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Nicht alles geht für alles ! ?

Perspektiven für Wohnungsgenossenschaften 
Veranstaltungsreiche der IfG/VdW
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Energetische Sanierung am Beispiel der 
Spar- und Bauverein Solingen eG

Energieeinsparung bei Planung und Sanierung
‚Nicht alles geht für alles‘

aber: ‚Manches geht doch!‘

Dipl.-Ing. Gerhard Rohde
geschäftsführendes  Vorstandsmitglieder der Spar- und Bauverein Solingen eG



Die Steigerung der Energieeffizienz zur Schonung der 
Umwelt und zur Senkung des Primärenergieverbrauchs 
ist heute als unumstrittenes Ziel in der Wohnungs-
wirtschaft anerkannt !

Die Schonung der Umwelt (Ökologie) sowie die Sen-
kung der Nebenkosten bei ständig steigenden Energie-
kosten (Ökonomie) bilden hier eine Symbiose.

Allein bei der Sanierung des Wohnungsbestandes in 
Deutschland ist ein technisch unproblematisch reali-
sierbares Einsparpotenzial von 640 Terrawattstunden 
(TwH) erzielbar.



Klimawandel, Klimaschutz, steigende Energiekosten 
sind aktuelle Schlagworte, die uns  tagtäglich immer wie-
der aufs Neue begegnen und mit denen auch wir uns in 
der Wohnungswirtschaft ständig neu zu beschäftigen 
haben.

Mittlerweile sehen sich viele Wohnungsgesellschaften in 
Deutschland als Vorreiter bei Klimaschutz und Energieeffi-
zienz. Das Kyoto-Ziel sieht für den Wohnbereich in Deut-
schland eine CO 2 Emissionseinsparung von 12 % bis 
2012 vor. Dieses Ziel konnte bereits in 2008 um ca.15 % 
überschritten werden. 





zur Energieefizienzsteigerung stehen ver-
schiedene Elemente zur Verfügung, diese 
sind:

• Minderung der Transmissionswärmeverluste
• Minderung der Lüftungswärmeverluste / aus-
reichende Lüftungsrate

• Nutzungsgradsteigerung des Wärmeerzeugers
• Erhöhung des Tageslichtangebotes und des 
Leuchtenwirkungsgrades

• Erhöhung des Anteils an erneuerbarer Energie
• und last but not least ein optimiertes Nutzerver-
halten



WohnZukunft
gesundes und klimagerechtes Wohnen



Neubausiedlung Börkhauser Feld

WohnZukunft in der Spar- und Bauverein Solingen eG





Neubau
SeniorenWohnen Weegerhof



Die Spar- und Bauverein Solingen eG 
ist aber nicht nur im Bereich des Neu-
baus, sondern seit ca. 7 Jahren ebenso 
aktiv engagiert bei der Sanierung ihrer 
Wohnungsbestände, energetische 
Verbesserungen zu erzielen.



• seit 2003 ist die Spar- und Bauverein Solingen eG
bemüht ihren Wohnungs- bzw. Gebäudebestand 
energetisch zu optimieren.

• zwischen 2003 und 2008 wurden bereits ca. 1.850
WE energetisch verbessert.

• Schwerpunkt bildeten Dämmmaßnahmen und die
Umstellung von Einzelheizungsanlagen auf moder-
ne Heizzentralen mit Brennwerttechnik.

• viele Maßnahmen wurden mit der regionalen Con-
tractingfirma enserva, heute MVV Energiedienst-
leistungsgesellschaft mbH realisiert.



Contracting

Großsiedlung Hasseldelle
196 WE









Ökologisch handeln = Energie und Kosten sparen

Mit der neuen Heizungsanlage (Pelletheizkessel) 
konnte der Ausstoß an CO2 auf ein Zehntel reduziert 
werden – ein Gewinn nicht nur für Luft und Klima. 
Denn was Schadstoffe spart, senkt auch die Verbräu-
che. Bei den heutigen Energiepreisen ist ökologisches 
Handeln immer auch ökonomisches Handeln. 
Umweltschutz ist muss keine teure Zusatzausgabe 
sein, sondern kann auch Kosten sparen. Die notwendi-
gen Investitionen werden durch die erzielte Energieein-
sparung wieder hereingeholt.

aber:
Hauptgewinner ist der Nutzer nicht der Investor!



Energieeffizienz durch siedlungsbezogene 
Nahwärmekonzepte

• sind Einzellösungen nachhaltig genug?

• sind weitere Optimierungen  von Energetischen- und 

Kosteneinsparungen möglich? Und für wen?

• Berücksichtigung des individuellen Nutzerverhalten

• Optimierung durch ständiges Controlling!





