Yo
l Stédtische

Wohnungsbau GmbH
Lahr

Abschlussbericht

Generalsanierung Albert-Forderer-StraBe und TramplerstraBe

Stadtische Wohnungsbau GmbH Lahr
Innovationsfonds ,Klima- und Wasserschutz*

Ziel des Projektes bzw. Zielsetzung

Globaler Gedanke

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Lahr entschloss sich, durch
GeneralsanierungsmaBnahmen im Bestand einerseits einen Beifrag zum Umweltschutz (z.B.
Kohlenstoffdioxid-AusstoBminderung) andererseits die Energieverbrauchskosten zu
reduzieren.

Um den zukUnftigen Generationen ein Uberleben im globalen Zusammenhang zu
ermoglichen sind drastische Beitré&ige zur Immissionsreduzierung in allen Lebensbereichen
notwendig.

Dies wird unter anderem durch eine Reduzierung des Energieverbrauches ermdglicht. Eine
Reduzierung des Energieverbrauches hat auch eine Reduzierung der
Energieverbrauchskosten und damit eine Reduzierung der ,, Zweiten Miete"
(Mietnebenkosten) zur Folge.

Dies wird in Anbetracht eines, in den letzten Jahren zu beobachtenden, extremen Anstieg
der ,Zweiten Miete" aus sozialer Verantwortung gegenUber dem Endverbraucher
unabdingbar notwendig.

Aus dem Wohngeld- und Mietenbericht 2006 der Bundesregierung geht hervor, dass sich von
2002 -2004 die Betriebskosten durchschnittlich von 0,81 €/m2Wohnfl&dche auf 1,07 €/m?*
Wohnfldche erhéht haben. Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Lahr analysierte zur
Bestimmung von Bestandsgeb&uden aus einer Auswahl von mdglichen Wohnobjekten die
einzelnen Standorte unter den Parametern von Innenstadindhe, Infrastruktureller Anbindung
an fuBl&ufig zu erreichende Einrichtungen wie Einkaufzentren, Arzte, Schulen, Kindergdrten,
etc. sowie die Nahe zum 6ffentlichen Personennahverkehr und die Lage im Bezug auf
Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten. Auch hier kann eine gUnstige st&dtebauliche Lage ein
wesentlicher Beitrag zum Umweltschutz sein, um den Bewohnern kurze Wege zu ermdglichen
und damit auch Energie zu sparen. Des Weiteren wurde von der Stadt. Wohnungsbau GmbH
Lahr bei der Auswahl der Sanierungsobjekte auch die Nachhaltigkeit im Sinne von gefragten
WohnungsgréBen und -Zuschnitten berUcksichtigt.
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Ziel des Projektes

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Lahr verfolgte bei der innovativen Generalsanierung
Albert-Férderer-StraBe und TramplerstraBe das Ziel, Musterprojekte zu
EnergieeinsparungsmaBnahmen zu schaffen. Wahrend des gesamten Ablaufs der Sanierung
bis Uber die Zeit der Generalsanierung hinaus, sollte mit modernen Kommunikationsmittel und
installierter Auswertungstechnik die Verbrauchsdaten der breiten Offentlichkeit und auch
politischen Akteuren zugdnglich gemacht werden.

Eigens hierfUr wurde eine Internetwelbsite eingerichtet, auf welcher Besucher sich Ober die
aktuellen Verbrauchs-, Temperatur- und Feuchtigkeitsdaten sowie auch Uber die
vergangenen Messwerte der Gebdude informieren kdnnen.

Jahrliche Auswertungen der Firma Ennovatis, welche bundesweit t&tig ist, ergaben
potenzielle Optimierungsmaoglichkeiten zur Senkung des Verbrauchs, aber auch hierdurch
wurde eine Anderung des Nutzerverhaltens erzielt.

Ebenfalls wurden bei zahireichen Vortrégen die Inhalte und Auswertungen, sowie die
Resonanz von Bewohnern und politischen Akteuren Uber die Generalsanierung der Albert-
Forderer-StraBe und der TramplerstraBe der politischen Welt, wie auch der 6konomischen
Welt prasentiert.

Das Projekt war nicht allein aus Sicht der Erhéhung der Energieeffizienz fir die Stadtische
Wohnungsbau GmbH Lahr wichtig, sondern auch zur Schaffung von Mehrwerten fUr die
Nutzer.

