
Nach 18 Jahren intensiver und kon-
tinuierlicher Modernisierung hat die 
NORIS eG einen bedeutenden Meilen-
stein erreicht: Der gesamte Wohnungs-
bestand wurde nicht nur energetisch, 
digital und GEG-konform ertüchtigt, 
sondern erfüllt die Klimaziele für 2030 
bereits heute – und unterschreitet die-
se sogar deutlich. Damit bestätigt sich 
der langfristige, konsequente Kurs der 
Genossenschaft als richtig und zu-
kunftsweisend.

Bereits Mitte 2024 entschied sich 
die Geschäftsführung der NORIS eG 
– nach einer ersten Bestandsaufnah-
me im Jahr 2007 – erneut dazu, den 
gesamten Bestand digital zu erfassen. 
In diesem Zuge wurden auch sämtli-
che Verbrauchs- und Emissionsdaten 
ermittelt und ausgewertet. Das Ergeb-
nis ist eindrucksvoll: Mit Emissionen 
von lediglich 8,8 kg CO2e/m² Wohnflä-
che liegt die NORIS eG deutlich unter 
dem vom GdW für das Jahr 2030 er-
mittelten Zielwert von 18,9 kg CO2e/
m² Wohnfläche.

Diese Zahlen belegen eindrucks-
voll, dass die in den vergangenen 
Jahren und Jahrzehnten getroffenen 
Investitions- und Strategieentschei-
dungen nachhaltig Wirkung zeigen. 
Der Fokus lag dabei stets auf der um-
fassenden Aufwertung des Bestan-
des, der aktuell 2.509 Wohnungen 
umfasst. In den vergangenen 17 Jah-
ren wurden rund 200 Mio. Euro in die 
energetische Ertüchtigung investiert. 
Gleichzeitig wurde der Bestand kon-
sequent zukunftsfähig gestaltet: Wo 
es baulich möglich war, entstanden 
neue Aufzüge und Balkone, zudem 
wurden alle Liegenschaften mit digi-
talen Infoboards und elektronischen 
Schließanlagen ausgestattet – ein kla-
rer Mehrwert für alle Generationen.

Als besonders wirkungsvoll er-
wies sich nach Aussage des geschäfts-
führenden Vorstands, Markus Hö-
henberger, der frühzeitige Anschluss 
an die Fernwärme. Derzeit sind rund 
90% des Bestandes angebunden. Rea-
listisch betrachtet kann diese Quote – 
in Zusammenarbeit mit der N-ERGIE 
– bis 2035 auf etwa 94% gesteigert 

werden. Die verbleibenden Liegen-
schaften werden in den kommenden 
Jahren sukzessive mit Wärmepumpen 
nachgerüstet.

Mit dem Abschluss der Moderni-
sierung im Quartier St. Johannis, die 
nach vier Bauabschnitten im Jahr 2027 
vollendet sein wird, hat die NORIS eG 
nahezu ihren gesamten Bestand um-
fassend modernisiert. Dieses Quartier 
zählt dabei zu den anspruchsvollsten 
Projekten der Genossenschaft und 
wird in seiner finalen Ausprägung zur 
Entwicklung und Schaffung eines neu-
en, zeitgemäßen Quartiers beitragen.

Vor Beginn der Maßnahmen 
umfasste die Liegenschaft ein Mehr-
familienhaus aus den 1970er-Jahren 
mit fünf Geschossen (48 Wohnein-
heiten), drei aneinandergereihte 
Mehrfamilienhäuser aus den Jahren 
1925–1927 (26 Wohneinheiten) so-
wie 17 Reihenhäuser aus demselben 
Bauzeitraum. Die vorbereitenden 
Maßnahmen begannen bereits vor 
über zehn Jahren. Damals wurden 
die Mieter der Reihenhäuser frühzei-
tig informiert und befristete Mietver-
träge abgeschlossen, um eine plan-
mäßige Entmietung zum Zeitpunkt 
des Umbaus zu ermöglichen. Zahlrei-
che Abstimmungen mit der Stadt und 
dem Stadtplanungsamt waren er-
forderlich, bevor die NORIS eG 2024 
schließlich mit dem Großprojekt „St. 
Johannis“ starten konnte.

