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Smart City und energetische 
 Quartiersentwicklung
Welcher Zusammenhang besteht zwi-
schen einem Wohnquartier am Berliner 
Stadtrand und dem stetig ansteigen-
den Grad an Digitalisierung? Auf den 
ersten Blick wohl keiner. Bei genaue-
rem Hinsehen lassen sich jedoch eini-
ge Überschneidungen feststellen. Die 
fortschreitende Digitalisierung ist längst 
zu einem Megatrend des 21. Jahrhun-
derts geworden, der zunehmend an 
Bedeutung gewinnt. Moderne Informa-
tions- und Kommunikationstechnologi-
en lassen uns Daten schneller erfassen 
und verarbeiten. Dies ermöglicht eine 
digitale, vernetzte Datenbasis für wei-
tere technische Lösungen. In nahezu 
allen Lebensbereichen können dadurch 
Optimierungs- und Automatisierungs-
potenziale realisiert werden. Diese 
disruptiven Technologien ermöglichen 

innovative Geschäftsmodelle sowie ein 
gesteigertes Maß an Flexibilisierung 
und Individualisierung. Häufi g spricht 
man daher im Zusammenhang von Digi-
talisierung auch von der „vierten indus-
triellen Revolution“ bzw. der Industrie 
4.0.
Doch was hat das alles mit Stadtent-
wicklung und Smart City zu tun? Ziem-
lich viel, denn für die Entwicklung einer 
nachhaltigen Stadt spielen die Mög-
lichkeiten der Digitalisierung eine ent-
scheidende Rolle. Städte sind täglich 
mit vielen unterschiedlichen Heraus-
forderungen konfrontiert. Um diese zu 
bewältigen, sind eff ektiv und effi  zient 
funktionierende Infrastrukturen nötig. 
Durch die Einbindung innovativer, digi-
taler Technologien in das urbane Sys-
tem können Städte ihre Aufgaben bes-
ser erfüllen.1 
Der Smart City Ansatz (Abb. 1) ist ein 

strategisches Innovationskonzept, das 
darauf abzielt, die zukünftigen Heraus-
forderungen von Städten im ökologi-
schen, sozialen, ökonomischen sowie 
kulturellen Bereich zu bewältigen.
Hierfür sollen intelligente technische 
Lösungen eingesetzt werden. Problem-
felder entstehen für Städte unter ande-
rem durch das stetige Bevölkerungs-
wachstum, das beispielsweise einen 
erhöhten Wohnraumbedarf, einen an-
deren Umgang mit Ressourcen (Wasser, 
Energie, Daten) und auch gesteigerte 
Anforderungen an Mobilität und Infra-
strukturveränderungen nach sich zieht. 
Die alternde Gesellschaft und der struk-
turelle Wandel der Stadt sind Themen, 
die zukünftig ebenfalls an Relevanz ge-
winnen werden. 
Wie können all diese Probleme gelöst 
werden? Ein Aspekt ist die themen- und 
ressortübergreifende Zusammenarbeit, 
die der Smart City-Ansatz anstrebt. Hier-
durch soll die Entwicklung von Lösungs-
möglichkeiten vorangetrieben werden. 
Für Städte wird es zukünftig immer 
wichtiger, mit gleichem oder sogar ge-
ringerem Ressourceneinsatz den Stan-
dard der Lebensqualität ihrer Bewohner 
nicht nur zu erhalten, sondern sukzes-
sive zu erhöhen. Daher ist das Kernziel 
des Smart City-Ansatzes die langfristi-
ge Optimierung der Daseinsvorsorge 
durch intelligentes Stadtmanagement 
und die technologisch unterstützte Zu-
sammenarbeit öff entlicher Verwaltun-
gen, kommunaler Unternehmen und 
sozialer Träger. Dies beinhaltet auch 
die Schonung von Ressourcen durch 
Nutzung erneuerbarer Energien sowie 
die Erzielung von Effi  zienzsteigerungen 
in diesem Kontext.2 Wie können diese 
theoretischen Ziele praktisch erreicht 
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 1 Vgl. Etezadzadeh (2015), 45 ff .
2 Vgl. Senatsverwaltung für Stadtentwicklung und Umwelt (2015), 3 ff .
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werden? Ein erster Schritt ist die Reali-
sierung dieser Ideen in einem Stadtquar-
tier. Die Entwicklung von Quartierskon-
zepten trägt zur operativen Umsetzung 
des Smart City Leitbildes in Bezug auf 
Ressourcenschonung bei. Denn Ge-
bäude sind ein bedeutender Faktor des 
Energie- und Ressourcenverbrauchs. 
Vor allem bei der energetischen Ver-
sorgung von Quartieren lassen sich da-
her durch innovative Lösungen in Form 
von Gesamtkonzeptionen Ressourcen 
schonen und beispielsweise durch den 
Einsatz von BHKW oder Solarenergie 
effizienter nutzen. Auf Quartiersebene 
können innovative Technologien der 
Eigenerzeugung von Energie sowie Ein-
spar- und Effizienzsteigerungsmöglich-
keiten getestet werden.3

