SERIELLE MODERNISIERUNG UND AUFSTOCKUNG
BEI DER GEWOBAU ERLANGEN

Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Erlangen




Peter Braun
Prokurist & Technischer Leiter

* Architekt
 Immobilienokonom (IREBS)

* Bereichsleitung Technik mit
Team Bau (8 MA)
Technisches Gebaudemanagement (8 MA)

* Leitung Beteiligungsgesellschaft mit
Regiebetrieb (11 MA)
Grununterhalt (24 MA)
Objektbetreuung (11 MA)
Kanalsanierung (6 MA)
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Die GEWOBAU Erlangen

Leitziele und strategische
Uberlegungen

Herausforderung in der
Seriellen Sanierung

Umsetzung der seriellen
Sanierung und Aufstockung

Zusammenfassung Learnings
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DIE GEWOBAU ERLANGEN
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ca. 9.000 Wohnungen

137 Mitarbeitende

10 Mio. € Stammkapital

GEWOSAU

Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Erlangen mbH

GEWOB

Beteiligungsgesellschaft mbH

TG GEWOLAND

Gesellschaft mit beschrankter Haftung
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Eine sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung von breiten Schichten der
Bevolkerung zu gesamtwirtschaftlich vertretbaren

Bedingungen.

v" Schaffung neuen, barrierefreien Wohnraums

v’ Bestandsaufwertung
v' offener Dialog mit den Mieter*innen

v" Klimaschutz
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SERIELLE SANIERUNG -
LEITZIELE UND STRATEGISCHE
UBERLEGUNGEN
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SERIELLE SANIERUNG LEITZIELE

Klima-Aufbruch
Erlangen

G 1b - Gebiude @
Klimaneutrale Gebadude in Erlangen

Ziel der Matnahme ist es, dass beim Betrieb aller Gebaude keine COz-Emissionen mehr entstehen. Durch die energeti-
sche Sanierung des Gebaudebestands wird der Endenergiebedarf (Prozessenergie ausgenommen) halbiert und die War-
meversorgung auf erneuerbare Energien umgestellt.

Ausgangslage: Einzelne Stakeholder mit Gebaudebestand haben bereits eine Sanierungsstrategie entwickelt (bspw.
GEWOBALU). Stakeholder, die noch keine Sanierungssirategie haben, konnen von dem Wissen der Vorreiter profitieren.

G 2 - Gebdude Klima-Aufbruch
Serielle Sanierung von Wohngeb&duden Erlangen

Ziel der MaBnahme ist es, durch den Einsatz von  serieller Sanierung” die jahrliche Anzahl an energetisch sanierten
Gebauden in Erlangen deutlich zu steigern. Durch die Malnahme wird der Endenergiebedarf des Gebaudesekiors ge-
senkt und der Einsatz von erneuerbaren Energien fur die Beheizung der Gebaude ermaglicht. Zielgruppe sind speziell
baugleiche Geb&ude, in raumlicher Nahe mit einfachen Geometrien.

© Stadt Erlangen

Klima-Aufbruch der Stadt Erlangen

Serielle Sanierung als eine von 14 Leuchtturmmalnahmen

Zukunftssichernde Verbesserungen der Wohngebaude

Weichenstellung fur langfristig niedrigen Energieverbrauch

Minderung vom Emissionen (,worse first")

T
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STRATEGISCHE PLANUNG

OBJEKTDATEN IST-ZUSTAND

Baujahr 1955
R ' Steigerung von
Letzte Objektbegahung 18.08.2023
Planungsstrategie - Alle
u Baukonstruxt
Wohaungen 16 Stk B Nt
Verkehrsflache . .
s B - e v Nachhaltigkeit
- 819 - Gebaudeausrustung
Heizleistung K
Primarenergiebedarf Summe 127.93% kWh / O bj e ktq u al itét
spez. Primarenergiebedarf 6591 kwh/m*
iii—— . v' Vermietungserfolg
OBJEKTFOTOS GEOMETRIEN BERICHTE ANZEIGEN
Bruttogrundflache 2645 e Objervdo
WIE 0
N
Gebaudegrundflache 529 m o
oberirdische Geschosse 3 stk Efessungsbogen i zyklische Efissung @
Fassadenfliche 1.265 m?
. Erfassungsbericht @
Gesamte verglaste Flache 350,55 m? }.
Dachneigung 35 Zustandsbericht @
N
Ausfilrlicher Zustandsbericht P
i 1st-Zustand Kostendetailhencht @
= GEWOBAU
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SERIELLE SANIERUNG -
HERAUSFORDERUNGEN
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SERIELLE SANIERUNG

* Ausgangslage:
.Forderung der seriellen Sanierung” (BMWK) vs. ,alter Kf\W-
Zuschuss”

* kurze Bauzeit vs. langere Planungszeit

* Sanierungim bewohnten Zustand mit vertretbarer Belastung
der Mieterschaft / Badereinbau

* dauerhaft moglichst niedrige Nebenkosten vs. Steigerung der
BK fur technische Anlagen