Vom Gebäudekonzept zum Siedlungskonzept



Neue Wege gehen: Kraft-Wärme-Kopplung in der 
Wohnungswirtschaft

Effiziente und zukunfts-
fähige Erzeugung von 
Strom und Heizwärme

Hilft beim Erfüllen der 
Anforderungen durch 
die EnEV

Senkung der Neben-
Kosten für Mieter bei 
Nutzung für Allgemein-
Strom

Stromverkauf an Mieter 
möglich

Contracting möglich, 
dadurch Einsparung 
von Investitions- und 
Unterhaltskosten
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Waschhaus Schema 
Heizkreisregelung

Stand: 14.09.2008 23:35 Ernst-Moritz-Arndt-Weg 9 SBV Solingen Schema 





Nahwärmekonzept auf der Basis einer 
Holzhackschnitzelanlage

Gründung einer eigenen Contracting Firma zur Optimie-
rung der wirtschaftlichen und energetischen Effekte für 
die Genossenschaft

am Beispiel der Siedlung 
Pommernweg / Thüringer Straße der Spar- und Bau-
verein Solingen eG

und Ausblicke?!



Einsatz regenerativer Energien im Geschoßwohnungsbau

Welche sinnvollen Einsatzmöglichkeiten für 
regenerative Energien gibt es?

1. Solarthermie. Solarthermie

2. Umweltw2. Umweltwäärmerme

3. Biomasse3. Biomasse



Die  Biomasse Holz zählt heute zu den regenerativen solaren 
Energieträgen. 

Als Gegenstand zahlreicher Forschungsprojekte und Förder-
Programme zählt die Holzfeuerung neben der direkten thermische  
Sonnenenergienutzung zu den ökologisch zukunftsträchtigen 
Investitionen zur natürlichen regenerativen Erzeugung von Wärme 
und Warmwasser für den häuslichen Gebrauch. 



Holz - ein Brennstoff mit Zukunft

Welches enorme Brennstoff-Potential aus Bayerns Wäldern nachhaltig 
erwirtschaftet werden kann zeigen die Zahlen des Bayer. Forst- und Land-
wirtschaftsministeriums, wonach jährlich 6 - 8 Mio.(!) Festmeter Holz in 
Bayerns Wäldern mehr nachwachsen als eingeschlagen werden. 

Durch die Verwendung der Biomasse als Brennstoff werden auch positive 
Impulse gesetzt für vielerorts notwendige Durchforstungen und Waldpflege 
sowie für den Aufbau von Mischwäldern. 
Dies gilt nicht nur für Bayern, sondern genauso für andere Länder, wie auch 
in NRW



Energetische Modernisierung der Siedlung Pommernweg/Thüringer Straße



Pommernweg 2007/2008
Thüringer Straße in 2009



Modernisierung der Siedlung Pommernweg / Thüringer Straße      
- Wärmeschutz und Heizenergieeinsparung -

Umstellung der Wärmeversorgung von der Vielzahl der Gas-
und der vereinzelten Nachstrom-Etagenheizungen auf eine 
Heizzen-trale mit Brennstoff für Holzhackschnitzel (Biomasse 
als regene-rative Energie) mit modernster Anlagentechnik und 
individueller Heizungssteuerung für jeden Mieter.

Betrieben wird diese Heizzentrale durch die Spar- und 
Bauverein Bau- und Betreuungsgesellschaft mbH, einer 100%-
igen Tochter der Spar- und Bauverein Solingen eG.

Zur Wärmelieferung und Abrechnung ist nach Abschluss der 
Maßnahme zwischen der SBV Bau- und 
Betreuungsgesellschaft mbH und der Spar- und Bauverein 
Solingen eG ein Wärme-liefervertrag abzuschließen.

Heizzentrale für Holzhackschnitzel



Energetische Modernisierung der Siedlung 
Pommernweg/Thüringerstraße

Projektdaten:

Baujahr 1958/1960            
Wohnfläche gesamt 20.182,42 qm 
Anzahl WE 308                      
Anzahl Gebäude 50        
Geschossigkeit 3                                      
nicht ausgebautes DG

Zielsetzung:

Energetische Sanierung der Gebäudehülle einschl. Er-
neuerung der Energieversorgung unter Berücksichti-
gung der KfW-Förderbedingungen

hier: CO2-Gebäudesanierungsprogramm, Kategorie A



Eigen-Contracting



Eigen-Contracting



Eigen-Contracting

bei einem Baukostenzuschuss in Höhe von 175.140,00 €
kann die SBV Bau- und Betreuungsgesellschaft von Beginn 
an ein ausgeglichenes Jahresergebnis erzielen. 



