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Ausgangssituation: Motivation zum gemeinsamen Handeln
Die Rahmenbedingungen:
= EU-Energieeffizienz-Richtlinie (2012/27/EU)

= Klimaschutzziele in Deutschland (EnEV, EEG, ...)

»  Klimaschutzkonzept DA

. Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, HESSEN
Energie, Verkehe und Landesentwicklung

B Integriertes Klimaschutzkonzept
fur die Wissenschaftsstadt Darmstadt
. Das Ei

(EEWarmeG)
. fiir Eigentiimer von Neubauten

Regeln im Energieland Hessen

®  Operative Handlungsoptionen von
bauverein und ENTEGA




s !

G & , g l Al

>y ottt 7 I A % A | P

9z " ol R, i L |

R | 5= Wk -3 X ' Vi )
! - X - S 3 | it
-a .g ] S \ : o
- LB - -\‘E' : e iR |
- ¥ I8 \o\ I e .

Ausgangssituation: Grundgedanken und Aufgabenstellung

Grundgedanke

» Sanierungsfahrplan der bauverein AG: Hillensanierung, Wohnungsprogramm,

Ersatzinvestitionen 1:1 fur die Gebaudetechnik

®  Optimierungschancen: weg von der Warmeerzeugung fir einzelne Gebaude hin zu Quartieren und
dem Einsatz innovativer integrierter technischer Loésungen in der Warmeerzeugung und -verteilung

fur mehrere Gebaude

»  Pilotprojekt: Quartiersentwicklung Rhonring

Die Aufgabenstellung

» Erarbeitung eines integrierten Quartierskonzeptes aus dem Programm Energetische Stadtsanierung

der Kreditanstalt fir Wiederaufbau.
®  Forderung von MalRnahmen, um die Energieeffizienz im Quartier erhéhen.
®  Fordernehmer: Wissenschaftsstadt Darmstadt

®  Ausgesuchtes Quartier: Rhonring inkl. ,zweite Reihe*
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Ausgangssituation

Aufgabenstellung kfw:

Aufzeigen von technischen und wirtschaftlichen Energieeinsparpotenzialen im Quartier.

» Beachtung stadtebaulicher, denkmalpflegerischer, baukultureller,

wohnungswirtschaftlicher, demografischer und sozialer Aspekte.

» Konzepte bilden eine zentrale Entscheidungsgrundlage und Planungshilfe fur eine an

der Gesamteffizienz energetischer Mal3hahmen ausgerichteten quartiersbezogenen

Investitionsplanung.
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bauverein AG




Ausgangssituation
Analyse des technischen Gebaudezustands:

Laufweq:

A: Umgebung

B: Gebaude AuRenansicht

C: Keller

D: Treppenhaus

Beuteilgruppen:

Abwasser

Balkone/Loggien

Baustelleneinrichtung und Geruste

E: Dach

F: Dach opt. AuRenansicht

WA B

Dachdammung

Dachdeckung

Dachgauben

Dachoffnungen

Dachraum

Entwasserung

Fassadenverkleidungen

Fenster und Fensterturen

Gebaudestatik

Gelandeflachen

Hauseingang

Keller AuRentiren

Kellerdammung

Kellerfenster

Kellerraume

Schornsteine

Sonnenschutz

Tragwerk/Statik Dach

Treppenhaus

Schnitt A-A

Treppenstufen und Gelander

Warme- und Warmwasserspeicher
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Ausgangssituation

Ergebnisse der Analyse des technischen Gebaudezustands (Bau):

. A

x MaBnahmen
x keine MaBnahmen
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Ausgangssituation

Ergebnisse der Analyse des technischen Gebaudezustands (Warme):

e

% @ ebene wirme D
x Fernwarme

x Warme dezentral
x
x

Warme Zentral
== FW_aktuell




darmstadt

Ausgangssituation

Analyse zum Denkmalschutz

X = Denkmal Ensemble

X w1 1. + 2. Reihe
Warme dezentral
Ebene Warme CD
Ebene Warme A
Warme Zentral

| Denkmal uberformt
Einzeldenkmal
kein Denkmalschutz
bauverein AG



Ergebnisse
Entwicklungskonzept Bau: 31 Hauser, 697 Wohnungen, 41.590m? Wohnflache

Ny : ° 7 —
e - 1-Denkma [y

: | 2-Denkmal o. Fenster .

