweiten THG-Berechnung inkl.
Baustoffe. Die Nachhaltigkeitszertifizierung der KfW-Forderung geht schon jetzt darauf ein. Dies sollte
schon jetzt bei der Planung von Neubauten aufgegriffen werden.

Die wirtschaftlichste Art zu Bauen ist, aufgrund steigender Energiepreise, schon jetzt das Passivhaus
bzw. Das Plusenergiehaus mit vollstandiger Nutzung erneuerbarer Energien. Dies trifft auf den
Wohnungsbau sowie auf gewerbliche und 6ffentliche Bauten zu.

Uber eine kommunale Satzung, stidtebauliche Vertrige oder andere normative Festlegungen, sollte
Pasewalk diese Mindestanforderungen fur das ,Quartier 48/ festlegen. Dies sollte
kommunalpolitisch diskutiert werden.

Mogliche Effekte / Einsparpotenzial

Es wird verhindert, dass durch ausschlieRliches Einhalten der gesetzlichen Mindestanforderungen
Gebaude errichtet werden, die weiterhin mit fossilen Brennstoffen versorgt werden und somit in den
kommenden 10 bis 20 Jahren eine Nachriistung der Gebadudehiille und mit erneuerbaren Energien
erforderlich machen.

Ressourcenaufwand Je nach Neubautatigkeit geschatzt 10 AT/a
Finanzierung Forderung evtl. Gber Klimaschutzmanagement (Kommunalrichtlinie)
/Forderung moglich

Umsetzungszeitraum Kurzfristig, bzw. wahrend des Klimaschutzmanagements
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Ggf. Klimaschutzmanagement / Verwaltungseinheit Stadtplanung / Externe

Akteurinnen Dienstleister

Einschatzung der Umsetzbarkeit / Risiken und Hemmnisse

Hemmnisse: Kenntnis des Bauwunsches bei Bauleuten, die Grundstilicke schon besitzen, Bereitschaft
der Bauleute, die Ziele mit umzusetzen.

Status / Nachste Schritte

Dialog mit den Gebaudeeigentiimern.

E3 Ausbau Elektromobilitdt durch Ladeinfrastrukturen

Ziel Elektrifizierung von Kraftfahrzeugen
Zielgruppe Mieter
Prioritat Mittel

Kurzbeschreibung

Fiir PKW besteht die Méglichkeit, alternative Antriebstechnologien wie z. B. Elektromotoren zu
nutzen. Daflir bedarf es entsprechender Ladeinfrastrukturen im Quartier. Sowohl auf den privaten
Grundstlicken der Gebaude als auch im 6ffentlichen Raum kénnten Ladesaulen einen Anreiz setzen,
um auf elektrisch angetriebene Fahrzeuge umzusteigen. Die privaten Ladesdulen kénnten z. B. mit
der Stromproduktion lGber Photovoltaik-Anlagen auf den Gebaudedachern gekoppelt werden. Nach
dem Gesetz zum Aufbau einer gebdudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fir die
Elektromobilitat (GEIG) ist bei Neubauten eine Ladeinfrastruktur vorzusehen.

Maogliche Effekte / Einsparpotenzial

Einsparung von THG durch Elektrifizierung der Mobilitat

Ressourcenaufwand Mittel

Finanzierung Finanzierung durch Gebaudeeigentiimer. Gemeindeeigene Mittel fur
/Forderung offentliche Infrastrukturen.

Umsetzungszeitraum Mittelfristig

Akteure Bewohner, Kommune

Einschatzung der Umsetzbarkeit / Risiken und Hemmnisse

Bei Neubauten und gréBeren Renovierungen ist ab zehn Stellplatzen pro Gebaude der Bau von
Ladeinfrastrukturen nach GEIG vorgeschrieben.

Status / Nachste Schritte
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Ansprache der Bewohner bezliglich bestehenden Interesses und Kontaktaufnahme mit dem
Stromversorger wegen moglichen Herausforderungen in der Netzauslastung.

