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Sanierung ZiegelstraRe 46 + 50 - Baubeschluss

HAUSHALTSAUSWIRKUNGEN

Haushaltsmittel zur MaRnahmen sind im Haushalt 2021 vorgesehen, bzw. werden fiir den HH 2022
angemeldet.

HINZUZIEHUNG EXTERNER

BESCHLUSSVORSCHLAG

Der Gemeinderat beschlie8t auf Empfehlung des TUPV fiir die energetische und bauliche Sanie-

rung der Wohngebaude ZiegelstraRe 46 und 50,

1. die Umsetzung der SanierungsmaRBnahme auf den Standard Effizienzhaus 70 (KfW 70) mit
Kosten in Hohe von 1.512.000 € brutto,

2. die Erganzung und VergrolRerung der PV-Anlage mit Kosten in H6he von 45.000 € brutto und

3. die Beauftragung den Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft zusammen mit den Stadtwerken ein
Mieterstrommodell fir die Bewohner auszuarbeiten.

STADT




SACHVERHALT

Die beiden Gebadude Haus 46 und Haus 50 in der ZiegelstraRe sind Teil des stadtischen Wohnungs-
bestandes, der vom Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft betreut wird. Der duBere Eindruck der Ge-
baude zeigt durchaus die Sanierungsbedirftigkeit, was auch schon mehrfach Gegenstand von
Hinweisen aus den Gremien war. Auch im Ranking des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft werden
diese Einheiten auf den ersten beiden Platzen zur umfassenden ganzheitlichen Wohnungssanie-
rung gelistet. Daher sollen diese beiden Gebaude einer energetischen Sanierung und baulichen
Ertlichtigung zugefiihrt werden.

Bestand:

Der dreigeschossige Baukorper Haus Nr. 46 im sidlicheren riickwartigen Teil des Gebaudes und
das zweigeschossige Bauteil Haus Nr. 50 an der ZiegelstralRe sind jeweils als Vierspanner mit vier
Wohneinheiten je Geschoss am Treppenhaus organisiert. Die Wohnungen sind dabei liberwiegend
Zwei- und teilweise Drei-Zimmer-Wohnungen, die sehr kompakt geschnitten sind. Die Zimmer sind
an einen zentralen Koch-/ Essbereich angelagert, neben dem Wohnungszugang befindet sich je-
weils das innenliegende Bad. Die Grundrisszuschnitte sind, bezogen auf die hier zu versorgende
Klientel, relativ gut geschnitten und passen zu den Wohnbedirfnissen der Bewohner. Das Haus
Nummer 46 hat dabei zwolf Wohnungen, das Gebdude Nummer 50 weist acht Wohnungen auf.
Insgesamt sind damit 20 Wohneinheiten auf dem Grundstilick an der Ziegelstral’e vorhanden. Die
beheizte Gesamtwohnfliache der beiden Liegenschaften belduft sich auf ca. 890 m?2. Die Kellerge-
schosse weisen mit einer Hohe von ca. 1,90 m und 2,10 m nur sehr geringe Raumhdhen auf.

Die Bestandsgebdude und Wohnungen weisen derzeit keine Zentralheizung auf. Hier sind Ol-
Einzelofen in den Wohnungen vorhanden, die durch die Mieter selbst zu betreiben sind. Die Woh-
nungen weisen auch keine den Wohnungen direkt zugeordneten AuRenrdaume wie Balkone auf,
die in den warmeren Zeiten erganzend zur Wohnung als Freiraumangebot genutzt werden kon-
nen. Die Gebaudehiille ist ungedammt. In den letzten Jahren wurden durch den Eigenbetrieb bei
Wohnungswechsel Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten in den Wohnungen durchgefiihrt.
Dabei wurden verschiedene Bader und Leitungsstrange saniert, sodass bei dem Objekt keine
Strangsanierung erfolgen muss. Im Zuge der Wohnungssanierungen bei Mieterwechsel wurden
neben den Badsanierungen auch Sanierungen der Elektroanlagen in den Wohnungen mit neuen
elektrischen Absicherungen vorgenommen. Die Warmwasserbereitung erfolgt in den Einheiten
elektrisch Uber Boiler und Durchlauferhitzer. Die AuRenhiille befindet sich nahezu noch im bau-
zeitlichen Zustand.

Sanierungserfordernis:

Die technische Ausstattung und teilweise auch der bauliche Zustand entsprechen sicherlich nicht
aktuellen Wohnungsstandards. Insbesondere das Fehlen einer zentralen Beheizung stellt eine Ein-
schrankung des Komforts und durchaus auch ein Risiko im Betrieb dar, sodass eine Sanierung der
Objekte mit einer energetischen Ertlichtigung durchaus sinnvoll ist.