Der Mietaufschlag wurde durch die Energiekosteneinsparung beim Mieter komplett
aufgehoben aber auch die Verbesserung der Lebensqualitét durch die Schaffung von
vergréBerten Wohnfldchen groBzUgigen Balkonen und verbesserten Wohnraumklimas sowie
auf langfristige Hinsicht Schaffung von preisgUnstigem und qualitativ hochwertigem
Wohnraum, waren ausschlaggebend fUr eine Sanierung in diesem Umfang.
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Projektentwicklungsergebnisse

Im Ergebnis wurden 52 Wohnungen mit 3.400 m? -Wohnfléiche in der Albert-Férderer-StraBe
10-16 und 16 Wohnungen mit 1.400 m>Wohnflache in der TramplerstraBe 77-79 ausgewdhlt,
um Generalsanierungen durchzufUhren.

Das Projekt startete im FrGhjahr 2005 mit einer ersten Entwurfsplanung und einer
Kostenermittiung. Bei verschiedenen Tagungen des Aufsichtsrates der Stadtischen
Wohnungsbau GmbH Lahr sowie Tagungen des Gemeinderates fand das Projekt einen
groBen Zuspruch. Aber nicht nur der Gemeinderat der Stadt Lahr stand hinter dem Projekt,
sondern auch die gesamte Verwaltungsspitze der Stadt Lahr war von dem innovativen
Generalsanierungsprojekt Uberzeugt.

FUr diese sanierungsbedUrftigen Wohngebdude wurden von der Energieagentur Regio
Freiburg Energiebedarfsausweise erstellt, um magliche Optimierungsvorschlage zur
Sanierung zu erstellen und abzuwdgen. Mehrere Varianten einer méglichen Sanierung
wurden von Herrn Schile, GeschaftsfUhrer der Energieagentur Regio Freiburg, und der
Stadtischen Wohnungsbau GmbH Lahr erarbeitet. Auf Basis der erstellten
Energiebedarfsausweise und der Optimierungsvorschiéige konnte als Resultat aus der
Zusammenarbeit zwischen der Stédtischen Wohnungsibbau GmbH Lahr und der
Energieagentur Regio Freiburg folgende ModemisierungsmaBnahmen erdrtert werden:

- Beseitigung von Warmebricken

- Montage einer Warmeddmmung an der AuBenhille (AuBenwand, Kellerdecke,
Dachschrdage)

- Installation von neuen Fenstern mit einem K-Wert: 1.1 zur Verbesserung des
Wdarmeschuizes

—  Einbau von Gasbrennwerttechnik auf den neusten Standards

- Installation einer thermischen Solaranlage fUr Warmwasserzubereitung und auch zur
UnterstUtzung des Heizungssystems durch zus@izliche Pufferspeicher fUr die
Heizungsanlage in den Ubergangszeiten.

Die bestehenden Gebdude der Albert-Forderer-StraBe 10-16 wurden 1968 fertig gestellt und
wurden seit der Zeit der Fertigstellung nicht nennenswert saniert. Die Gebdude umfassen 52
Wohneinheiten mit ca. 3.400 m? Wohnfladche und empfahlen sich zur Sanierung durch die
zentrale und verkehrberuhigte Stadtlage sowie auch einer Schaffung einer park&hnlichen
AuBenanlage.

Die bestehenden Gebdude der TramplerstraBe 77/79 wurden im Jahr 1960 fertig gestellt und
wie auch schon bei der Alber-Forderer-StraBe seit dieser Zeit nicht nennenswert saniert
worden. Die TramplerstraBe 77/ 79 umfasst 16 Wohneinheiten mit ca. 1.400 m? WohnflGche
und empfahl sich als potenzielles Sanierungsobjekt durch die infrastrukturell ginstige
Stadtlage.

Nach der Bewertung der Energieagentur Regio Freiburg lagen die zu sanierenden Hauser in
der Energieklasse E. Durch die baukonstruktiven MaBnahmen, wie die Installation einer
thermischen Solaranlage, der Einbau von warmeschutzverglasten Fenstern (K-Wert: 1.1),
die Beseitigung von Warmebricken, der Einbau von Warmeddmmung (160mm / 0,35
bzw. 0,32) an der AuBenfassade, den Dachschrdgen und der Kellerunterseite, wurde die
Energieeffizienz um ein vielfaches verbessert. Durch den Einbau von jeweils einer
Heizungsanlage mit Gasbrennwerttechnik auf den neusten Standards und die Installation
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einer thermischen Solaranlage fir Warmwasserzubereitung und auch zur Unterstitzung des
Heizungssystems.