Eine der größten Herausforderun-
gen bestand in der Ausstattung der 
gesamten Liegenschaft mit einer GEG-
konformen Heizungsanlage, da eine 
Anbindung an das Fernwärmenetz 
nicht möglich war. Daher entschied 
sich die NORIS eG im Jahr 2024 für den 
Bau einer zentralen Heizzentrale. Die-
se bietet Platz für die Inneneinheiten 
und Speicher der Wärmepumpenanla-
ge sowie für eine zusätzliche Spitzen-
lastheizung in Form einer Gastherme, 
die mit 100% Ökogas betrieben wird. 
Der für den Betrieb der Wärmepum-
pen benötigte Strom wird über Photo-
voltaikanlagen erzeugt, die eigens auf 
den Flachdächern am Nordwestring 
installiert wurden.

Ebenfalls 2024 wurde das Ge-
bäude Nordwestring 70–76 mit ins-
gesamt 48 Wohneinheiten umfassend 
saniert. Neben der energetischen Er-
tüchtigung umfassten die Maßnah-
men neue Bäder in allen Wohnungen, 
Treppenhaussanierungen sowie die 
Erneuerung der Aufzüge. Ergänzt wur-
de dies durch digitale Infoboards und 
elektronische Schließanlagen. Einen 
besonderen Mehrwert erhielten die 
Mieter durch die Fassadensanierung: 
Die bestehenden Loggiafronten wur-
den mit sogenannten „grünen Vor-
hängen“ versehen, die nicht nur zur 
Lärmreduktion beitragen, sondern 
auch eine grüne Balkon-Oase schaf-
fen. Dieses innovative Konzept hat in-
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zwischen unter anderem das Interes-
se des Bund Naturschutz geweckt, der 
hierzu Erfahrungen sammeln möchte.

Im Jahr 2025 begann die umfas-
sende Sanierung der drei aneinander-
gereihten Mehrfamilienhäuser an der 
Johannisstraße. Neben der vollstän-
digen Modernisierung der Bestands-
gebäude entschied sich die NORIS eG 
für eine Aufstockung um 1,5 Geschos-
se in Leichtbauweise. Dadurch ent-
standen 13 zusätzliche Wohnungen. 
Die letzten beiden Bauabschnitte fol-
gen 2026 und 2027 mit der Sanierung 
der 17 Reihenhäuser. Bewusst wurde 
auf einen Abriss verzichtet, um so-
wohl Kosten als auch CO2-Emissionen 
zu minimieren. Nach der Entkernung 
werden die Reihenhäuser um ein 
weiteres Geschoss aufgestockt und 
durch Anbauten in der Grundfläche 
erweitert – ebenfalls vollständig in 
Leichtbauweise.

Mit der Fertigstellung des Quar-
tiers in 2027 ist die Arbeit für die 
NORIS eG jedoch noch nicht abge-
schlossen. Eine ebenfalls 2024 be-
auftragte Potenzialanalyse zeigte, 
dass der Austausch von Fenstern mit 
einem U-Wert schlechter als 1,3 sowie 
die weitere Ausstattung der Dächer 
mit Photovoltaikanlagen den Weg zur 
Klimaneutralität bis 2045 sichern kön-
nen. Diese Maßnahmen sollen in den 
Jahren 2029 bis 2035 umgesetzt wer-
den. Die hierfür veranschlagten Kos-
ten von rund 25 Mio. Euro sind bereits 
im mehrjährigen Wirtschafts- und Fi-
nanzplan berücksichtigt und können 
ohne zusätzliche Fremdfinanzierung 
sowie ohne außerplanmäßige Miet-
erhöhungen realisiert werden.

Der geschäftsführende Vorstand, 
Markus Höhenberger, zeigt sich zu-
frieden mit dem eingeschlagenen 
Weg: Die konsequente Konzentration 
auf den eigenen Bestand habe sich 
ausgezahlt. „Jetzt haben wir den nöti-
gen Spielraum und das Potenzial, uns 
verstärkt dem Neubau und dem Er-
satzneubau zu widmen. Für mich war 
und ist das die logischste und sichers-
te Vorgehensweise“, so Höhenberger.

Photovoltaikanlage St. Johannis.

Wärmepumpenanlage St. Johannis.
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