Projektbeschreibung
Deutlich wird das Potenzial energeti-
scher Quartierskonzepte anhand eines 
Praxisbeispiels. Die Wohnungsbauge-
sellschaft Berlin Mitte (WBM) beabsich-
tigt durch eine Investition von ca. 2 Mio. 
EUR in Zusammenarbeit mit der RIT-
TERWALD Unternehmensberatung für 
ein Wohnquartier im Berliner Stadtteil 
Spandau ein innovatives Energieversor-
gungskonzept zu entwickeln. Das Quar-
tier aus den 1960er Jahren befindet sich 
in städtischer Randlage am  Brunsbütte-
ler Damm. Die Bebauung besteht über-
wiegend aus mehrgeschossigen Wohn-

gebäuden (ca. 1.700 Wohnungen) und 
bietet Platz für 5.000 Menschen. 
Die zentrale Zielsetzung des energe-
tischen Quartierskonzepts ist die Si-
cherstellung der Wärme- und Strom-
versorgung für die angeschlossenen 
Wohneinheiten, sowie die Optimierung 
des Verbrauchs. Hierbei soll auch die 
Realisierung einer umweltfreundlichen 
und kostengünstigen Energie- und 
Wärmeversorgung geprüft werden. 
Einen Mehrwert für die Mieter bieten 
intelligente Mobilitätskonzepte wie 
beispielweise Elektromobilität und 
Car-Sharing-Modelle und auch neue 
technische Möglichkeiten im Bereich 
der Messdienstleistungen. Bei der Pla-
nung des energetischen Quartierskon-
zeptes müssen außerdem bauliche Ein-
flussfaktoren beachtet werden. Aktuell 
erfolgt eine sukzessive Sanierung der 
Wohngebäude, die erst zu einem ge-
ringen Teil abgeschlossen wurde. Auch 
das Förderprogramm Stadtumbau West, 
in dessen Einzugsgebiet das Quartier 
liegt, spielt eine Rolle, da bereits Pläne 
für eine Nachverdichtung der Wohn-
siedlung um weitere rund 100 Wohnun-
gen existieren. Diese müssen bei der 
Erstellung eines Energieversorgungs-
konzeptes mitberücksichtigt werden.

Energetisches Quartierskonzept
Das entwickelte energetische Quar-
tierskonzept (Abb. 2) vereint mehrere 

unterschiedliche Komponenten unter 
Einbezug von Querschnittsthemen in 
einer ganzheitlichen Lösung. Für jedes 
Themengebiet ergeben sich unter Ein-
bindung innovativer Technologien ver-
schiedene Optionen.

Wärmeversorgung
Ein zentrales Bedürfnis der Bewohner 
ist die Versorgung mit Wärme. Hierbei 
steht die Versorgungssicherheit an ers-
ter Stelle. In den Jahren 2013 bis 2015 
wurden durchschnittlich 16.705 MWh 
pro Jahr an Wärme verbraucht. Bereit-
gestellt wird diese derzeit über eine 
gasbetriebene Heizanlage mit einem 
2,8 km langen Trassennetz zur Wärme-
verteilung. Doch mit dem Auslaufen der 
bestehenden Wärmelieferungsverträge 
zum Ende des Jahres 2017 muss eine 
neue Lösung für die Wärmeversorgung 
gefunden werden. Hierfür kommen ver-
schiedene Varianten in Frage:

⊲⊲ Eine konventionelle Wärmeversor-
gungslösung wäre der Anschluss des 
Quartiers an das Netz des örtlichen 
Fernwärmeanbieters. Hierfür wäre je-
doch der Neubau einer Wärmetrasse 
(ca. 2,7 km) und damit Investitionen von 
ca. 2 Mio. Euro nötig. Das Hauptrisiko 
hinsichtlich der Versorgungssicherheit 
des Wohnquartiers läge vor allem in 
der zeitlichen Realisierbarkeit des An-
schlusses an das Fernwärmenetz. Die 
Wärmetrassen im Quartier, die sich ak-

 3  Vgl. Hoppe (2015), 10 f.

Abb. 2: Komponenten des energetischen Quartierskonzepts
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tuell im Eigentum der WBM befinden, 
sollen im Zuge der Anbindung an die 
Fernwärmeversorgung auf den Fern-
wärmeanbieter übergehen. Durch die 
Versorgung des Quartiers mit Fernwär-
me wäre eine jährliche CO2- Einsparung 
von ca. 1.000 Tonnen möglich.