5.2 Gebaudebezogene MaRRnahmen

G1 Rickbau des Saalbaus, ggf. parallel dazu G3

Durch den Riickbau des Plattenbaus mit Saalbau und die Neubebauung an der
Nordost- und Siidwest-Ecke wird der Block wieder im historischen Sinn
hergestellt, vervollstandigt und das Quartier wieder eingefasst. Die
Neubebauung an der nérdlichen Quartiergrenze etabliert die stadtebaulich
wichtige Platzfassade mit Wirkung auf und (iber den gesamten Marktplatz,
Ziel setzt neue Akzente und Entwicklungsimpulse.

Es entsteht ein gefasster Innenhofbereich mit Sicht und Wegebeziigen zum
stadtischen Umfeld, der bei entsprechender Qualitdt und Nutzung Uber das
neu entstehende Quartier hinaus, den umgebenden Stadtraum aufwertet und
ein Anziehungspunkt im Stadtzentrum Pasewalks werden kann.

Zielgruppe Gebdudeeigentiimer und Investoren in Kooperation mit der Stadt Pasewalk

Hoch aus stadtebaulicher Sicht besteht hier direkt am Marktplatz groBer
Handlungsbedarf

Prioritat Die Neubebauung an der nérdlichen Quartiergrenze etabliert die
stadtebaulich wichtige Platzfassade mit Wirkung auf und Uber den gesamten
Marktplatz, setzt neue Akzente und Entwicklungsimpulse.

Kurzbeschreibung

Der Saalanbau wird mit samtlichen Anbauten zuriickgebaut.

Mogliche Effekte / Einsparpotenzial

Langerfristig und bei parallel anlaufender MaBnahme G3 kann die derzeit ungenutzte Infrastruktur des alten
Kinos Raum fiir unterschiedlichste Serviceangeboten bereitstellen. Je nach Bedarf konnen diese Raume von
Anwohnern, Vereinen, Senioren fiir diverse Veranstaltungen und Aktivitdten genutzt werden.

grobe Kostenschatzung zu den Riickbaukosten Faktenstand 2023 (ohne
Ressourcenaufwand exakte Flachen aus Planung)
Bei ca. 700m? NF x 250€/m? = 175.000€
Finanzierung /Forderung Kfw, BEW, Eigenmittel
Umsetzungszeitraum AuftaktmalRnahme moglichst parallel zu G3
Akteure Gebdudeeigentliimer und Investoren in Kooperation mit der Stadt Pasewalk
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Einschatzung der Umsetzbarkeit / Risiken und Hemmnisse

Baulicher Verbund mit in Betrieb befindlichem Plattenbau.

Status / Nachste Schritte

Eine wesentliche Voraussetzung fiir die zeitnahe Umsetzung sind Einigungen und Vereinbarungen mit den
derzeitigen Eigentiimern und in Frage kommenden Investoren. Ggf. sind Anderungen der

Eigentimersituationen sinnvoll und zielfilhrend, um das gesamte Quartier konsequent zu entwickeln.

Hier ist ggf. eine 6ffentlich private Partnerschaft (PPP), eine Bauherrengemeinschaft (BGH) oder eine
Gesellschaft birgerlichen Rechts (GbR) das richtige Werkzeug fiir die Umsetzung eines Gesamtkonzeptes.
Indem die Stadt diesen Prozess durch eine moderierende Person oder ein Team begleitet, kann die
Vereinbarkeit von stadtebaulichen und sozialen Zielen, Gemeinwohlorientierung, Nachfrage und

Wirtschaftlichkeit hergestellt werden.

G2 Riickbau des Plattenbaus mit Passagensituation und Verbinderbauten

Uber den Riickbau des Plattenbaus mit Passage und Verbinderbau, incl. Saalbau
wird die Neubebauung an der Nordost- und Stidwest-Ecke ermoglicht und der
Block wieder im historischen Sinn hergestellt, vervollstandigt und das Quartier
wieder eingefasst.

Ziel

Zielgruppe Gebdudeeigentliimer und Investoren in Kooperation mit der Stadt Pasewalk

Hoch: aus stadtebaulicher Sicht besteht hier direkt am Marktplatz grofRer

Prioritat Handlungsbedarf

Kurzbeschreibung

Der Plattenbau wird mit samtlichen Anbauten (Passagensituation, Verbindung Saalbau) zuriickgebaut.