Das Grundstlick der Gebaude Ziegelstralle 46 und 50 ist mit den bestehenden 20 Wohneinheiten
gut genutzt. Mit der Dreigeschossigkeit des hinteren Baukorpers befindet man sich planungsrecht-
lich eigentlich Gber dem MaR der baulichen Nutzung der umgebenden Bebauung im Sinne des §34
BauGB. Die vorhandenen Grundrisse sind auch kiinftig flir diese Nutzergruppe gut nutzbar und
sind ein wichtiger Baustein im Portfolio des Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft. Uberlegungen zu
einem Abriss und einer Neubebauung sollte man daher nicht nahertreten, da mit einem Neubau
auch der Nachweis der baurechtlich notwendigen Stellpldtze einhergehen wiirde. Weiterhin miss-
ten die derzeitigen Bewohner der 20 Wohneinheiten bei einem Abriss entsprechend anderweitig
untergebracht werden. Diese Anforderungen an einen Neubau, mit einem erganzenden Flachen-
bedarf fir Stellplatze, wiirde es am Ende nicht wirklich erlauben, eine héhere bauliche Nutzung
bzw. mehr Wohneinheiten auf dem Grundstlck zu realisieren. Bei Ersatzbauten misste man auch
die im Bestand vorhandene ,graue Energie” mitberiicksichtigen. Durch einen Abriss und Neubau
ist ein deutlich héhere Material- und Energieeinsatz gegeniliber einer Sanierungsmafinahme not-
wendig. Daher ist in der Gesamtabwagung eine Sanierung der durch Nutzer belegten und bendtig-
ten Wohnungen in der ZiegelstralRe sinnvoll.

Art der Sanierung:

Da schon ein Gutteil der Bader und der Elektrotechnik in den Wohnungen saniert wurden, sollen
die Sanierungsmallnahmen in den Wohnungen begrenzt werden. Damit sollen diese bisherigen
Investitionen in die Wohnungen sinnvoll eingesetzt und auch weiter genutzt werden. Daher ist es
auch Ziel, die energetische Sanierung so durchzufiihren, dass die Bewohner in ihren Wohnungen
verbleiben kénnen. Dies reduziert auch den ansonsten relativ hohen Aufwand fir Um- und Auszi-
ge sowie Sicherungsmalinahmen in den jeweiligen Wohnungen. Die Sanierung mit dem Einbau der
Heizung stellt natirlich durchaus eine Belastung der Bewohner dar. Die Beeintrachtigungen in den
Wohnungen selbst sollen jedoch auf wenige Tage begrenzt werden. Da die Bader und WCs in
Funktion bleiben, ist dies auch weniger kritisch, wie bei MalRlnahmen mit erganzend umzusetzen-
den Strangsanierungen in Badern. Neben der Heizungssanierung betreffen die HauptmalRnahmen
im Wesentlichen die Gebaudehidille.

GesamtmaBnahmen:

Im Zuge der energetischen Sanierung soll insbesondere eine zentrale Heizungsanlage fir die Ge-
baude geschaffen werden. Die Einzel6fen lGiber Verbrennung fossiler Betriebsmittel sind dabei si-
cherlich nicht mehr zeitgemaR. Auch hinsichtlich des Wohnkomforts und der Gefdhrdungen, die
mit der Lagerung von Brennstoffen im Keller einhergehen, ist es notwendig eine zentrale Warme-
versorgung einzubauen. Um jedoch den Warmebedarf insgesamt entsprechend zu minimieren,
soll die Gebaudehiille energetisch saniert werden. Dabei ist angestrebt mit dem Gebaude durch
die SanierungsmalRnahme einen KfW 70-Standard zu erreichen. Neben der energetischen Sanie-
rung soll durch den Einbau der Heizungsanlage und des erganzenden Angebots von Balkonen an
den Bereich Kiiche/Essen ein zusatzlicher Wohnwert geschaffen werden.



Der aktuelle Endenergiebedarf der ZiegelstraRe liegt bei 257 kWh/(m?*a), der Primarenergiebe-
darf sogar bei 308 kWh/(m?*a). Die Co2 AusstoR liegt bei 87 kg/(m?*a). Bei dem angestrebten KfwW
70 Energiehaus liegt der Heizwarmebedarf bei 45 kWh/(m?*a).

Sanierungsbedirftige Gebdude und veraltete Heizsysteme verbrauchen eine grofRe Menge an
Energie. Der Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft strebt eine Reduktion des Energiebedarfs um ca.
40 % in den kommenden Jahren an. Die SanierungsmaRBnahme in der Ziegelstral3e ist ein wichtiger
Baustein in der Sanierungsstrategie des Eigenbetriebs. Insgesamt sollen in den kommenden zehn
Jahren 11 Sanierungsprojekte bei den aktuellen Bestandsgebduden angegangen werden. Neben
der energetischen Komponente wird auch das Umfeld durch die angestrebten MaRnahmen auf-
gewertet.