Die Einstufung der Energieklasse der Hduser konnte durch diese MaBnahmen von
ehemals ,E" auf ,A" verbessert werden.

Durch die Niedrigenergiebauweise entsprechend der EnEV-Neubaustandards sank der
Energieverbrauch um 65% (5920MWh/a => 277MWh/a) und die Reduktion der Co?
Emission um 64% pro Jahr (156t/a => 57 t/q).

Die baulichen MaBnahmen wurden Ende des Jahres 2006 beendet und frafen bei den
Bewohnern der Mietwohnungen auf eine sehr gute Resonanz.

Nicht nur die innovativen und energieeffizienten baulichen Anderungen machen diese
generalsanierten Hauser zu lukrativen Wohnrdumen, sondern auch die baulichen
MaBnahmen zur Verbesserung der Lebensqualitét trugen dazu bei.

Ebenfalls ist die Auswertung der Verbrauchs-, Temperatur und Feuchtigkeitsdaten des
Bauvorhabens zur Wertschdpfung in p&dagogischer Hinsicht unerl&sslich gewesen.

Die Auswertungen und die Optimierungsvorschléige wurden der breiten Offentlichkeit
durch eine eigens hierfUr eingerichtete Internetwebsite zugdnglich gemacht.

Als Messpunkte wdahlte die Stadtische Wohnungsbau GmbH Lahr zur Messung der
Feuchte und der Temperatur das Nordost-Haus 77 an der AuBenfassade, im
Wohnzimmer und der Zwischenwand der Erdgeschoss-Wohnung.

Ein weiterer Feuchte- und TemperaturfUhler wurde an der AuBenwand des SUdost-
Hauses 79 installiert.

Die Messungen dienen der Kontrolle der Raumluftfeuchte und der Temperatur, sowie
den Feuchte- und Temperaturwerten in den betreffenden Wanden.

Als idealer Raumluftfeuchtewert kann raumtemperaturabhdngig ein Wert zwischen 30
und 60 % der r. F. angesetzt werden. Als Richtwert sollte bei einer Raumtemperatur von
20 °C eine Raumfeuchte von 60 % r. F. nicht Uberschritten werden.

Die eingesetzte Messtechnik dient der Kontrolle um die oben genannten Werte
einzuhalten, so dass eine Schimmelbildung durch evil. entstehendes Tauwasser
ausgeschlossen werden kann. Im Bedarfsfall kann die Raumtemperatur angepasst
werden um somit die Tauwasserbildung zu vermeiden. Des Weiteren besteht die
Moglichkeit Warn- und Stérungsmeldungen bei Anlagenausfall, Legionellengefahr etc.
auszugeben.

Dieser detaillierte Uberblick auf der Projektwebsite
http://www.ennovatis.de/wobau-lahr/ Gber den aktuellen Verbrauch konnte von den
Mietern tagtaglich eingesehen werden und war somit auch ausschlaggebend fUr eine
Verdnderung des Nutzerverhaltens.
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Die MeBtechnikanalysen von Ennovatis ergaben folgenden Energieverbrauchsvergleich
zwischen dem Zustand vor Sanierung und dem nach der Sanierung TramplerstraBe 77-79:

Aritmethmetischer Mittelwert des Erdgasverbrauches fir die Jahre 2001-2006:
267.000 kWh (1.511 m? NettogesamtflGche)

Erdgasverbrauch fUr das Jahr 2006/2007 nach der Sanierung:
107.064 kWh

Dies ergibt einen spezifischen Energieverbrauch von:

176,5/m? vor der Sanierung zu 70,8 kWh/m? nach der Sanierung.

Folgende Auswertung ergibt sich aus den Verbrauchsdaten der
Albert-Forderer-StraBe 10-16:

Arithmetischer Mittelwert des Erdgasverbrauches fUr die Jahre 2001-2006:
561.000 kWh (3.756 m? Nettogesamtfldche)

Erdgasverbrauch des Jahres 2006/2007 nach der Sanierung:
269.036 kWh

Dies ergibt einen spezifischen Energieverbrauch von:
149,4 kWh/m? vor der Sanierung zu 71,6 kWh/m?2 nach der Sanierung.