Maogliche Effekte / Einsparpotenzial

Grundvoraussetzung fiir eine harmonische Neugestaltung im Gesamtkontext einer stadtebaulich wichtigen
Platzfassade an der nérdlichen Quartiergrenze mit Wirkung auf und tGber den gesamten Marktplatz.

grobe Kostenschatzung zu den Rickbaukosten Faktenstand 2023 (ohne exakte

Ressourcenaufwand | Fldchen aus Planung)
Bei grob uberschlagenen 2.250m? NF x165€/m? = 371.250 €(brutto)

Finanzierung /Férderung | KfW, BEW, Eigenmittel

Umsetzungszeitraum im Anschluss an oder parallel zu G1

Akteure Gebdudeeigentliimer und Investoren in Kooperation mit der Stadt Pasewalk
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Einschatzung der Umsetzbarkeit / Risiken und Hemmnisse

In dem bestehenden Gebauderiegel aus den 1990er Jahren Prenzlauer StralRe 32 befinden sich
seniorengerechte Wohnungen, die aktuell vollstandig vermietet sind. Uber den Betreiber der
Pflegeeinrichtung kann je nach Bedarf ein Serviceangebot in Anspruch genommen werden. Dieser Service
befindet sich derzeit im abzubrechenden Nachbargebdude (Plattenbau) und misste entsprechend
umziehen. Ein wichtiger Aspekt der Seniorenwohnungen ist die Option, sukzessive erforderliche
Serviceleistungen in Anspruch zu nehmen und perspektivisch in ein , betreutes Wohnen”, ein
Seniorenpflegeheim zu wechseln oder eine Tagesbetreuung bzw. -pflege wahrnehmen zu kénnen.

Die Sicherstellung dieses Angebotes fiir Senioren im direkten Umfeld der Seniorenwohnungen soll im Zuge
der Neubebauung gewahrleistet werden, so dass der Umzug weiterhin mit kleinem Aufwand und ohne
wesentliche Ortsveranderung moglich ist. Die lokale Konzentration der verschiedenen Pflege- und
Betreuungsangebote ist auch aus wirtschaftlichen Griinden sinnvoll. Gemeinsam mit dem Betreiber ist ein
zeitgemalles und zukunftsorientiertes nachhaltiges Entwicklungskonzept zu erarbeiten, um die Versorgung
der Senioren in allen Lebenslagen sicher zu stellen. Ggf. Ist der stidlich angrenzende Neubau an der
Prenzlauer StralRe daflir geeignet, eine direkte bauliche Verbindung der oberen Geschosse ist denkbar.

Status / Nachste Schritte

Eine wesentliche Voraussetzung fiir die zeitnahe Umsetzung sind Einigungen und Vereinbarungen mit den

Eigentiimern, den in Frage kommenden Investoren und der Stadt Pasewalk.

G3 Sanierung und Neustrukturierung ehemaliges Kino

Ein neuer multifunktioneller Veranstaltungsraum kann nach dem Riickbau des
Saalbaus bedarfsgerecht konzipiert werden und mehreren
Veranstaltungsformaten dienen, um der Nachfrage der verschiedenen
Vereine und Interessengruppen gerecht zu werden. Dieser kénnte
nutzungsiibergreifend und maRnahmenbegleitend zur Quartiersentwicklung
fir das gesamte Quartier und fiir weitere Nutzer der Innenstadt zu Verfliigung
stehen. Im Falle einer gemeinsamen Quartiersentwicklung kdnnten diese
gemeinschaftlichen Nutzungen im ehemaligen Kino untergebracht werden.

Ziel

Verschiedenen Vereine und Interessengruppen sowie das gesamte Quartier

Zielgruppe .
grupp und weitere Nutzer der Innenstadt

Hoch, da kurzfristig mit Gberschaubarem Aufwand als Kommunikations-/
Prioritat Birgerbeteiligungswerkzeug und als Kompensation fiir den Saalbau optimal
nutzbar