Zentralheizung:

Zur Beheizung der Wohnungen soll eine zentrale Heizungsversorgung fiir die beiden Wohngebau-
de aufgebaut werden. Dazu sind Einzelheizkdrper unter den Fensterflaichen in den Wohnungen
vorgesehen. Diese Heizungsleitungen in den Wohnungen sollen tber die Sockelleisten-Bereiche zu
den Heizkoérpern gefiihrt werden. In den Gebdudeecken sind vertikale Steigeschachte fiir die Hei-
zungszufihrung vorgesehen. Aufgrund des sehr begrenzten Raums und des nur bedingt vorhan-
denen Platzangebotes in den Kellergeschossen soll die Warmeerzeugungsanlagen auflerhalb tber
ein zusatzliches Technikgebdude erfolgen. Das neue Technikgebdude in der stidostlichen Ecke des
Grundstickes erlaubt es, von dieser Position aus, eine gute Versorgung beider Objekte liber ge-
dammte Erdleitungen zu ermoglichen. Die Verteilung der Warme erfolgt im Keller entlang der Au-
Renwande zu den Steigeschachten, welche die Heizkoérper in den Wohnungen anbinden.

Warmeerzeugung:

Die Warmeversorgung bezieht sich aufgrund der elektrischen Erwarmung des Warmwassers in den
jeweiligen Wohneinheiten lediglich auf die Beheizung der Raume in den Objekten, so dass die
Technik auf diesen spezifischen Fall ausgelegt werden kann. Bezogen auf die zum Einsatz vorge-
schlagenen Heizungstechnik wurden verschiedene Systeme untersucht.

- Brennstoffzellen-Technik:

Die Brennstoffzellen Technologie ist eine Zukunftstechnologie, welche derzeit in der Entwicklung
ist. Marktgangige Losungen sind bislang eher fiir kleinere Leistungsbedarfe verfligbar. Dennoch
wurde der Einsatz dieser Technik gepriift. Die Investitionskosten fiir solche Losungen sind jedoch
sehr hoch. Aufgrund der geringen spezifischen Leistung von Brennstoffzellenelementen kostet hier
ca. 15.000 € je kW im Rahmen der Warmeerzeugung. Auch die Lebensdauer solcher Heizungsanla-
gen auf Basis dieser Technik liegen derzeit noch deutlich unter den bekannten ausgereiften Sys-
temen. Daher lasst sich ein solcher Mehrinvest fir dieses Objekt wirtschaftlich nicht darstellen.
Zudem ist der Einsatz dieser Technik mit einem intensiven Wartungsaufwand verbunden. Auf-
grund dessen wird der Einsatz dieser neuen Anlagen-Technologie bei dieser spezifischen Mal3-
nahme nicht vorgeschlagen.



- BHKW mit Gasgasbrennwertkessel zur Spitzenlastabdeckung:

Mit der BHKW-Technologie kann sicher auch die energetischen Anforderungen eingehalten wer-
den und auch eine zentrale Warmwasserbereitung ware gut moglich. Grundsatzlich ist das durch-
aus interessant bei hoheren Warmwassertemperaturen. Aufgrund der hier nicht zum Einsatz
kommenden Warmwasserbereitung werden auch geringere Lauf- und Einsatzzeiten erreicht, was
den Intensionen dieser Technologie eigentlich entgegensteht. Beim Invest sind aufgrund der Anla-
gentechnik sowie der Abgasfiihrung zusatzliche Mehrkosten gegeniber den glinstigsten Techniken
zu erwarten. Es wird von einem zusatzlichen Investitionsaufwand von 30-35 % ausgegangen sowie
von einem deutlich erhohten Wartungsaufwand gegentiber anderen Techniken. Bislang sind auch
noch keine Gasanschliisse auf dem Grundstilick vorhanden.

- Gas-Brennwert-Technik mit solarer Unterstiitzung:

Das System mit Gas-Brennwert-Technik stof3t bei der Erfiillung der Energiestandards durchaus an
Grenzen. Zur Erreichung besserer Energiestandards ware der dezidierte Einsatz einer zusatzlichen
kontrollierten Liftung in den Gebduden vorzusehen. Eine Filhrung der Abgase ware erganzend zu
gewahrleisten, wie auch die Anbindung der Kollektorflachen an die Heizzentrale vorzusehen, so-
dass die Investitionskosten ebenfalls erhoht waren. Fir diese Technik wird von Mehrkosten im
Bereich von ca. 15-20 % gegenliber der giinstigsten Losung ausgegangen.

- Pelletsheizung:

Heizzentralen mit Pelletskessel wiirden natirlich die rechtlichen und energischen Aspekte abde-
cken. Bei dieser Technik waren auch hohere Heiztemperaturen moglich, was jedoch aufgrund der
dezentralen Warmwasserbereitung nicht notwendig ware. Aufgrund der nicht vorhandenen raum-
lichen Reserven in den Kellergeschossen miisste hierfiir extern eine groRere Technikzentrale ge-
schaffen werden, welche die Heiztechnik, wie auch die Pelletslagerung aufnimmt. Dabei musste
die Heizzentrale gegeniliber anderen Techniken deutlich grofRer dimensioniert werden. Die Abgas-
fliihrung misste tGber den Dachflachen der angrenzenden Gebdude liegen, sodass hierzu ebenfalls
ein erhohter baulicher Aufwand erfolgen miusste. Dies lasst jenseits der reinen Technik diese L6-
sung insgesamt teurer werden. Fir eine solche Losung wird ein Mehrinvest von mindestens 20-25
% gegenuber der gilinstigsten Variante gesehen. Auch sind die Wartungskosten gegeniiber der
glinstigsten Variante deutlich hoher.