⊲⊲ Ein Vertrag über Wärmecontracting 
unter Nutzung des bestehenden zentra-
len Heizhauses wäre eine weitere Op-
tion. Auch hier ist die Übertragung der 
Wärmetrassen auf den Contracting-An-
bieter vorgesehen. Als Alternative zu 
konventionellen Energieträgern könnte 
als Brennstoff auch Biogas genutzt wer-
den. Hierdurch würden jedoch Mehr-
kosten entstehen. Eine Beimischung 
von 10 % Biogas hätte eine Erhöhung 
des Wärmepreises von ca. 10 % zur Fol-
ge. Doch durch den Anlagenbetrieb mit 
Biogas ließe sich eine jährliche Redu-
zierung der CO2- Emissionen von ca. 
1.400 Tonnen im Vergleich zur Nutzung 
von Erdgas als Brennstoff realisieren.

⊲⊲ Durch den Betrieb dezentraler An-
lagen in Form eines Wärme-Contrac-
ting-Modells könnte das Trassennetz 
und die damit verbundenen Wärmever-
luste erheblich reduziert werden. Dies 
würde eine jährliche CO2-Einsparung 
von ca. 500 Tonnen ermöglichen.

⊲⊲ Holzpellet-Anlagen in Form eines 
Contracting-Modells stellen eine andere 
innovative Versorgungslösung dar. Hier 
erfolgt ebenfalls die Übertragung der 
Wärmetrassen auf den Contractor. Doch 
der Betrieb einer solchen Anlage ist 
relativ kompliziert. Es wäre die zusätz-
liche Errichtung eines Pellet-Speichers 
im Keller des aktuell genutzten Heiz-
hauses notwendig. Neben den Investi-
tionskosten für den Bau des Speichers 
ergäben sich bei Betrieb der Anlage 
höhere Feinstaub-Emissionen sowie 
Lärmbelästigungen durch den wöchent-
lichen Lieferverkehr von Pellets. Hohe 
Instandhaltungs- und Wartungskosten 
sowie die nötige Anwesenheit eines Be-
triebsführers würden den Wärmepreis 
erhöhen. Dennoch ist die Nutzung von 
Holzpellets als regenerativem Energie-
träger ökologisch sinnvoll. Sie ermög-
licht beispielsweise gegenüber einem 
Anlagenbetrieb mit Erdgas eine jährli-
che Reduzierung der CO2-Emissionen 
in Höhe von ca. 2.000 Tonnen.

⊲⊲ Blockheizkraftwerke (BHKW) stellen 
ebenfalls eine Möglichkeit der preis-
günstigen Wärmeerzeugung dar. Aller-

dings ist hierfür eine Mindestauslastung 
des Kraftwerks nötig. Die Wärmeer-
zeugung über ein Blockzeitkraftwerk 
(BHKW) ist auf Grund der niedrigen 
Anzahl von ca. 2500 Vollbenutzungs-
stunden für das Quartier in Spandau als 
nicht wirtschaftlich zu sehen.

Stromversorgung
Ein weiterer Aspekt der Versorgung mit 
Energie ist Strom. Für Allgemein- und 
Heizstrom der WBM-eigenen Objekte 
fiel im Zeitraum von 2013 bis 2015 im 
Durchschnitt ein jährlicher Stromver-
brauch von 466 MWh an. Der private 
Verbrauch der Quartierbewohner liegt 
ca. bei 6.205 MWh pro Jahr. Hier liegt 
ein großes Potenzial für die Etablierung 
eines Mieterstrommodells.

⊲⊲ Eine Photovoltaiklösung mittlerer 
Größe könnte den Allgemeinstrombe-
darf des Quartiers abdecken. Zu prüfen 
wären grundsätzlich die für Photovoltaik 
zur Verfügung stehenden Dachflächen. 
Durch die Gebäudesanierung sind die 
Dächer teilweise mit technischen Auf-
bauten versehen, wodurch die nutzbare 
Dachfläche reduziert wird. Aktuell sind 
die Dachflächen ca. zu 40 % für die Er-
zeugung von Photovoltaik-Strom nutz-
bar. Dies entspricht, bezogen auf das 
gesamte Quartier, einer Fläche von ca. 
8.000 m2.Durch die Realisierung einer 
mittleren Photovoltaiklösung in Form 
eines Betreibermodells würden für die 
WBM keine weiteren Investitionskosten 
entstehen. Eine solche Anlage könnte 
die jährlichen CO2-Emissionen um ca. 
70 t senken. Ökologisch und wirtschaft-
lich sinnvoller wäre jedoch die Errich-
tung einer Photovoltaik-Anlage zur zu-
sätzlichen Erzeugung von Mieterstrom.