Kurzbeschreibung

Das ehemalige Kino bietet die Struktur und Kubatur fir ein kulturelles Zentrum in Kombination mit
Dienstleistung und Einzelhandel/Gastronomie. Als gemeinschaftliche Verwaltung und Betreibung durch
einen Verein oder eine genossenschaftliche Vereinigung ist die Integration eines Blrgerzentrums fir
mehrere Generationen denkbar. Je nach Bedarf kénnen diese Raume von Anwohnern, Vereinen, Senioren
etc. genutzt werden. nicht zuletzt fir Filmveranstaltungen (Kino im neuen Gewand), in Kombination mit
gastronomischen Angeboten.
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Mogliche Effekte / Einsparpotenzial

Friihzeitige begleitende Biirgerbeteiligung bei der Quartiersentwicklung kann fiir hohe Akzeptanz und
Identifikation mit der MaRnahme fiihren. Wenn die Sanierung Kino im Vorlauf zu den HauptmaRnahmen
umgesetzt wird, kann hier Gber den gesamten MalRnahmenzeitraum ein Informations- und
Kommunikationszentrum etabliert werden. Der abgédngige Saalbau als Veranstaltungsort kann hier kurzfristig
voll kompensiert werden.

grobe Kostenschatzung zu den Modernisierungs- und
Umstrukturierungskosten Faktenstand 2023
Ressourcenaufwand nur Kostengruppe (KG) 300 + 400 reine Baukosten (ohne KG100,200,500,700)

Bei ca. 1.500m?2 NF x 2.000€/m? = 3.000.000€(brutto)

Finanzierung /Forderung Kfw, BEW, Eigenmittel

Umsetzungszeitraum Parallel zu G1 méglich und sinnvoll

Akteure Gebdudeeigentiimer und Investoren in Kooperation mit der Stadt Pasewalk

Einschatzung der Umsetzbarkeit / Risiken und Hemmnisse

Dies kann nur im Rahmen einer Einigung aller Beteiligten und im Rahmen einer Einbettung in eine schliissige
Gesamtkonzeption zum Quartier gelingen. Das ehemalige Kino ist ein unter Denkmalschutz stehendes
Gebdude mit einer stadthistorischen und individuell emotionalen Aufladung sowie viel Potential, aber eben
keine klassische Mietimmobilie, die selbstverstandlich wirtschaftlich zu betreiben ist.

Status / Nachste Schritte

Eine wesentliche Voraussetzung fiir die zeitnahe Umsetzung sind Einigungen und Vereinbarungen mit den
Eigentimern, den in Frage kommenden Investoren und der Stadt Pasewalk.

G4 Errichtung der Tiefgarage unter dem neu zu bebauenden Bereich des Quartiers

Unterbringung des ruhenden Verkehrs in diesem Bereich in einer unterhalb
des neuen Innenhofes realisierten Tiefgarage, um den ruhenden Verkehr in
den umliegenden Quartiersstrafien zu reduzieren und den Platz fiir eine
zukunftsorientierte und barrierefreie Stadtlandschaft zu schaffen.

Ziel

Nutzer und Bewohner des gesamten Quartiers und der angrenzenden

Al Innenstadt, Besucher

Hoch, da nur im Vorfeld und als Griindung der kompletten Neubebauung

Prioritat . .
wirtschaftlich umsetzbar

Kurzbeschreibung

Eine unterhalb des neuen Innenhofes realisierte Tiefgarage kénnte das Problem des ruhenden Verkehrs in
diesem Bereich |6sen und die PKW in den umliegenden QuartiersstralRen reduzieren, um hier Platz fir eine
angenehme zukunftsorientierte barrierefreie Stadtlandschaft zu schaffen.
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Der neu gefasste und definierte Innenhofbereich kann tiber eine entsprechende Freianlagengestaltung mit
grof3zligiger und vielfaltiger Begriinung unterschiedlichste Zielgruppen, liber das Quartier hinaus,
ansprechen. Es ist ein kleiner Sommer- (Schatten) und Winter- (Windschutz) Marktplatz fiir kleinere
Veranstaltungen (Sommernachtskino, Theater, Basare etc.) vorstellbar.

