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Energieeffiziente Sanierung beim verdichteten
Bauen

1.B & O Technischer Dienstleister der Wohnungs-
wirtschaft

1.1. B&O Leistungsspektrum

B&O ist ein technischer Dienstleister der Wohnungswirtschaft. Nah am Kunden werden
mafgeschneiderte Losungen fur die Zukunft konzipiert. Vier eng aufeinander abgestimm-
te Geschéftsfelder Gibertragen die Prozessfuhrerschaft direkt auf die Kunden.

- Bestandsanalyse
- Energetische Analyse
- Technische Bestandsanalyse

- Bauen im Bestand
- Energetische Modernisierung
- Sanieren im bewohnten Bestand

- Einzelwohnungsmodernisierung
- Pauschalpreismodelle
- Einheitspreismodelle

- Bestandspflege
- Kleininstandhaltung mit Pauschalpreis
- Kleininstandhaltung nach Einheitspreiskatalog
- Versicherungsschadensbeseitigung

Mit Standorten im gesamten Bundesgebiet ist B&O in der Lage, auch Uberregionale
Wohnungsbestande komplett zu betreuen.
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® Mannheim Erlangen/
® Nimberg
@ Karlsruhe

@ Stutigart
®Uim -

@ Freibu S HLoxhety Salzburg
e ©

Bad Aibling ®

- 500 Mitarbeiter/200 Mio. € Umsatz

- 100 Kunden aus der Wohnungswirtschaft

- 10.000 Sanierungen im Rahmen des Mieterwechsels pro Jahr
- 100.000 Wohnungen seit 4 Jahren im pauschalierten Service

- 350.000 Wohnungen ab dem 01.01.2009 in der Bestandspflege
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1.2. Mieterwechsel/Wohnungsmodernisierung
LIVE System - Wohnungsbegehung

eerwohnungsinstandsetzung mit Badmodernisierung

Anschrift : | H.Mustermann, Musterstrasse 2, 2.0G links el EE R | |

60 gm Formular Drucken

Ort ;| Musterstadt

PLZ :| 55342 WE Nr:| 1252.2568.333689

Formular versenden

Badgréfe | 23,8 qm

Zulagen:

Meue Innenkir:

Zimmertirblatt Meu:

Meue WE-Tir:

Malerarbeiten Kormplettleistung:

Durchlauferhitzer Mew:

|y

Notizen: I

Modull M™Modulz ™Modul3 ™odol 4 ifli::ahl
Badmodernisierung ) = o e e
Kiichenmodernisierung  * e e s
Tepesierarbeiten E C c e
Heizung i+ ‘el - e
Elektroarbeiten " ' e e e
Bodenbeldge i ' e - r
Schreinerarbeiten i ' e ‘s e
Feinreinigung o ‘e -

Bruttobetrag:

Lasungen fir die

WohnungsWirtschaft

Preis

Formular speichern

il

Aktuelle Auswahl

1.098,25 € / netto

242,00 € / netto

779,70 € / netto

Bad Modul 1

Objekketausch

Badewanne, Waschtisch, W
nur Austausch von Objekten u.
armaturen | ohne Fliesenarbeiten

37,95 € / netto
76,47 € / netto
220,80 € / netto
103,50 € / netto

151,80 € / netto

UL AR

Hardtuchheizkdrper:
| Nettobetrag:] — 271041¢]
hoA Y zzgl 19% pwst———Si4aaq
i

3.22546€

Badmodernisierung als Teilmodernisierung ohne
Strang- und Zuleitungserneuerung, d.h.

- Demontage der worh, Objekke, Tapeten, etc

- Austausch Objekte (Badewanne, W
wandhangend fStand-WC, waschtisch)

- der Austausch von Duschwannen ist
preisneutral

- Ausskattung: entrall:

- Elektroarbeiten komplett neu im Zuge der
Gesambwohnungssanierung oder separate
Absicherung Bad oder Fi Steckdose je nach
Bestand (hier nur Bad)

- Deckenflachen spachteln und zweifach streichen
- Wandflachen mit Sauberkeitsanstrich
tapezierfertiq vorbereiten

- Austausch Heizkarper sofern erforderlich, sonst
Heizkirper neu lackisren

1.3. Aufmalfd / Erfassung am Beispiel: 60 m2 Wohnung

Sanierungsstandard Matrix B&O und GFP EPA Katalog GAGFAH

Minimal 8 Pauschalpositionen 69 Einzelpositionen mit Massen
Mittel 8 Pauschalpositionen 125 Einzelpositionen mit Massen
Maximal 8 Pauschalpositionen 140 Einzelpositionenmit Massen