- Warmepumpe Sole/Wasser oder Wasser/Wasser mit Photovoltaikanlage.

Bei dieser Technik werden die energetischen und rechtlichen Anforderungen erreicht. Aufgrund
der niedrigen Heizungstemperaturen ist dieser Einsatz aufgrund der dezentralen Warmwasserbe-
reitung umsetzbar. Fiir den Einsatz dieser Technik wird von einem erhdhten Kostenaufwand aus-
gegangen, da hier Mehraufwendungen fir zusatzliche Warmetauscherflaichen im AuRRengelande
des Grundstiickes bendtigt werden. Dabei wéaren hierzu groRere Tiefbaumalnahmen zu téatigen,
was auch zu Mehraufwand Uber die Wiederherstellung der AuBenanlagen fihrt. Dieser Ansatz
ware ebenfalls gut umsetzbar, wird jedoch gegeniiber der wirtschaftlichsten Losung nicht prafe-
riert.



- Warmepumpe Luft/ Wasser und Photovoltaikanlage:

Dieses technische System mit einer Luft-Warmepumpe und dem Einsatz von PV-Anlagen wird fa-
vorisiert. Diese Technik erfillte die energetischen Anforderungen. Dabei sollen auRen am neuen
Technikgebaude drei Warmepumpen angebracht werden. Mit den drei Gerdten bestehen hier
durchaus Redundanzen im Einsatz, falls eines der Gerate ausfallen sollte, sodass hier weiterhin
eine Wirmeerzeugung bereitgestellt werden kann. Uber die Photovoltaikanlagen auf den sonnen-
orientierten Dachflachen der Wohngebdude kann der benétigte Strombedarf der Warmepumpen
Uber weite Teile des Jahres gedeckt werden. Die relativ niedrigen Temperaturen reichen fiir die
Warmebereitstellung fir das Heizsystem aus, da die Warmwasserbereitung dezentral erfolgt, so
dass mit den etwas niedrigeren Heizwassertemperaturen gearbeitet werden kann. Die drei War-
mepumpen weisen eine Leistung von jeweils 11,6 kW bei einer AuRentemperatur von -7 Grad®
und einer Wassertemperatur von 35 Grad® auf. Insgesamt stellt diese Losung eine wirtschaftliche
und angemessene Warmeerzeugung dar. Insbesondere aufgrund der nicht notwendigen Bereit-
stellung von Warmwasser erscheint diese Technologie sinnvoll. Daneben kann die Dimension des
neu zu erstellenden Technikgebdaudes von der GroRe her minimiert werden, sodass der erganzen-
de bauliche Aufwand ebenfalls begrenzt werden kann.

In der wirtschaftlichen und technischen Gesamtbetrachtung liber die Investitionskosten und auch
im Sinne des Unterhaltes und des Betreuungsaufwandes wird der Einsatz von Warmepumpen mit
einer erganzenden Photovoltaikanlage vorgeschlagen. Dieses System kann die Anforderungen des
Gebdudeenergiegesetzes (GEG) und die Anforderungen der EnEV und der KfW gut erfillen und
kommt den spezifischen Anforderungen einer solchen Leistungsanforderungen nach. Natrlich
haben auch die anderen Energiequellen und Warmeerzeugungsanlagen punktuelle Vorteile, je-
doch in der Summe wird die Warmepumpe mit der Photovoltaikanlage als am besten geeignet fiir
dieses spezifische Projekt angesehen.

PV-Anlagen:

Auf den beiden Dachern sollen auf die der Sonne zugewandten Seiten grol¥flachige PV-Anlagen
installiert werden, welche auch die Warmeversorgung lGber die Warmepumpen entsprechend mit
elektrischem Strom unterstitzen konnen. Dabei wird der Strom auch fiir den allgemeinen Bereich
erganzend zur Verfligung gestellt oder ggf. eingespeist. Die beiden Anlagen haben jeweils 42 Mo-
dule und eine Leistung von ca. 14,28 KWp. Die Gesamtleistung liegt daher bei 28,56 kWp. Dazu
wird die bestehende Dachkonstruktion etwas ertlichtigt, um diese zusatzliche Lasten aufnehmen
zu koénnen. Im Rahmen der Vorberatung im TUPV wurde eine Erganzung der PV-Anlage, um eine
weitere, wenn auch nicht ganz optimal orientierte, Dachflache vorgeschlagen. Diese Thematik
wird am Ende der Vorlage bei den Ergebnissen der Vorberatung ergianzend ausgefiihrt.

AuBenhiille:

Die AufRenhiille soll in Gédnze durchgdngig energetisch ertiichtig werden. Dazu erhélt die Fassade
neue Kunststoff-Fenster mit entsprechender Dreifachverglasung. Die Fenster werden wie im Be-
stand weiterhin mit zwei Fliigeln vorgesehen. Im Zuge des Ersatzes der Fenster werden auch die
innenliegenden Rollldden ausgebaut. Die neuen Rollldden werden vor den Fenstern positioniert,



sodass auch diese Warmebriicke nicht mehr besteht. Die Treppenhausfenster sind ebenfalls aus-
zutauschen.