Modernisierung der Siedlung Pommernweg / Thüringer Straße 
- Wärmeschutz und Heizenergieeinsparung -

Die Gesamtkosten für die Maßnahme betragen voraussichtlich 6,76 
Mio. €. laut Modernisierungsgesetz kann der Vermieter 11% der auf-
gewendeten Modernisierungskosten auf die Jahresmiete aufschla-
gen. Hieraus würden sich bei einer Gesamtwohnfläche von 
20.182,42 m2 WF eine zulässige Mietanhebung von 3,07 €/m2 WF 
ergeben.

Die Spar- und Bauverein Solingen eG wird bei Wohnungen mit 
einer SBV-eigenen Heizungsanlage jedoch lediglich eine Mietan-
passung für die Wohnwerterhöhung und Energieeinsparung in 
Höhe von 0,60 €/m2 WF weiterberechnen. (Bei Umstellung von einer 
Nachtspeicherheizung ergeben sich 1,14 €/m2 WF und bei Umstel-
lung von einer mietereigenen Heizung 1,36 €/m2 WF.)

Höhere Mietsteigerungen sind derzeit am Wohnungsmarkt Solingen 
im Rahmen des Mietpreisspiegels nicht umsetzbar!



Energetische Modernisierung der Siedlung 
Pommernweg / Thüringer Straße



Energetische Modernisierung der Siedlung Pommernweg



Energetische Moderni-
sierung der Siedlung 
Pommernweg



Bau und Befüllen des Holzbunkers



Holzhackschnitzel Brenneranlage

elektronische Wärmemengenzähler



Beispiele grafischer Oberflächen zur Verwaltung von Liegenschaften
Kartografisch werden die Objekte verwaltet und erleichtern den Zugang zu Online-Daten







Energetische Modernisierung der Siedlung Pommernweg



Modernisierung der Siedlung Pommernweg / Thüringer Straße 
- Wärmeschutz und Heizenergieeinsparung -

Heizzentrale Kessel



Modernisierung der Siedlung Pommernweg / 
Thüringer Straße 

Wärmeschutz und Heizenergieeinsparung

Nach den Richtlinien des Energieeinsparungsgesetzes durch-
geführte Berechnungen ergeben eine theoretische Heizener-
gieersparnis von über 50%.

Erfahrungsgemäß reduziert sich diese Heizenergieersparnis 
durch unterschiedliches und individuelles Mieterverhalten 
jedoch nur auf ca. 30-40%. In Anbetracht der auch in Zukunft 
zu erwartenden deutlichen Energiepreissteigerung ergibt sich 
bei entsprechendem Heizverhalten neben einem Beitrag zum 
Klimaschutz, auch für den Mieter eine Wirtschaftlichkeit der 
Maßnahme über die zukünftige Heizkostenabrechnung und bei 
steigenden Energiepreise kann sich die Maßnahme für den 
Mieter besonders schnell amortisieren.





Modernisierung der Siedlung Pommernweg / Thüringer Straße 
- Wärmeschutz und Heizenergieeinsparung -

Gebäude Heizschema



Das EnergieSparportal der SBV eG, das gemeinsam mit dem Ingenieurbüro 
envi aus Witten entwickelt wurde,  kann zunächst von den Mietern in den 
Siedlungen Pommernweg und Thüringer Straße eingesetzt werden.  Mit dem 
Portal können bei bereits gedämmten Gebäuden zusätzlich bis zu 15% Heiz-
kosten eingespart werden. 

Wie kann das funktionieren?
Jede Wohnung hat einen separaten mit einem Wärmemengenzähler ausgestatteten 
Heizungsanschluss, der über ein Zeitprogramm geregelt werden kann. 
Das Zeitprogramm befindet sich auf einem zentralen Gerät, das über die vom Mieter 
eingestellten Betriebszustände (An, Aus, Absenk, Auto) Temperaturen und Wärme-
verbräuche erfasst.
Über das Internet werden diese Informationen auf eine Datenbank übertragen und für 
den Mieter grafisch aufbereitet und bewertet. Zusätzlich wird dem Mieter in diesem 
Portal die Eingabe von individuellen Heizzeiten ermöglicht.

Der Zugang ist passwortgeschützt. Durch das Passwort wird gewährleistet, dass jeder 
Mieter nur seine Heizungsregelung sehen und seine Einstellungen ändern kann. 
http://www.sbv.sites-direkt.de/sites/0905291125050.html

Das EnergieSparportal



Mieterportal 
Startseite



Mieterportal
Individuelle Heizungssteuerung in jeder Wohnung



Mieterportal 
Verbrauch



Mieterportal 
Verbrauch







Begleitprojekt zum Nutzerverhalten bei 
energetisch optimierten Wohngebäude

Fragestellungen:

• Können mit technischen Methoden Mieter zu einem be-
wussten Verhalten in Bezug auf die individuellen Energie-
verbräuche motiviert werden?