3-Denkmal o. Dach N

4-Denkmal o. Fenster u. Dach

5-Denkmal individuell I,




Ergebnisse

Entwicklungskonzept Warme:

T
= V |y
x Warme dezentral “J:J
x Warme Zentral 1

x
% Fernwarme mit Frischwasserstation
x Warmeareale

s e
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Ergebnisse der Planungsrechnung

Im Rahmen der Groldmodernisierung werden Investitionen in H6he von
insgesamt 47 Mio. € geplant. Das entspricht Investitionskosten von rund 1.130
€/m2 Wohnflache in Bezug auf die 31 untersuchten Gebaude im Rhonring
Quartier. Hinzu kommt der Aufwand fur die Wohnungsmodernisierungen in
Ho6he von ca. 17,5 Mio. €, welche innerhalb von acht Jahren ab Beginn der
Grol3modernisierung umgesetzt werden.

Zusammenfassend lautet das Ergebnis: Nach Abschluss der Mal3nahmen
mussen Mindestmieten von durchschnittlich 9,30 €/m2 Wohnflache pro Monat
erzielt werden, damit sich die Summe der Gewinne und Verluste Uber einen
Zeitraum von 25 Jahre ausgleichen.
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Ergebnisse
Auswirkung aus den Inhalten des Warmekonzeptes:
IST-Werte PLAN-Werte
Nr. |Bezeichnung €/m? Monat brutto |€/m? Monat brutto |Bezeichnung
1 Ist-Miete Sollstellung 12/2015 6,82€ 9,38 € |Neuvertragsmiete nach
denkmalgerechter
Modernisierung der Fassade und
Einzelmodernisierung der
Wohnungen, ohne Rendite bei
bauverein (ohne Aufwands-
bestandteil aus neuem
Heizkessel 9,30€/m? Monat)
2| Betriebskosten ohne Heizung 1,05 € g 1,05 € |Betriebskosten ohne Heizung
2014 2014 (z.Zt. noch RS offen)
3|Kosten Warme nach Angaben 102€ 1,28 € |Kosten W&rme nach Angaben
ENTEGA heutige Versorgung Gas \ ENTEGA zukiinftig Fernwarme
(mit Adapterm 1,25€/m? Monat)
4| Betriebsstrom, Geratemiete und 0,24 € \ 0,24 € |Betriebsstrom, Gerdtemiete und
Abrechnungsdienstleistung Abrechnungsdienstleistung
5/Summe Warmmiete IST 9,13€ ] 11,95 € [Summe Warmmiete PLAN
6 - 0,03 € |Einsparung aus Einsatz Adaptern
7 - 0,08 € |Einsparung Ersatzinvestition
Heizkessel in 10 Jahren
8
9 11,84 € |Summe Warmmiete PLAN nach
Einsparungspositionen
v 0,15 € |Delta aus Umstellung Gas auf
10 Fernwirme




darmstadt

Ergebnisse

Gesamtenergiebilanz - Konzept:




Ergebnisse

Gesamtenergiebilanz - Priméarenerqgiebedarf:

Mittelwert von Primarenergiebedarf IST Verbrauch kWh/m?a  Mittelwert von Primarenergiebedarf SOLL Verbrauch kWh/m2a

300,00
250,00
200,00
Werte .
® Mittelwert von Primdrenergiebedarf
150,00 IST Verbrauch kwh/m?a
® Mittelwert von Primdrenergiebedarf
100,00 SOLL Verbrauch kWh/m?a
50,00
MFH_B MFH_C MFH_D MFH_E MFH_J
TABULACluster + Baualtersklassen  Anzahl von Tabula Cluster Mittelwert von Mittelwert von
Primarenergiebedarf IST Primarenergiebedarf SOLL
|_| Verbrauch kWh/m?a Verbrauch kWh/m?a
MFH_B 7 243,44 193,27
MFH_C 26 265,37 213,44
MFH_D 5 257,94 213,78
MFH_E 1 233,10 233,10
MFH_J 3 175,30 175,30
Gesamtergebnis 42 253,63 207,86