Maogliche Effekte / Einsparpotenzial

Unterbringung eines groRen Teils des anfallenden ruhenden Verkehrs in Quartiernahe und damit Entlastung
der umliegenden Quartiersstralen und Nahbereich Marktplatz méglich.

grobe Kostenschatzung Faktenstand 2023 (ohne exakte Flachen aus Planung)
Ressourcenaufwand nur Kostengruppe (KG) 300 + 400 reine Baukosten (ohne KG100,200,500,700)
Bei ca. 5000m?2 BGF x 1.050 €/m? = 5.250.000 € (brutto)

Finanzierung /Forderung KfW, BEW, Eigenmittel

Umsetzungszeitraum Nach Abschluss G1 und G2

Akteure Eigentimer und Investoren in Kooperation mit der Stadt Pasewalk

Einschatzung der Umsetzbarkeit / Risiken und Hemmnisse

Nord Ost und West Ecke des Quartiers sind derzeit unbebaut so dass hier der Abriss entfallt, Umsetzbar im
Anschluss an G1 und G2, Tiefgriindung im Innenstadtbereich mit Sicherung Bestand, Wasserhaltung,
Bodenarchaologie kénnte einen zeitlichen und finanziellen Faktor einnehmen

Status / Nachste Schritte

Umsetzung G1 und G2, Einbettung im Vorfeld in innerstadtisches Gesamtkonzept zum ruhenden Verkehr
und zur Verkehrsfihrung

G5 Bauabschnittsweise Umsetzung Neubau Quartier, beginnend Nord Ost Ecke mit Gebaudeteil Hotel

- Durch die Neubebauung an der Nordost- und Siidwest-Ecke wird der Block wieder im
ie
historischen Sinn hergestellt, vervollstandigt und das Quartier wieder eingefasst.
) Nutzer und Bewohner des gesamten Quartiers und der angrenzenden Innenstadt,
Zielgruppe .
Besucher der Stadt Pasewalk, Hotelgaste
Prioritat Hoch: aus stadtebaulicher Sicht besteht hier direkt am Marktplatz groRer Handlungsbedarf

Kurzbeschreibung

Durch die Neubebauung an der nérdlichen Quartiergrenze wird eine fehlende stadtebaulich wichtige
Platzfassade mit Wirkung auf und tiber den gesamten Marktplatz etabliert, sie wird neue Akzente und
Entwicklungsimpulse setzen.

Es entsteht durch die Neu Bebauung ein gefasster Innenhofbereich mit Sicht und Wegebeziigen zum
stadtischen Umfeld, der bei entsprechender Qualitdt und Nutzung liber das neu entstehende Quartier
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hinaus, den umgebenden Stadtraum aufwertet und ein Anziehungspunkt im Stadtzentrum Pasewalks

werden kann.

Maogliche Effekte / Einsparpotenzial

Die neu geschaffene Nordost-Ecke des Quartiers ist fiir die erfolgreiche Ansiedlung von Gastgewerbe, mit
zeitgemaR konzeptionierten Ubernachtungsméglichkeiten, pradestiniert. Es gibt derzeit keine addquate
Einrichtung im Innenstadtbereich. Eine qualitativ hochwertige Gastronomie an dieser Stelle kann nicht nur
den Marktplatz beleben, sondern auch einen intimeren Bereich auf dem Innenhof des Quartiers bedienen
(Sudseite- Sitzen im ,,Griinen”). Hier kann sich durch diverse Synergieeffekte ein dynamisches
Gesamtkonzept mit allen Akteuren um und im neuen Quartier entwickeln, das zu einer echten und
nachhaltigen Bereicherung der Innenstadt werden kann.

Ressourcen

aufwand

grobe Kostenschatzung Faktenstand 2023 (ohne exakte Flachen aus Planung)
nur Kostengruppe (KG) 300 + 400 reine Baukosten (ohne KG100,200,500,700)
Alle Flachen der Gebaude Bruttogeschossflache (BGF)

ohne Kellergeschol} da TiefgaragengeschoR durchgangig
Optional umsetzbar in 4 exemplarischen BA:

1. BA Nord Ost Ecke /Nord Siid Hotel ca. 3.276m? x 2.016€/m? = 6.604.416€(brutto)
2.BA Ost West Einheit gegliedert in 4 Giebel ca. 1.485m?x1.644€/m? = 2.441.340€(brutto)
3.BA Ost West Einheit Liicke Plattenbau ca. 1010m?x 1.644€/m? = 1.660.440€(brutto)
4.BA West Einheit Ecke ca. 1.800m? x 1.644€/m? = 2.959.200€(brutto)
ca. 2.000m2x pauschal 200€/m? = 400.000€(brutto)