Der Vergleich zwischen den spezifischen Energieverbréuchen zeigt deutlich, welche
Einsparungen die Sanierung bewirkt hat.

Doch der niedrige Energieverbrauch beruht nicht alleine auf der Tatsache einer
Sanierung, vielmehr sind bei der Warmeerzeugung das Zusammenspiel zwischen einer
Heizungsanlage und dem Energieertrag der Solaranlage entscheidend.

Die in der TramplerstraBe installierte Messtechnik hat ergeben, dass die erzeugte
Wdarmemenge der Heizungsanlage ab einer AuBentemperatur von 19° C deutlich
nachldsst und die Warmemenge der Solaranlage mit bis zu 100 kWh zur
Wdrmeerzeugung beitragt.

Aus den, bei der Generalsanierungen TramplerstraBe 77-79 und Albert-Férderer-StralBe
10-16 zur AusfUhrung gekommenen baukonstruktiven MaBnahmen, 18sst sich im
Vergleich zu deutschlandweiten Sanierungen eine erfolgreiche Energiebilanz im Bezug
auf Umweltschutz und Energieeinsparung ziehen.

Der durchschnittliche Heizenergieverbrauchsbrennwert aller deutschlandweiten
sanierten Gebdude betrégt 152 kWh je m2.

Im Vergleich zum sperzifischen Wéarmeverbrauch von 70,8 kWh/m? (TramplerstraBe 77-79)
und 71,6 kWh/m? (Albert-Forderer-StraBe 10-16) liegen diese Werte sehr weit unter dem
bundesweiten Durchschnitt.
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Die Uber zwei Jahre installierte Messtechnik der sanierten Wohngebdude Tramplerstrale
77-79 macht es moglich, folgende weitere wesentliche Optimierungen der Heiztechnik
fUr zukUnffige MaBnahmen aufzuzeigen.

Zukinftige Perspektiven:

1.) Bei derzeit 19°C geht die Anlage vom Heizbetrieb in den alleinigen Betrieb zur
UnterstUtzung der Trinkwassererwdrmung durch die Solaranlage Uber. Die Einstellung
der HeizgrenzauBentemperatur des Gaskessels sollte kontrolliert und ggf. auf ca. 18°C
angepasst werden.

2.) Es ist zu Uberprifen, ob die Nachtabsenkung um eine weitere Stunde bis 5.00 Uhr
verlangert werden kann.

3.) Aus den ermittelten Daten der Warmemengenzdhler, Solarkollektoren, Solarwasser
und Wasser geht hervor, dass 1/3 des taglichen Solarertrages in den
Warmwasserspeicher und 2/3 in den Pufferspeicher verteilt werden. Eine geringfugige
Umverteilung wdhrend des Jahreszeitenwechsels Winter/Sommer zugunsten des
Pufferspeichers zur Heizungsentlastung kdnnte gegebenenfalls zur Optimierung
beitragen.

4.) Nachfolgend eine stichwortartige Liste der im Zusammenhang mit den
Generalsanierungen der Wohngebd&ude TramplerstraBe 77-79 und Albert-Forderer
StraBe 10-16 stehenden Offentlichkeitsarbeit, die durch die angefuhrten Anlagen
n&her beschrieben wird:

~ Prasentation der Kooperation zwischen der Badenova und der Stadtischen
Wohnungsbau GmbH in den Mietermagazinen 2/06 und 1/07.

=~ Vortrag der Stadtischen Wohnungsbau GmbH Lahr, zur Generalsanierung Albert-
Forderer-StraBe und TramplerstraBe von GeschdaftsfUhrer Markus Schwamm bei der
Veranstaltung der Badenova in Eschbach am 20.07.2007 .

=" Vortrag der Stadtischen Wohnungsbau GmbH Lahr zur Generalsanierung Albert-
Forderer-StraBe am Tag der Architektur ,Moderne trifft Erbe*.

~ Teilnahme am SPD Landesverband Baden-Wirttemberg zum
Wettbewerbsverfahren ,,Kommunalpolitische Plattform®.

=~ Versendung der Unterlagen Uber die Energieagentur Freiburg fir eine
beispielhafte Sanierung, Albert-Férderer-StraBe und TramplerstraBe zur Ermittlung
fUr eine Forschungsstudie der Energiedaten bei der Klimaschutz und
Energieagentur Baden-Wirttemberg GmbH (KEA) in Karlsruhe.
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Présentation unser energetischen MaBnahmen der Generalsanierung Albert-
Forderer-StraBe und TramplerstraBe zum Energietag Baden-Wirttemberg am
22.09.2007.