—_———————

Begehungszeit je Wohnung ca.
15 Minuten inkl. Budgetabgleich
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Meldung derVorarbeiter
perSMS an das System:

-Anwesenheit
-Abnahme Vorleistung
-Fertigstellung

anwesend

noch nicht anwesend

AB=Abbruch

FL =Fliesen

MB = Maler/Boden
SH= Sanitar/Heizung
EL = Elektrik

RE = Reinigung

ja
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2. Projekte

2.1. Bauherrenpreise
Interessante Eckdaten:

- durchschnittliche Bauleistung pro Monat im Zeitraum von Februar bis August 2002:
1,2 Mio €

- Beteiligt: 33 Gewerke, 91 Firmen

- Taglich ca. 250 Arbeitnehmer auf der Baustelle

Abbildung 1: Chemnitz, Gartenstadt Gablenzsiedlung

Mehr Wohnkomfort:

Aus ehemals 828 Wohnungen entstehen 250 neue mit zeitgemaflen Grundrissen und
neuen Loggien.

Abbildung 2: Dresden-Gorbitz, Krautersiedlung

Eine Bergarbeitersiedlung aus den 50er Jahren wurde in eine familiengerechte Siedlung
im Grunen bei umfassender Reduktion des laufenden Energieverbrauchs und Vermeidung
gesundheitsschadlicher Ausbaumaterialien umgewandelt.

Abbildung 3: Gelsenkirchen-Erle, Solarsiedlung Lindenhof
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Durch die Modernisierung der ,Himmelshauser® entsteht attraktiver Wohnraum fur Jung
und Alt: modernisierte Bader, eine Dachterrasse, ein Sicherheitskonzept mit elektroni-
schen Schlusseln sowie Kameras in den Fluren und Gemeinschaftsraumen. Zudem wird
fur den gesamten Komplex der Niedrigenergie-Standard erreicht, indem die Fenster er-
neuert sowie Dach und Fassade gedammt wurden.

Abbildung 4: Ratingen/Himmelshauser

Mit der Sanierung wurde ein Quantensprung insbesondere in Sachen Energieeinsparung
erreicht:

1. Die Heizkosten werden auf 20 Cent/m2 mtl. festgeschrieben.

2. Die kalten Betriebskosten werden auf max. 1 €/m2 mtl. begrenzt.

Abbildung 5: Dresden/Clara-Zetkin-StralRe

Neben einer umfangreichen energetischen Modernisierung stehen 345 Wohnungen mit
zeitgemalen Grundrissen. Die nach Suden geneigten Pultdacher mit Vakuumrdhrenkol-
lektroen sorgen fur einen optimalen Solarertrag.

Abbildung 6: KéIn/Fordsiedlung
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3. B & O Parkgelande Bad Aibling

3.1. Entwicklung von der Brache zur Nullenergiestadt

Abbildung 7: Luftbild

TE 1 - WP: ca. 138.050 m? onae Tufani ioe LF
TB 2 -LP ca 89550 m? ma Zefarmen WF und TF
TB 3 - SP. ca 124 050 m?

TB 4 -TP: ca. 122.850 m* ohas Zufshrt o LF
Gesamtlia, ca, 484 500 m®

Abbildung 8: B-Plan Gesamtgelande
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3.2. Projektbeschreibung

Beim B&O Parkgelande in Bad Aibling handelt es sich um einen aufgelassenen amerikani-
schen Militarstutzpunkt, der in erster Linie zum Betrieb von Horchanlagen diente. Das
Gelande umfasst 70 Hektar, rund 1400 amerikanische Militars und ihre Angehérigen leb-
ten und arbeiteten bis 2004 auf dem Gelande. Wie in den amerikanischen ,,barracks* tb-
lich, handelt es sich um eine autarke kleine Gartenstadt mit Wohngebauden, eigener Kir-
che, Sporthallen und Sportplatzen, Kino, einem Hotel, einer Bowling-Bahn, einem gro3en
Kindergarten-, Schul- und Klinikkomplex, Post, Einkaufszentrum, zahlreichen Garagen,
Werkstatten und Hallen, und einem zentralen Dienstbereich mit Bunkern und Blurogebau-
den, in denen die empfangenen Informationen gesammelt und ausgewertet wurden. Mit
Warme versorgt wurde das Areal durch eine gas- oder 6lbefeuerte Nahwarmestation mit
3 Kesseln a 6500 kW, also insgesamt 19,5 MW.