Die Wandflachen der Fassade erhalten ein Warmedammverbundsystem aus Mineralwolle mit 22
cm Dammstarke. Aufgrund der Warmebricken der bestehenden auskrakenden Vordacher in Be-
ton, werden die Vordacher abgeschnitten und durch vorgestellte Vordachkonstruktionen ersetzt.
Dadurch kann auch diese Warme- bzw. Kéltebriicke in diesem Bereich eliminiert werden. Das
Warmedammverbundsystem soll auch in das Erdreich einbinden, um eine entsprechend umfas-
sende Dammung zu erreichen. Die oberste Geschossdecke lUber dem letzten Wohngeschoss soll
ebenfalls gedammt werden. Die Ziegeldachflachen bleiben als Kaltdacher erhalten. Auch die Kel-
lerdecken sollen entsprechend gegeniiber dem Erdgeschoss geddmmt werden, um den warmen
beheizten Bereich entsprechend einzufassen, sodass die bewohnten Bereiche vollstiandig isoliert
sind. Nach der Dammung der Keller werden hier nur noch Hohen von ca. 1,80 m erreicht, was je-
doch fiir Abstellraume noch ausreichen dirfte.

Balkone:

Um den Wohnungen ein erganzendes AuRenraumangebot in Verbindung mit dem Essbereich an-
bieten zu kdnnen, werden an den Stirnseiten der Gebaude Balkonanlagen ergadnzt. Diese sind als
vorgestellte Stahlbalkone konzipiert. Dies erfordert das Entnehmen der Briistung eines vorhande-
nen Fensters je Wohnung, um hier dann eine Balkontir einsetzen zu kdnnen. Dieser ergdanzende
bauliche Aufwand wird im Bauablauf entsprechend berlicksichtigt. Die Balkone ermdglichen das
Aufstellen einer kleinen Sitzgelegenheit, sollen aber auch nicht zu grof§ sein, damit die Bewohner
diese nicht zum Abstellen von Gegenstdanden benutzten. Die mit Blech geschlossenen Ristungen
sollen Einblicke vermeiden und einen geordneten Anblick ermdglichen. Zwischen den Balkonen ist
ein feststehender Sichtschutz vorgesehen. Uber dem obersten Balkon ist ein Dach aus Wellblech
geplant, um auch die oberen Balkone witterungsgeschutzt bereitstellen zu kénnen. Mit den er-
ganzten Balkonen wird ein zusatzlicher Wohnwert geschaffen. Dies ist sicherlich fir die kompakten
Wohnungen ein Gewinn.

Technikzentrale:

Aufgrund der relativ geringen Raumreserven und Raumhdohen in den Kellergeschossen ist der
Neubau einer Technikzentrale auBerhalb der bestehenden Gebaude vorgesehen. In dieser Einhau-
sung soll insbesondere die Warmeerzeugung fiir die neue Heizungsanlage, wie auch die elektri-
schen Einrichtungen mit den Gleichrichtern fiir die Photovoltaikanlagen Raum finden. Um eine
gute Anbindung der Bestandsgebdude zu gewahrleisten wird hier in der ostlichen Ecke des Grund-
stiickes eine Flache von ca. 6,10 m Lange und 3,60 m Breite fir die Technikzentrale vorgesehen. In
dieser Lage wird davon ausgegangen, dass der Freirdume der Wohngebdude nicht zu stark tangiert
werden und keine Beeintrachtigungen erfolgen. Zur norddstlichen Nachbargrenze ist ein Abstand
von 3,75 m eingehalten, sodass durch den Betrieb der Warmepumpen keine Problemstellungen
entstehen diirften. Auf einer Stahlbetonplatte mit Streifenfundamenten soll eine einfache Einhau-
sung mit einer Stahlkonstruktion errichtet werden, die mit Sandwichplatten gedammt wird. Auf
der sudlichen Seite werden die Warmepumpen in Richtung der stdlich abgewandten Grund-
stiicksgrenze montiert. Der Technikbereich ist zweigeteilt. In einem Teilbereich wird die Einrich-



tungen der Warmeerzeugung, die Pufferspeicher und die Heizungsverteilungen untergebracht. Die
elektrischen Einrichtungen fiir die PV-Anlage erhalten einen eigenen Raumbereich. Diese sind je-
weils an den Stirnseiten des Baukoérpers zuganglich. Die Fassade wird mit einer Wellblech-
Verkleidung versehen.

AuRenanlagen:

Im Rahmen der SanierungsmalRnahme sollen lediglich geringfligige Anpassungen der AuRenanla-
gen erfolgen. Im Bereich des neuen Technikgebdudes sowie bei den Zugidngen, die neu gefasst
werden, sind Anderungen vorzunehmen. Es wird notwendig sein, die durch die MaBnahmen im
Sockelbereich angeschnittenen Asphaltflaichen bzw. Belage zu den Zugangen zu erneuern. Eine
komplette Neubearbeitung der Aullenanlagen ist dennoch nicht vorgesehen. Auf dem Gelande
befindet sich auch eine liberdachte Fahrrad-Abstellanlage, die in den letzten Jahren erganzt wur-
de. Dieser vorhandene Fahrradabstellplatz ist in gutem Zustand. Daher sind fiir die AuBenanlagen
nur relativ geringe Ansatze bei den Kosten vorgesehen.