Finanzierung

KfW, BEW, Eigenmittel

/Forderung
Umsetzungs-
im Anschluss an Fertigstellung G4
zeitraum
Akteure Eigentimer und Investoren in Kooperation mit der Stadt Pasewalk

Einschatzung der Umsetzbarkeit / Risiken und Hemmnisse

Umsetzung in Bauabschnitten moglich, Eine wesentliche Voraussetzung fiir die zeitnahe Umsetzung sind
Einigungen und Vereinbarungen mit den derzeitigen Eigentlimern und in Frage kommenden Investoren. Ggf.
sind Anderungen der Eigentiimersituationen sinnvoll und zielfiihrend, um das gesamte Quartier konsequent
und im Zusammenhang zu entwickeln.

Status / Nachste Schritte

Beginn im Anschluss an Fertigstellung G4
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5.3 Mieterberatung

M1 Beratung zum Energiesparen in kleinen Schritten

Die Stadt organisiert eine aufsuchende Energiesparberatung, um auch
Ziel Mieter und nicht investitionsbereite Eigentiimer in den Prozess der
klimaneutralen Entwicklung einzubinden.

Zielgruppe Private Eigentiimer, Mieter

Prioritat Hoch

Kurzbeschreibung

Uber eine zugehende Beratung vor Ort wird das Gebiude bzw. die Wohnung mit der ,Methodik des
scharfen Blicks” begangen. Das Beratungspersonal gibt Tipps, wie im gering- und nichtinvestiven
Bereich Energie einzusparen ist.

Maogliche Effekte / Einsparpotenzial

Verschiedene Untersuchungen haben gezeigt, dass sich durch ein angepasstes Nutzerverhalten
Einsparungen von bis zu 10 % ergeben. Durch die Umsetzung von geringinvestiven MaRnahmen (z. B.
Optimierung der Heizungsregelung, Erneuern der Dichtungen an Fenstern, Stand-By-Verluste der
Elektrogerate verringern etc.) werden Einsparungen in der gleichen GréBenordnung erwartet.

Je nach Nachfrage der Beratung (schwer zu prognostizieren) ca. 2-3
Ressourcenaufwand .

Std/Beratungsvorgang und Nachbereitung

In einer Kooperation mit der Verbraucherzentrale kénnen deren
Finanzierung geforderte Beratungsformate (Gebaude-Check, Heizungs-Check etc.) ins
/Forderung Quartier gebracht werden. Den Kundenanteil von ca. 20€/Beratung kann

im Rahmen der Kooperation die Stadt (ibernehmen.
Umsetzungszeitraum Kurzfristig

o Stadtverwaltung, beratende Einrichtungen wie die Verbraucherzentrale,

Akteur*innen . . .

Private Eigentumer

Einschatzung der Umsetzbarkeit / Risiken und Hemmnisse

Gute Chance zur Umsetzung. Einzige Herausforderung ist die Organisation und Abstimmung der
Beratung bzw. der Beratungskooperation.

Status / Nachste Schritte

Kooperationsvereinbarung mit der Verbraucherzentrale oder anderer Beratungsorganisation
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6 Ankniipfende Schritte

6.1 Effektermittlung und Controlling

Unter dem Begriff ,Controlling” versteht man ein umfassendes Steuerungs- und Koordinationskonzept zur
zielgerichteten Umsetzung, beispielsweise von energetischen Sanierungsmanahmen. Ein Controlling ist das
Instrument zur Uberpriifung der Effektivitat der durchgefiihrten MaRnahmen. Ein solches
MaRnahmencontrolling dient dabei der Dokumentation, Evaluation sowie der Darstellung und Kontrolle der
erzielten Erfolge. Ein wesentlicher Bestandteil des Controllings ist das ,,Monitoring”, in dem eine systematische
und regelmaRige Erfassung bzw. Erfolgsbilanzierungen von energetischen SanierungsmaBnahmen erfolgt. Flr
eine regelmaRige Erfolgsbilanzierung missen einzelne MaRnahmen registriert und einer Erfolgskontrolle
zugefuhrt werden. Darliber hinaus sind aktuelle Entwicklungen auf Gebieten wie Politik und Technik zu
erkennen. Die sich daraus ergebenden moglichen neuen Handlungsoptionen sind abzuschatzen sowie in den
fortzuschreibenden Handlungsrahmen einzufligen. Solche regelmafigen Positionsbeschreibungen sind als
langfristige Aufgabe beim Sanierungsmanagement einzuordnen. So kann auch der Einsatz von bereitgestellten
personellen und finanziellen Mitteln hinsichtlich Effektivitat und Effizienz fiir das Gbergeordnete Ziel