Das Grundstick liegt in landschaftlich reizvoller Gegend in einer intakten Struktur von
Dorfern und Kleinstddten mit liebenswert-traditionellem bayrischen Charakter. Die Alpen-
kette erscheint greifbar nahe in Sichtweite am Horizont, trotzdem sind es nur 50 km bis
nach Munchen. Hier bietet sich die Chance, ein Quartier, ja eine kleine Stadt mit hoher
Qualitat in einer Spitzenlage zu schaffen, in der sowohl Wohnen, Gewerbe, Blros, wie
auch Tourismus, gesundheitliche und medizinische Dienstleistungen ihren Platz finden.

Ganz anders als in den aufgelassenen russischen Stutzpunkten Ostdeutschlands ist die
Gebaudesubstanz in gutem Zustand. Auch von der Architektur her weisen die Uberwie-
gend zweigeschossigen Gebaude mit traditionellem Satteldach sowohl als Einzelgeb&ude
wie auch in ihrer stadtebaulichen Anordnung wohltuende Proportionen auf. Die Wohnge-
bdude stammen meist noch aus den 30er Jahren und stehen weit mehr in deutscher als
in amerikanischer Bautradition, da der Stutzpunkt urspriunglich als deutscher Fliegerhorst
gegrundet worden war. Die warmetechnische Qualitat lasst allerdings trotz erkennbarer
regelmaRiger Instandhaltung aufgrund der mangelnden Warmedammung sehr zu win-
schen ubrig.

B&O Wohnungswirtschaft setzte sich mit dem Bebauungsplan der Stadt Bad Aibling aus-
einander, der zur Zeit den Abriss einiger Gebaude vorsieht, unter anderem, um freie
Sichtachsen durch das Gelande zu generieren. Andererseits ist die Stadtverwaltung am
sudlich gelegenen Gelandebereich interessiert, um dort einen Sportpark zu schaffen. Hier
befinden sich zwei ehemalige Flugzeughangars, von denen einer zur Sporthalle, der an-
dere zur Veranstaltungshalle umgebaut worden ist, sowie diverse grole Sportfelder,
Squash-Platze etc.. In wieweit Abrissgebote aufzuheben sind und Nachverdichtungsmaog-
lichkeiten erlaubt werden, wird sich in den Verhandlungen der ndchsten Monate zeigen.

Die Nahwarmeversorgung des Areals wurde Mitte der 90er Jahre grundlegend saniert und
befindet sich in gutem Zustand, was die Warmedammung der Leitungen etc. betrifft. Ge-
nauso wie die Warmeerzeugung insgesamt jedoch deutlich Uberdimensioniert ist, sind die
Haus- oder Blockiubergabestationen mit Uberreichlich Technik in viel zu groRen Leis-
tungsklassen ausgestattet. B&O hat bereits erste Konsequenzen gezogen: Ein 6,5 MW-
Kessel wurde stillgelegt und ein zweiter von 6,5 auf 3 MW umgebaut.

Im heutigen Zustand betragt die gesamte Wohnflache 23.500 m?. An Biiro- und Gewer-
beflache sind 34.500 m? vorhanden. Hinzu kommen 9000 m? im sozialen Bereich (Kin-
dergarten, Schulen, medizinische Versorgung) sowie 5.000 m? Gastronomie (Hotel, Club,
Casino). Insgesamt summiert sich die Wohn- und Nutzflache damit auf rund 72.000 m?,
verteilt auf 52 Gebdudekomplexe, bzw. Wohnanlagen.
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Abbildung 9: Teil-Lageplan, auf dem ein GrofR3teil der Bebauung erkennbar ist. Unten rechts die ehemalige
Hauptzufahrt, oben der Bereich Wohnen, in der Mitte entsteht der ,Landschaftspark”. Unten rechts wird sich der
»Sportpark® entwickeln, im unteren, linken Bereich nach Westen der Biro- und Gewerbepark.
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Da einige Gebaude abgerissen werden mussen und fur andere die Weiterverwendung
noch unklar ist, bezieht sich das Fordervorhaben nicht auf das Gesamtareal, sondern auf
die im folgenden Ubersichtsplan farbig markierten Gebaude. An Nutzungen finden sich
hier:

- Wohnen

-  Hotel

- Burogebaude

- Gewerbe (Produktion)

- Gastronomie

- Kindergarten

- Sporthalle und Veranstaltungshalle

Die bestehenden gréReren Wohnbebauungen sollen ergdnzt werden durch Niedrigener-
gie- bzw. Passivhauser, voraussichtlich als 1 — 2 Familienhauser.