⊲⊲ Eine große Photovoltaiklösung könn-
te den Bedarf an Allgemein- und auch 
Mieterstrom abdecken. Hierfür müssten 
jedoch alle nutzbaren Dachflächen des 
Quartiers mit Photovoltaik-Modulen be-
baut werden. Ein Betreibermodell wür-
de hier ebenfalls zusätzliche Investiti-
onskosten vermeiden. Die Vermarktung 
des Stroms würde in einem Mieterstrom-
modell mit eigener Mieterstrommarke 
erfolgen. Hierdurch könnten die Mieter 
im Quartier von preisgünstigem, rege-
nerativ erzeugtem Strom profitieren. Für 
die Kunden der WBM-Strommarke wür-
de sich ein Strompreis ergeben, der ca. 
2ct/kWh unter dem Grundversorgungs-
tarif (28,48 ct/kWh) läge. Im Vorfeld 

müsste jedoch das Interesse innerhalb 
der Mieterschaft an einem Mieterstrom-
modell geprüft werden. Für die Rentabi-
lität des Mieterstrommodells wäre eine 
Penetration von 30 % in der Mieterschaft 
des Quartiers erforderlich. Eine große 
Photovoltaiklösung, die auch eine Ver-
sorgung der Mieter zulassen würde, 
weist ein CO2-Einsparpotential von ca. 
570 Tonnen pro Jahr auf.
Bei beiden Photovoltaik-Lösungen soll-
te über Stromspeicher nachgedacht 
werden. Diese sind aktuell zwar noch 
nicht rentabel, dies könnte sich aber zu-
künftig ändern.

Elektro-Mobilitätslösungen
Die Einbindung von Mobilitätslösun-
gen in das Quartierskonzept bietet den 
Mietern einen nicht zu verachtenden 
Mehrwert. Das Thema Elektromobili-
tät ist heute noch nicht weit verbreitet, 
wird aber zukünftig zunehmend an Stel-
lenwert gewinnen. Es ist Ziel der Bun-
desregierung, Elektromobilität weiter 
auszubauen und zu fördern, so dass bis 
zum Jahr 2020 der Bestand an Elektro-
autos in Deutschland bei 1 Million und 
im Jahr 2030 bereits bei 6 Millionen 
Fahrzeugen liegt.4 Das sind sicher ambi-
tionierte Ziele, dennoch sollten bereits 
heute entsprechende Angebote disku-
tiert werden.

⊲⊲ Die Bereitstellung der Ladesäulen-
infrastruktur innerhalb des Quartiers 
wäre eine einfach umzusetzende Mög-
lichkeit, um interessierten Mietern die 
Nutzung von Elektromobilität zu ermög-
lichen. Hierzu würde die WBM einen 
Vertrag mit entsprechenden Anbietern 
über die Errichtung einer bzw. mehrerer 
Ladesäulen auf halböffentlichem Raum 
des Quartiers schließen. Auch könnten 
bereits heute Vorbereitungen für eine 
zukünftig zentral gelegene “Charging 
Plaza“ getroffen werden, indem  Leer-
rohre oder Kabel im Zuge der Erneue-
rung der Wärmetrassen verlegt werden.

⊲⊲ Ein stationäres Elektro-Car-Sharing 
bietet für Mieter eine gute Möglichkeit, 
um Elektroautos zu testen und dadurch 
gleichzeitig die Umwelt zu entlasten. 
Für Errichtung und Betrieb eines stati-
onären Car-Sharing-Angebots würde 
die WBM mit einem Car-Sharing-An-
bieter einen Vertrag abschließen. Den 
Mietern würden durch den Anbieter 
die Elektrofahrzeuge zur Verfügung ge-
stellt werden. Durch den Betrieb eines 

 4 Vgl. Lorkowski (2013), 116.
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stationären Car-Sharing-Modells mit 
Elektrofahrzeugen könnte jährlich eine 
CO2-Einsparung von ca. 10 Tonnen je 
Fahrzeug erzielt werden. 