,Klimaschutz” geprift werden.

Abbildung 40: Das Controlling / Monitoring beobachtet den kontinuierlichen Verbesserungsprozess, hier am

Beispiel der Reduktion des Energieverbrauchs des Quartiers
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Zu Beginn der Umsetzungsphase des ,Integrierten Energetischen Quartierskonzeptes” ist die Zuteilung der
Verantwortlichkeiten ein wichtiger erster Schritt. Die Ergebnisse sind von einer zentralen Erfassungsstelle (z. B.

Sanierungsmanagement) zu sammeln und auszuwerten.

Die im MaRRnahmenkatalog aufgefiihrten MaRnahmen sind thematisch verschieden wie z. B. energetische
MaRnahmen an einzelnen Wohngebauden und stadtebauliche MaBnahmen oder auch o6ffentlichkeitswirksame
Informationsveranstaltungen zur Unterstiitzung der Umsetzung des MalRnahmenkataloges. Schlieflich richten
sich diese MaBRnahmen in der Umsetzung an unterschiedliche Akteure, wie z. B. Eigentiimer, Verwaltung der
Gemeinde oder einem Sanierungsmanagement. Der MalRnahmenkatalog zielt auf eine Reduktion des
Energiebedarfs sowie des THG-AusstoRes im Untersuchungsgebiet ab. Aufgrund der Komplexitat eines

Quartiers ist das allerdings nicht immer einfach zu realisieren und nur moglich, wenn es sogenannte
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,Kimmerer” gibt, die im Quartier die Informationen sammeln. Dies wird nur moglich sein, wenn ein

Sanierungsmanagement eingesetzt wird, das die Datenerfassung und -pflege Gbernimmt.

Abbildung 41: Integration des Monitorings/Controllings in das Sanierungsmanagement

Klimaschutzleitbild

Angebotssektoren Nachfragesektoren

prozesse
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Kernindikator Treibhausgas

Der Kernindikator des Controllings ist die Erfassung der Treibhausgasemissionen. Hierfir sind die Erfassungs-

und Bilanzierungsregeln zu definieren, z. B. nach den Vorgaben vom Verwendungsnachweis der KfW im

Programm 432. Die Erfassung kann (iber die Berechnung der THG-Emissionen aus Energieverbrauch und

Energietrager vor und nach einer durchgefiihrten MaRRnahme erfolgen. Dafir sind die Werte vom

MaRnahmentrager zu liefern.

Vollstdndige Gebaudesanierung: Erfassung der Energieverbrauche und Energietrager vor und nach der
Sanierung. Berechnung der THG-Reduzierung.

Berechnung von Effizienzgewinn des Warmeerzeugers und der Wechsel des Energietragers.
EinzelmalRnahmen wie Fenstertausch: Berechnung der reduzierten Warmeverluste und deren THG-
Reduktion.

Verkehrstechnik: Bau von Anlagen zur Forderung der Nahmobilitdt. Abschatzung der verkehrsverlagernden
Wirkung und Berechnung der THG-Reduzierung.

Veranstaltungen: Uber Art und Teilnehmerzahl Abschitzung der THG-mindernden Wirkung.