[

Abbildung 10: B &0 Parkhotel Bad Aibling, Fertigstellung
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Legende:

Eingrenzung Fordergeblet
" Null - Energie - Stadt”

Neubau Passivhausstandard
nach Abriss Bestand

TYpA-

Meubau Standard Kfw &0

TypB- nach Abriss

Bestandssanierung nahe
- TWRE Passivhausstandard

Typ D - Bestandssanierung Kfw 60

I Ty E - EnEV minus 30

Typ F - EnEV Neubau

- Energieerzeugung

O

B & O Parkgelinde GmbH & Co. KG
"Parkgelénde Mietraching

—— UBERSICHTSPLAN 05.05.2008
“"--.__‘____‘_._ ] Férdergebiet
"“--.__‘__ "Null - Energie - Stadt"”
h"‘“-'-.i.;_;_. gez. Planungsgruppe Parkgelande M 1:2500 A3

Abbildung 11: Ubersichtsplan Férdergebiet ,Nullenergiestadt*
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Abbildung 12 und Abbildung 13: Typische Wohngeb&aude aus den 30er Jahren. Die Hauser stehen bis auf einige
temporare Vermietungen seit 3 Jahren leer. Sie weisen eine gute Bausubstanz, aber eine schlechte energeti-
sche Qualitat auf

VA e s

Abbildung 14 und Abbildung 15: Links der langgezogene, leerstehende Geb&udekomplex fur Kindergarten,
Schulen und medizinische Versorgung, rechts ein typisches Biurogebaude, heute von B&O als Servicezentrale
genutzt. Auch hier muss die energetische Qualitat nachhaltig verbessert werden.

Abbildung 16 und Abbildung 17: Links das leerstehende ehemalige Kasino, wird vermutlich Neubauten weichen.
Rechts das Heizwerk, dessen frihere Kohlelager tber dem Kesselhaus als Biomasse-Lager genutzt werden
kénnen.
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3.3. Energetische Ausgangssituation

Zu Zeiten der Nutzung durch die amerikanischen Streitkrafte bis zum Jahr 2004 haben
auf dem Standort Bad Aibling rund 1400 Menschen gelebt und gearbeitet. Leider sind fur
diese Phase keine Verbrauchswerte greifbar, weder fur Strom noch fur Warme.

Eine Berechnung nach EnEV 2007 weist flur ein typisches Wohngeb&ude des Fordergebie-
tes (Gebaude 353) einen Endenergiebedarf von 351 kWh/m2a und einen Primarenergie-
bedarf von 459 kWh/m2a aus. Der Anforderungswert der EnEV an den Primarenergiebe-
darf liegt dagegen bei 130 kWh/m2a (fir Sanierungen).

Ahnliches gilt fur die Birogebaude: Die EnEV-Berechnung des Geb&audes 320 ergibt einen
Endenergiebedarf von 268 kWh/m2a und einen Primarenergiebedarf von 351 kWh/m2a.

Hier liegt der EnEV-Anforderungswert fir die Primarenergie bei 89 kWh/m2a fir Sanie-
rungen.

Die Sport- bzw. Veranstaltungshallen sind in den 30er Jahren als Flugzeughangars ge-
baut worden und warmetechnisch nur notdurftig an ihre spateren Nutzungen angepasst
worden. EnEV-Berechnungen sind zur Zeit noch nicht mdéglich, da keine Planunterlagen
mehr vorhanden sind und die Gebaude erst neu aufgenommen werden miuissen. Laut
EnEV 2007, Anhang: Verbrauchskennwerte Nichtwohngebaude, durfte ihr Nutzwarmebe-
darf bei 170 kWh/m2a liegen. Setzen wir fur das vorhandene Nahwarmesystem mit Ol-
heizung die Netzverluste auf 15 % und die Erzeugungsverluste auf 20 %, so ergibt sich
ein flachenspezifischen Endenergieverbrauch von 250 kWh/m2a und ein Priméarenergie-
verbrauch von 275 kWh/m2a. Das EnEV-Anforderungsniveau liegt etwa bei 95 kWh/m?2a.

Insgesamt werden durch die geplanten Sanierungen auf EnEV-Neubauniveau (= 71 %
des Altbaugrenzwertes), Niedrigexergie- und Passivhausniveau demnach Einsparpotentia-
le von weit Uber 50 Prozent erzielt.