Planungsteam:

Die bautechnische Planung erfolgt durch den Architekten Herrn Ehrhardt zusammen mit dem Biro
Element-A Architekten, Heidelberg. Die technische Auslegung betreut das Bliro Zaehle und Buse
Beratende Ingenieure, Karlsruhe. Fir die energetische Betrachtung und die Bauphysik wurde das
Ingenieurbiro von Rekowski und Partner, Weinheim hinzugezogen. Die statische Beratung erfolgt
Uber das Biiro Hildenbrand, Walldorf. Die Planer haben sich intensiv mit dem Bestand, auch (ber
Begehungen in den Wohnungen, auseinandergesetzt und sollen auch die Betreuung der Ausfiih-
rung Ubernehmen. Die planerische Bauherrenvertretung fiir diese grofSe SanierungsmaBnahme
erfolgt federfiihrend durch das Stadtbauamt. Die Wohnungswirtschaft ist dabei im gesamten Pro-
zess entsprechend eng eingebunden und beteiligt. Dabei werden auch die Vergabeverfahren von
der Bauverwaltung im Stadtbauamt betreut. In der Betreuung wahrend der Umsetzungsphase
wird die Wohnungswirtschaft sich verstarkt einbringen. Mit dem Projektteam konnte bislang kon-
struktiv und zlgig die MaBnahme erarbeitet und entwickelt werden.

Kostenermittlung:
Fir die SanierungsmalRnahmen wurde eine Kostenberechnung auf Basis der Entwurfsplanung

durch die Planer erarbeitet.

Kostenzusammenstellung

Haus 46 Haus 50 Technikzentrale Gesamt

KG 300 Bauwerk 409.000€ 315.000 € 51.000 € 775.000 €
KG 400 Technische Anlagen 135.000 € 123.000 € 162.000 € 420.000 €

HLS 87.000 € 78.000 € 82.000 €

Elektro/ PV-Anlage 48.000 € 45.000 € 80.000 €
KG 500 AuBenanlagen 12.000 €
KG 700 Baunebenkosten 305.000 €
Summe KG 300 + 400 1.195.000 €

Summe KG300- 700 1.512.000,00



Die Gesamtkosten betragen nach der Kostenberechnung 1.512.000 € brutto fir die Sanierung der
beiden Gebaude Ziegelstrale 46 und 50. Die Kosten der Kostengruppen 300 und 400 belaufen sich
auf 1.195.000 € brutto.

Férderung und Energiestandard:

Im Rahmen der MaRnahme wurden auch die Férdermaoglichkeiten begleitend gepriift. Hierzu wird
die Klimaschutz- und Energie-Beratungsagentur Rhein-Neckar-Kreis, Heidelberg (KLiBA) zur Erar-
beitung des Forderantrages aufgrund der Komplexitat der Sachverhalte bei den existierenden For-
derprogrammen hinzugezogen, um den abschlieRenden Forderantrag zu erarbeiten.

Die Fordermodalitdten und -voraussetzung der Kreditanstalt flir Wiederaufbau (KfW) dndern sich
ab 01.07.2021. Dabei wird auch die Berechnungsmethodik der Energiestandards verandert. Fir
den durch die Planung erreichten Standard Effizienzhaus 70 (KfW 70) wird es ab dem 01. Juli mog-
lich sein, eine Forderung von 35 % plus 5 % der forderfahigen Kosten auch mit der neuen Férder-
Richtlinie und auf Basis des geplanten Sanierungskonzeptes zu erreichen.