• Welche Maßnahmen sind hierfür geeignet und wie müssen 
diese technischen Maßnahmen ausgestattet sein und mit  
welchen begleitenden Maßnahmen müssen sie flankiert  
werden, damit sie von den Mietern akzeptiert werden?

• Welche Effizenzgewinne sind auf diese Weise mit welchem  
Aufwand erzielbar?



Resümee

In der Beheizung privater Wohnungen und beim Stromverbrauch 
stecken große Einsparpoteziale. 

Durch die kontinuierliche Darstellung von Verbräuchen (Strom 
und Wärme) sowie durch einfache Einstellmöglichkeiten sind 
erhebliche Einsparungen möglich.

Im Zentrum steht die Nutzung intelligenter Informations- und 
Kommunikationstechnologie (IKT).

Mieter und Wohnungseigentümer sollen in die Lage versetzt 
werden, ihren Wärme- und Stromverbrauch kontinuierlich zu 
kontrollieren und geeignete Maßnahmen zur Steigerung der 
Effizienz zu ergreifen, z.B. das Einstellen geeigneter Raum-
temperaturen.





Resümee

Die Wohnungswirtschaft verfügt über ein breites Spektrum energe-
tischer Optimierungsmaßnahmen, die über ein Netz vorhandener 
Synergien in Verknüpfung mit  anderen Netzwerken bei weitem noch 
nicht ausgeschöpft sind.
Überlegungen zur eigenen Stromvermarktung könnten von Interesse 
sein, z.B. bei der Erschließung von Wohnsiedlungen über ein 
Mittelspannungsnetz.
Die SBV eG überlegt derzeit auf diesem Gebiet weitergehende Kon-
zepte zu entwickeln, enden könnte dies in der Gründung einer neuen 
Energieversorgungsgenossenschaft, in die neue Wege für eine 
nachhaltige Energiewirtschaft aufgebaut werden könnten.
Langfristig können für die Wohnungswirtschaft vielleicht tatsächlich 
nur über solche Wege Nachhaltigkeitsstrategien, losgelöst von den 
derzeitigen energiewirtschaftlichen Monopolstrukturen, gefunden 
werden.



Visionen:
Herausforderung an die Leistungsfähigkeit des SBV

Demografische Entwicklung

Mehr-Generationen-
Wohnformen

Trend zu wachsenden aber 
kleineren Haushaltszahlen

Mitgliederschwund 

Leerstand

Kostenstrukturen

Interne Strukturkosten

Energiekosten

Bewirtschaftungskosten

Energetischer Optimierungszwang

Instandhaltung / Modernisierung

Wohnungswirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Maßnahmenforderung aus

EnEV 2009

EnEWärmeG

KWK

EEG

Fördergelder

• Gebäudesanierungsprogramm

• BAFA

• NRW-Förderung

Vorschriften / Verordnungen 
und Fördergelder

Der SBV muss zur Mitgliederförderung sein Kow How in der Breite ausbauen



SBV Bau-
und Betreuungs-

gesellschaft
GmbH

Partner für 
Brennstoff-

lieferung

Partner für 
Planung

Partner für 
Finazierung

Partner für 
Erstellung

Partner für 
Betrieb

Partner für 
Wärmeab-
rechnung

Partner für 
Instandhaltung

Partner für 
Unternehmes-
management

Herausforderung an die Leistungsfähigkeit des SBV

Die SBV BBG GmbH wird sich zur Realisierung ihrer Aufgabe einer Vielzahl 
von Partner bedienen müssen, die nach der Fertigstellung keine 
Verantwortung für die nachhaltigen Energieversorung haben 



Partnermitglied 
für Brennstoff-

lieferung

Partnermitglied 
für Planung

Partnermitglied 
für Finanzierung

Partnermitglied 
für Erstellung

Partnermitglied 
für Betrieb

Partnermitglied 
für Wärmeab-

rechnung

Partnermitglied 
für Instand-

haltung

Partnermitglied 
für Unternehmes-

management

Herausforderung an die Leistungs-
fähigkeit des SBV

- Der SBV Energieversorgungs eG eröffnet sich ein Wachstumsmarkt aus dem  
mittelfristig eine Mitgliederförderung sichergestellt werden kann.

- Die SBV Energieversorgungs eG sichert die Wettbewerbsfähigkeit des SBV 
und trägt zur Mitgliederförderung bei.  

Fördermitglied 

Fördermitglied 

Fördermitglied 

Fördermitglied 

Fördermitglied 

Fördermitglied 

SBV 
Energieversorgungs 

eG



Modernisierung der Siedlung Pommernweg /Thüringer 
Straße 

- Wärmeschutz und Heizenergieeinsparung -

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
Beispiel Pommernweg nach Modernisierung