Fortwdhrend aktualisierter Internetauftritt der Generalsanierung Tramplerstrale in
Zusammenarbeit mit Ennovatis.

Einjéihriges Sanierungswettbewerbsverfahren zwischen der Hochschule fUr Technik,
Fachbereich Architektur und Stédtebau, Prof. Telian mit Studenten und der Stadt.
Wohnungsbau GmbH Lahr auf Grundlage der Generalsanierungen Albert-
Forderer-StraBe und TramplerstraBe.

Besichtigungstour der Badenova von Objekten der diesjghrigen Innovationstrager
mit FOhrung und Vortrag der Stadt. Wohnungsbau GmbH Uber die
Generalsanierung ,,Albert-Férderer-StraBe”, in Absprache mit der

Badenova AG & Co. KG .

Veroffentlichung eines Presseartikels der Fachzeitschrift ,,SolarRegion* der
Vereinigung Forderverein Energie- und Solaragentur Regio Freiburg e.V. Ausgabe
04/2007, veroffentlicht im Winter 2007.

Vortrag der Stédtischen Wohnungsbau GmbH Lahr Uber ,,Potenziale und Risiken®
des Wohnungsmarkt in der Ortenau bzw. Lahr am 30. November 2007.

Vortrag der Stadtischen Wohnungsbau GmbH Lahr bei der WRO -
Wirtschaftsregion Offenburg / Ortenau zum Thema: ,,Positive Stadtentwicklung®
(6ffentlicher Raum — soziale Brennpunkte — neue Konzepte) am 14. M&rz 2008.

Vortrag der Stadtischen Wohnungsbau GmbH Lahr durch Herrn Markus Schwamm

(GeschaftsfUhrer der STW-Lahr) zum Jahresabschluss 2007 for den Gemeinderat
der Stadt Lahr am 26. Mai 2008.
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Hier sei insbesondere auch ergénzend zu den Anlagen auf die kooperative
Zusammenarbeit mit der Hochschule fUr Technik Karlsruhe, Fachbereich Architektur und
Stadtebau (Prof. Telian) wie folgt hingewiesen.

Prof. Telian und Gber 50 Studenten der Hochschule fUr Technik Karlsruhe wurden durch
einen Kurzvortrag der Stédt. Wohnungsbau GmbH lahr an der Hochschule fUr Technik in
Karlsruhe und durch Ortsbesichtigungen in Lahr einschl. Ubergaben von
Informationsbroschiren, die Generalsanierungen TramplerstraBe 77-79 und Albert-
Forderer-StraBe 10-16 als beispielhafte Musterprojekte vorgestellt. Diese Prasentationen
hatten die Aufgabe, den Studenten eine Grundlage zu vermitteln, um anhand dieser
Sanierungsbeispiele Studentenarbeiten mit Vorschldgen zur Sanierung von 430
Wohnungen auf den ca. 12 ha umfassenden Stadtteilgebietes ,,Kanadaring*
anzufertigen. Ein Jahr lang hatten die Studenten Zeit, Entwirfe und Plane zum
Sanierungsgebiet ,Kanadaring” auszuarbeiten.

Schwerpunktthema dieser Studentenarbeit waren Beitrdge zum Umwelt- und
Landschaftsschutz.

Zahlreiche Presseverdffentlichungen (s. Anlagen) und zwei Veranstaltungen im Rathaus
der Stadt, unter Beteiligung der Verwaltungsspitze, verdeutlichen die Bedeutung, der
von den Studenten aufgezeigten baulichen UmweltschutzmaBnahmen auf Grundlage
bereits durchgefUhrten Generalsanierungen der Stadt. Wohnungsbau GmbH Lahr. Zur
Zeit werden seitens der Stadt Lahr ,, Vorbereitende Untersuchungen® beauftragt, die
einen Sanierungsbeginn des ,, Kanadarings” im Jahr 2009 auf Grundlage der
Studentenarbeiten ermdglichen sollen. Der Nutzen aus diesen Sanierungserfahrungen
der Generalsanierungen TramplerstraBe 77/79 und Albert-Férderer-StraBe 10-16, wird
weiter optimiert und in einem bei weiten gréBeren Stadtteilgebiet, vielfdltig Anwendung
finden.
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