Im Zuge der Projekterarbeitung wurden jedoch auch das Erreichen besserer Energiestandards be-
leuchtet. Bei einer Antragstellung vor dem 01.07.2021 ware das Erreichen des KfW-Standards 55
nach der alten KfW-Férderung unter VergrofRerung der Dammstarken gegeniber der geplanten
Konzeption denkbar, was ebenfalls mit einer 40-prozentigen Férderung auf die anrechenbaren
Kosten verbunden ware. Wobei eine Antragstellung mit der entsprechenden Berechnung und An-
tragserarbeitung bis zum 01. Juli 2021 zeitlich sehr eng sein diirfte. Das Erreichen dieses Standards
KfW 55 ist jedoch zwingend mit vergrofRerten Dammstarken verbunden. AuRenwande und oberste
Geschossdecken zum Dachraum missten mindestens 6 cm mehr Dammung erhalten. Die Keller-
deckendammung miusste um ca. 4 cm dicker werden. Dies wiirde die ohnehin schon sehr geringen
Raumhohen im Keller weiter reduzieren und Nutzungseinschrankungen bedeuten. Die Verglasung
der Fenster ware auf einen U-Wert von 0,90 W/m?K zu verbessern. Diese Verbesserung des Ener-
giestandards geht mit einer Steigerung der Projektkosten fiir die erganzende Dammung und der
Verbesserung der Fenster mit Kosten von mindestens 97.000 € einher. Dies wirde die Projektkos-
ten nochmals um ca. 6,4% anheben. Neben den erhéhten Kosten stellt sich mit der starkeren
Dammung und Dichtigkeit der Gebaudehiille auch die Frage nach dem Erfordernis von Liftungsan-
lagen im Sinne der Nutzung und der Nutzergruppe, wobei der Einbau von Liftungen den Sanie-
rungseingriff und die Kosten zusatzlich erhéhen wiirde. Daher ware die Umsetzung des KfWw-
Standards 55 nach bisheriger Forderung mit héheren Dammstarken und Kosten darstellbar. Dies
lasst jedoch die Frage der Risiken hinsichtlich der nicht vorhandenen Raumliiftung offen. Der An-
teil der Forderung bei dieser Sanierung nach KfW-55 ware gegeniber der vorgeschlagenen Varian-
te nicht héher. Die planerische Anpassung und Abwdagung des Projektes und die Erarbeitung des
Forderantrages in der relativ kurz verbleibenden Zeit bis zu einer Abgabe der Antragstellung vor
dem 30. Juni wére dabei duRRerst knapp bemessen. Die Umsetzung KfW 55 wird daher aus den ge-
nannten Griinden nicht vorgeschlagen.
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Mit den neuen Modalitdaten der KfW ab den 01. Juli greift hier ein anderes Berechnungsverfahren,
sodass mit dem aufgezeigten geplanten Anlagenkonzept trotz einer Erhéhung der Dammstarken
der Standard KfW-55 nicht mehr moglich sein wird. Um diesen Standard nach den neuen Kriterien
erreichen zu kénnen, missten von vornherein technisch deutlich aufwendigere MaBnahmen um-
gesetzt werden, sodass sowohl die Warmwasserbereitung zentral erfolgen misste, wie auch der
Einsatz von Luftungstechnik erforderlich wiirde. Hierzu miusste eine vollig verdanderte technische
Konzeption mit deutlich héheren Kosten entwickelt und geplant werden.

Im Rahmen der Sitzung des TUPV wurde auch ergianzend beleuchtet, was es bedeuten wiirde, ei-
nen noch besseren Energiestandard, z.B. Effizienzhaus 40 (KfW 40) erreichen zu wollen. Dies wiir-
de eine deutliche verdnderte SanierungsmalRnahme mit intensiveren baulichen Eingriffen in die
Wohnungen erfordern. Dabei ware die Dammung der AulBenhiille maximal auszureizen, die In-
tegration der zentrale Warmwasserbereitung und eine andere Heiztechnik, z.B. eine Pelletshei-
zung mit grolRerer Technikzentrale und Abgasfiihrung, notwendig. Die Warmwasserthematik wiir-
de auch eine Sanierung der Leitungsstrange und Bader und der Einbau von Liiftungsanlage in den
Wohnungen bedeuten. Eine Sanierung der Wohnungen im bewohnten Zustand wadre bei einer
solchen Sanierung nahezu nicht mehr umsetzbar, bzw. gegeniiber den Mietern zumutbar. Eine
Grobkostenschatzung geht hier mit Kosten von lber 2,0 Mio. € fiir die SanierungsmaBnahmen aus
und damit lagen die Kosten mindestens 1/3 Uber dem bisherigen Ansatz. Dabei ware jedoch der
Aufwand fir Umzlige und Schutz und Bereitstellung des Inventars der Mieter noch nicht beriick-
sichtigt. Die Planung des Sanierungsprojektes musste nochmals ganz neu erfolgen, da ein solches
Ziel die Projektparameter im Grundsatz verandert. Eine solcher Ansatz wurde auch im Sinne der
Angemessenheit nicht weiterverfolgt.

Daher wird in der Gesamtschau vorgeschlagen, den planerisch gesichert erreichten Standard Effi-
zienzhaus 70 (KfW 70) umzusetzen und nach dem 01. Juli 2021 einen entsprechenden Forderan-
trag zu stellen. Mit dem im Sanierungskonzept vorgesehenen und erreichbaren Energiestandard
werden die zuldssigen Mindest-Energiewerte fir Neubauten um 30% unterschritten. Mit diesem
angemessenen energetischen Standard wird auch eine gute Férderung ermoglicht.

Bei der geplanten MaRnahme wird mit geschatzten forderfahigen Kosten von ca. 1 Million von
einer Fordersumme von ca. 400.000 € ausgegangen. Diese Angaben missen jedoch im Zuge der
Erarbeitung des Forderantrages entsprechend konkretisiert werden, sodass der genannte Wert
derzeit nur eine Orientierung darstellt. Uber den weiteren Sachstand zur Férderung wird im weite-
ren Verlauf der MaBnahme den Gremien berichtet.