⊲⊲ Ein stationäres Elektro-Bike-Sharing 
wäre eine weitere alternative Elektro-
mobilitätslösung, die auch einen breite-
ren Kreis an Mietern ansprechen würde. 
Analog zur Car-Sharing Variante bestün-
de ein Vertrag zwischen der WBM und 
einem Anbieter über Errichtung und Be-
trieb eines Elektro-Bike-Sharings.  Die 
Refinanzierung würde über den Miet-
preis (2 – 3 EUR/h) für die Fahrzeuge 
erzielt werden. Beide Sharing-Modelle 
könnten zum Test als Pilotprojekt be-
gonnen werden und bei Bedarf skaliert 
werden.

Messdienstleistungen
Besonders im Gebiet der Messtechnik 
können digitale Technologien zum Ein-
satz kommen. Messdienstleistungen 
umfassen die Ablesung von Verbräu-
chen (Wärme, Kalt- und Warmwasser) in 
den Wohnungen. Die Nutzung moder-
ner Messtechnologien wurde ebenfalls 
als Teilaspekt des energetischen Quar-
tierskonzepts untersucht.

⊲⊲ Die Beibehaltung des Status Quo bei 
der Ausstattung der Liegenschaften mit 
Messtechnik stellt zwar die kostengüns-
tigste Variante dar, ist aber auf längere 
Sicht nicht zu empfehlen. Der Ablese-
prozess sowie die Datentransparenz 
sind bei herkömmlichen Messgeräten 
schlechter als bei Funk-Geräten. Im 
Zuge fortschreitender Digitalisierung 
ist damit zu rechnen, dass funkbasierte 
Geräte, die die Messdaten eigenständig 
melden und per Internet weitertragen in 
diesem Bereich zum Standard zählen.

⊲⊲ Eine Umrüstung der bestehenden 
Zähler auf Funktechnologie würde das 
Ablesen der Zählerstände erleichtern 
und die Grundlage für eine rasche Da-
tenerfassung und ein einfaches Ma-
nagement energiebezogener Daten 
bilden. Zur Etablierung eines Energie-
managementsystems müssen Mess-
geräte in der Lage sein, umfangreiche 
Daten bezüglich Energieverbrauch, 
Energieproduktion und Qualitätsmerk-

malen der Energie bereit zu stellen. 
Eine gute Vernetzung der Messgeräte 
ist zur Steuerung der unterschiedlichen 
Komponenten notwendig.5 Durch ein 
Energiemanagementsystem kann eine 
Reduzierung des jährlichen Energiever-
brauchs erzielt werden. Die Umstellung 
der Messgeräte auf Funkzähler bildet 
die Grundlage für die Implementierung 
eines solchen Energiemanagementsys-
tems.

Zusammenfassung
In Anlehnung an den Smart City Ansatz 
leisten alle Komponenten der unter-
suchten Lösungsmöglichkeiten einen 
Beitrag zu einem nachhaltigen Energie-
konzept. Die betrachteten technischen 
Lösungen können in unterschiedlicher 
Ausprägung im Quartier zum Einsatz 
kommen. Selbst bei einem Anschluss 
an das herkömmliche Fernwärmenetz 
und der zusätzlichen Umsetzung inno-
vativer Lösungen wie beispielsweise 
einem photovoltaik-basierten Mieter-
stromangebot oder einer Elektromobili-
tätslösung mit stationärem Car-Sharing 
lässt sich eine jährliche CO2-Gesam-
tersparnis von bis zu rund 2.400 Ton-
nen realisieren. 42 % dieser jährlichen 
CO2-Einsparung entfallen auf die Mo-
dernisierung von Anlagen sowie Wär-
metrassen. Durch die Bereitstellung 
von Mieterstrom mittels Photovoltaik 
können 24 % und durch die Sanierung 
der Bestandsgebäude weitere 33 % der 
errechneten jährlichen CO2-Gesamter-
sparnis erreicht werden. Elektromobi-
lität in Form von Elektro-Car-Sharing 
hat in der gegenwärtigen Dimension 
als Testangebot für die Mieter einen 
Anteil von ca. 1 % an den jährlichen 
CO2-Einsparungen. Eine große Bedeu-
tung hat die Sanierung von Gebäuden 
und Wärmetrassen auch in Hinblick auf 
den Wärmeverbrauch. Der gesamte, 
durchschnittliche Wärmebedarf von ca. 
16.700 MWh pro Jahr lässt sich alleine 
durch Sanierungsmaßnahmen um ca. 
27 % reduzieren. Weitere Einsparmög-
lichkeiten ergeben sich in Abhängigkeit 
der angewendeten Wärmeerzeugungs-
technik.
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