Aus den durchgefiihrten EinzelmaBnahmen und deren THG-Reduktionen wird die Gesamtwirkung an

Treibhausgaseinsparung ausgerechnet. Weitere Wirkindikatoren, wie Primarenergieeinsatz, werden ebenfalls

daraus abgeleitet. Mit der Einrichtung eines Sanierungsmanagements im Quartier besteht die Moglichkeit, die

durchgefiihrten MaRnahmen im Quartier zu dokumentieren und ihre Wirkung abzuschatzen. Dies erfolgt in

Form eines periodischen Berichts.
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7 Schlusswort

Der Handlungsdruck auch im kommunalen Klimaschutz ist enorm hoch. Denn das Zurlickbleiben der globalen

Bemiihungen um den Klimaschutz hinter den Anforderungen bspw. des Pariser Klimaschutzabkommens stellt

eine existenzielle Bedrohung fiir unsere 6kologischen und 6konomischen Lebensgrundlagen dar. Deshalb sind

die MalRnahmenvorschlage dieses Konzeptes nicht daran orientiert, was nach heute immer noch verbreiteten

Denkmustern wirtschaftlich oder allgemein ,,pragmatisch” erscheint. Die Vorschlage zur Entwicklung des

Quartiers zielen auf einen klimaneutralen Baubestand ab, der allein den Pfad zur Erreichung unserer

Klimaschutzziele markiert. ,,Weiter so“ in der Stadtentwicklung bedeutet scheitern im Klimaschutz. Das

Maximum muss versucht werden, dafiir pladiert dieses Konzept

8 Anhang

Inhaltsindex KfW

Zu behandelnder Aspekt

Vergleiche im Konzept
Kapitel / Seite

Betrachtung der fiir das Quartier mafRgeblichen Energieverbrauchssektoren

Kap.2.2-2.4

(insbes. kommunale Einrichtungen, Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Industrie,

. Kap 3.4
private Haushalte) (Ausgangsanalyse)
Beachtung von Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzepten, integrierten
Stadtentwicklungskonzepten oder wohnwirtschaftlichen Konzepten bzw. von | Kap.1.1.3
integrierten Konzepten auf Quartiersebene
Beachtung der baukulturellen Zielstellungen unter besonderer Beriicksichtigung von Kap. 2.1
Denkmalen, erhaltenswerter Bausubstanz und Stadtbildqualitat Kap. 4.1
Aussagen zu Energieeffizienzpotenzialen und deren Realisierung im Bereich der (Kap. 2.3)
quartiersbezogenen Mobilitat Kap. 3.3

Identifikation von alternativen, effizienten und gegebenenfalls erneuerbaren lokalen
oder regionalen Energieversorgungsoptionen und deren Energieeinspar- und
Klimaschutzpotenziale fiir das Quartier

Kap.3.2.2-3.2.5

Bestandsaufnahme  von Grinflachen, Retentionsfléchen, Beachtung  von
naturschutzfachlichen  Zielstellungen und der  vorhandenen natirlichen
Kihlungsfunktion der Béden

Kap. 2.1.1

(hochdichtes Innenstadt-
quartier, kaum Freiflache)

Gesamtenergiebilanz des Quartiers (Vergleich Ausgangspunkt und Zielaussage) Kap. 2.4
Bezugnahme auf Klimaschutzziele der Bundesregierung und energetische Zielsetzungen Kap.1.1.3
auf kommunaler Ebene Kap. 7
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Konkreter = MaRnahmenkatalog  unter  Beriicksichtigung  quartiersbezogener
Wechselwirkungen

Kap. 5

Analyse méglicher Umsetzungshemmnisse und deren Uberwindungsméglichkeiten

Kap. 4.1
Kap.4.2.1-4.2.3

Aussagen zu  Kosten, Machbarkeit, und zur  Wirtschaftlichkeit  der | Kap.5
InvestitionsmaRnahmen Kap. 7
Einbeziehung betroffener Akteure bzw. Offentlichkeit in die | Kap.1.1.2

Aktionsplane/Handlungskonzepte

3 EGT-Veranstaltungen

MaRnahmen zur organisatorischen Umsetzung des Sanierungskonzepts (Zeitplan,

Prioritatensetzung, Mobilisierung der Akteure und Verantwortlichkeiten) Kap. >
MaRnahmen der Erfolgskontrolle und zum Monitoring Kap. 6.1
Bei Digitalisierungsvorhaben: Nutzung von Open Source-Ansdtzen und offenen | /-

Standards; Beachtung von Datenschutz und -sicherheit