Ergebnisse der Vorberatung im TUPV:

In der Sitzung des Ausschusses fiir Technik, Umwelt, Planung und Verkehr am 20.04.2021 wurde
sehr intensiv das technische Konzept und die MaRnahmen zur Sanierung der Gebdude in der Zie-
gelstralle beraten. Dabei wurde auch intensiv ein verbesserter Energiestandard (iber KfW 70 hin-
aus diskutiert. Hier wurde jedoch auch darauf hingewiesen, dass eine verbesserte Dammung auch
erganzend das Erfordernis einer Liftungsanlage bedeuten konnte. Dies wiirde dabei auch zu einer
MaBnahme mit deutlich stirkeren Eingriffen in die Wohnungen fiihren und mit einem héheren
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Energiestandard und deutlich héheren Kosten einhergehen. Der Ausschuss hat im Rahmen seiner
Beratung den vorgeschlagenen Standard Effizienzhaus KfW 70 dem Gemeinderat zur Beschlussfas-
sung empfohlen.

Erganzend wurde aus dem Gremium angeregt, eine vergroBerte PV-Anlage zu installieren, da auch
Ertrage auf nicht ganz optimalen liegenden Dachflachen durchaus moglich sind. Die Kosten fiir die
erganzende PV-Anlage und die ergdanzenden technischen Anlagen dazu belaufen sich nach erster
Schatzung auf ca. 45.000 €. Dies wird im Zuge der weiteren Planung konkretisiert. Der Ausschuss
hat dies Erganzung ebenfalls empfohlen.

Dabei war die Idee, liber die zusatzlichen PV-Flachen, den erzeugten elektrischen Strom, der ins-
besondere im Sommer nicht der Heizungstechnik zur Verfligung stehen muss, im Rahmen eines
Mieter-Strommodell einzusetzen. Die Mieter, welche Uber die dezentrale elektrische Warmwas-
serbereitung eine erhdhten Strombedarf haben, sollen damit entlastet werden. Daher soll auch
auf Vorschlag des TUPV der Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft, zusammen mit den Stadtwerken
Walldorf, ein Mieter-Strommodell ausarbeiten, um dies nach der Sanierung den Mietern anbieten
zu konnen.

Im Rahmen der Beratung wurde auch die Stromversorgung lber Dachstinder thematisiert. Da
sudlich angrenzend an das Grundstiick ZiegelstralBe 46 + 50 eine Trafostation der Stadtwerke
steht, ist es denkbar im Zuge der Sanierungsmallnahme die beiden stadtischen Gebadude vorab
Uber Erdkabel zu versorgen und die Elektroinstallation in den Gebduden auf einen erdverlegten
Stromanschluss umzustellen. Die Demontage der Dachstander ist jedoch auf den beiden Gebau-
den nicht moglich, da liber diese Dachstander weitere Gebadude in der Ziegelstrae mit Strom ver-
sorgt werden und eine Riickbau erst moglich ist, wenn alle Haushalte, bzw. Stromabnehmer an
diesen Strangen lber Erdkabel versorgt werden. Dennoch hat sich der Ausschuss dafiir ausgespro-
chen, die Stromversorgung im Zuge der Sanierung der beiden Gebaude auf Erdkabel umzustellen.
Diese erganzende Anforderung wird im Zuge der SanierungsmaRnahme umgesetzt.

Der Ausschuss hat sich flr den in der Vorlage aufgeflihrten modifizierten Beschlussvorschlag fiir
den geplanten Sanierungsansatz als Effizienzhaus KfW 70, erganzt um eine VergrofRerung der PV-
Anlage und der Erarbeitung eines Mieterstrom-Modells ausgesprochen und diese Beschlussvor-
schldage einstimmig dem Gemeinderat zur Beschlussfassung empfohlen.

Bauablauf:

Nach dem Baubeschluss soll die Genehmigungsplanung abgeschlossen und die Ausfiihrungspla-
nung aufgenommen werden, sodass in der zweiten Jahreshalfte mit den MalBnahmen begonnen
werden kann. Dabei wiirde zunachst die Heizzentrale erstellt und die Arbeiten in den Sockelberei-
chen der Gebdude umgesetzt. In der Umsetzung der Sanierung ist vorgesehen, zunachst mit dem
Haus 50 zu beginnen, um nicht auf dem ganzen Grundstiick und vor allen Wohnungen Baubetrieb
zu haben. Dieses Vorgehen erlaubt es auch, im Sanierungsprozess spezifisch Erfahrungen zu sam-
meln und damit besser auf Schwierigkeiten reagieren zu kénnen.
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Es ist vorgesehen mit der GesamtmaRnahmen zum Herbst des Jahres 2022 fertig zu sein, so dass
zum folgenden Winter alle Wohnungen an die neue zentrale Heizungsanlage angeschlossen wer-
den kdnnen.

Mit der energetischen Sanierung der ZiegelstraRe 46 und 50 soll diese Wohnimmobilien mit insge-

samt 20 Wohneinheiten auf einen zeitgemaBen technischen und bautechnischen Stand gebracht
werden und eine zentrale Beheizung, sowie Balkone erhalten.

Otto Steinmann
Erster Beigeordneter

Anlagen