Ergebnisse

Gesamtenergiebilanz - CO,-Ausstofie:

2500000
2000000
Werte
1500000 m Summe von CO2-Ausstol} in kg IST
Verbrauch
B Summe von CO2-Ausstold in kg SOLL
Verbrauch ohne Fernwarme
1000000
m Summe von CO2-Ausstol in kg SOLL
Verbrauch mit Fernwarme
500000
0

MFH_B MFH_C MFH_D MFH_E MFH_J
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Ergebnisse

Gesamtenergiebilanz - CO,-Ausstol3e:

Die baulichen MalBnahmen inkl. der Erneuerung der Heiztechnik reduzieren
bel Betrachtung des gesamten Quartiers mit den 42 Hausern den
CO,-Ausstol3 um 21%.

Wird in dem grinen und dem violetten Teilquartier die Fernwarme eingesetzt,
reduziert sich der CO,-Ausstold des Quartiers um 75%.

Damit ist der Einsatz der durch die Mullverbrennung erzeugten Fernwarme der
entscheidende Hebel zur Reduktion des CO,-Ausstol3es



Umsetzungshemmnisse

Investition vs. energetischer Standard am Beispiel Lichtenbergstral3e 91,

Rhdnring 58 :

Hohe Investition von 2.220.000€ in die baulichen Malihahmen, niedrige

Auswirkung fur die Mieter und die Umwelt.

Um dieses Hemmnis aufzul6sen,
werden in der nun anstehenden
Vorplanung zur Umsetzung des
Konzeptes Gesprache auf
Vorstandsebene der bauverein AG
und der Leitung des Baudezernates
der Stadt Darmstadt gefthrt.

300,00

250,00

200,00

150,00

100,00

50,00

Primdrenergiebedarf IST
kWh/m?a

Denkmal: WDVS:
Primarenergiebedarf SOLL Primarenergiebedarf SOLL
kWh/m?a kWh/m?a
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Umsetzungshemmnisse

Warmekosten:

Wenn das Gebaude denkmalgerecht modernisiert und die Warme herkdmmlich mit
Gas erzeugt wird, werden 73,9 Tonnen CO, im Jahr ausgestof3en.

Kommt die Fernwarme zum Einsatz, betragt der AusstoB nur noch 5,2 Tonnen.
Somit kdnnen 68,7 Tonnen bzw. 93% pro Jahr eingespart werden.

Wenn das beschriebene 0,15 €/m2-Delta der Warmekosten auf das Gebaude
und Jahr hochgerechnet wird, bedeutet das an dem Beispiel Mehrkosten von rund
2.730 € flr die Bewohner des Hauses pro Jahr.

Demnach kostet im Ergebnis jede eingesparte Tonne CO, fir dieses
Haus 40 € pro Jahr.

Um dieses Hemmnis aufzul6sen, wird kurzfristig ein runder Tisch mit den
notwendigen Akteuren der Stadt Darmstadt, den Vorstanden der ENTEGA AG
und der bauverein AG initiiert. Hier ist zu klaren, wer welche Kosten fir die
CO,-Reduktion zukiinftig tragt.



Projekt - Akteure - Rollen

Wissenschaftsstadt
Darmstadt

@ bauverein AG
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r. Schonberger

eratung im Immobilienmanagement
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Wissenschaftsstadt Darmstadt
vertreten durch den Oberblrgermeister
Herrn Jochen Patsch

entega AG
Energiedienstleistungen im Service und in der

Gebaudetechnik;
Dr. Steffen Frischat, Fr. Meijer, H. Seehaus, H. Kreiss, H. Anton

bauverein AG
Wohnungswirtschaftliche Dienstleistungen,

Modernisierung Dach/Fach;
Th. Lemmermeyer, K. Heine

IB Dr. Schonberger,

technisch betriebswirtschaftliche Beratung, Moderation;
Dr. Schoénberger, Fr. Brinkmann




» Referent: Bernd Barfacker
Bereichsleiter Bau und Instandhaltung