« Umsetzung erster Pilotprojekte in grol3er Zahl

GEWOBAU
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SERIELLE SANIERUNG

* Schlechter Energetischer Zustand
* Unsaniert bzw. geringe Dammstarke

« 1950/60er Baujahr (,quadratisch,
praktisch, gut”)

» Beschaffenheit der Fassade (wenige
\VVerspriinge / auskragende Balkone)

e Gebaudehohe (4 Geschosse) / Dachform

* Moglichkeit zur Strangsanierung
(auRenliegende Bader)

GEWOBAU
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SERIELLE SANIERUNG

* Hohe Geschwindigkeit
(Vorfertigungsgrade)

* Nachhaltige Baustoffe

* Montage ohne Gerust

* Regionale Produktion moglich

« Genehmigungsfrei

180 m* Fassade /

e von
v Montag rt von anfangs

Tag (gestelge
120 m’)

\\/\\nera\wo\\e

y .18 cM .

— plus 6 bis 8 €M
Bestand P
> GEWOBAU
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SERIELLE SANIERUNG

Denkmalschutz

Viele VVersprunge / auskragende Balkone ab
70er Jahre

Elektroleitungen im Bestand

Altlasten / Schadstoffe

Statik

Allgemeine Bauthemen (Kosten noch teurer)
Innenliegende Bader

Holzbauer ausgelastet (in 2022/2023)

Hohe Anzahlungen/Absicherungen fur
Vorfertigung notwendig

GEWOBAU
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SERIELLE SANIERUNG

© Schmitt Photodesign

Langlebigkeit der Fassade
Aufwandigere Arbeiten an
Balkonen / Loggien
Bestandsentwicklung
(Mietspiegelanpassung,
Aufwertung)

Damals noch wenig Auswahl
an Materialien

GEWOBAU
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PILOTPROJEKTE
~ENERGIESPRONG"
- UMSETZUNG
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PILOTPROJEKT ,ENERGIESPRONG" ERLANGEN-SUD
SERIELLE SANIERUNG VON 475 WE + AUFSTOCKUNG VON 162 WE (152 WE EOF)

T
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PILOTPROJEKT ,ENERGIESPRONG" ERLANGEN-SUD
SERIELLE SANIERUNG VON 475 WE + AUFSTOCKUNG VON 162 WE (152 WE EOF)

* Eingangsbereiche teilweise unattraktiv wegen
raumlicher Beschrankungen

— + ,AulBen hui, innen pfui”

= * Nur energetische Sanierung ist noch keine
Quartiersentwicklung und je nach Mietspiegel
keine Legitimation fur Anpassung an mittlere
Miete

‘Wohnungsbaugesellschatt der Stadt Erlangen
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PILOTPROJEKT ,,ENERGIESPRONG"

N NN\

Photovoltaik

«  seriell vorgefertigt \§ I

: . N\ Dammen DG vs. Aufstockung
e  Fensterintegriert i _

Fassadenelement Warmenetzim 1. BA

*  kompl. ,Strangsanierung” und
Wartung/Revision ohne Zugang zur
WE

* aulRerhalb Brandabschnitt /
innerhalb thermischer Hille

V 4

Strang: * 4 Hochleistungsenergiepfahle (HEP)
+  Entwisserung ein HEP ersetzt bis zu 3000
Baderneuerung *  Kaltwasser Sondenmeter .
. Demontage/Montage | Heizung (Vor-/ *  Schlankeres Netz gegentber
- Anbindung Kiiche Riicklauf) Sondenausbau
» Anpassung Elektro +  Wohnungsstation . ESI ysti;ilsgg' Durchmesser 1,42 m

«  (Luftung mit WRG opt)
*  Elektro-Steigleitung
+  Glasfaser

Bohrtiefenbeschrankung
*  Geringerer Untergrundeingriff im
=~ ] Unterschied zur konventionellen
~=F| [ Erdsonde
Anlagentechnik Dammung Kellerdecke

 Warmepumpe

_ IEDL TN |,
* Speicher / Abbruch Kellerabgang
*  Energiepfahl/ - o -
Fernwarme © GEWOBAU 'flangu\_ G! WOBAU
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PILOTPROJEKT ,ENERGIESPRONG” ELANGEN-SUD

© GEWOBAU Erlangen

©GEV€:@§%‘JE;ErIahgen
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PILOTPROJEKT ,ENERGIESPRONG" ~ERLANGEN-SUD
AUFSTOCKUNG
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PILOTPROJEKT ,ENERGIESPRONG"” — ERLANGEN -SUD
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PILOTPROJEKT ,,ENERGIESPRONG" — ERLANGEN SUD

©GEWOBAU Erlangen GEWOBAU
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PILOTPROJEKT ,,ENERGIESPRONG"

© GEWOBAU Erlangen © GEWOBAU Erlangen




PILOTPROJEKT ,,ENERGIESPRONG"

GEWOBAU
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PILOTPROJEKT ,,ENERGIESPRONG"
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PILOTPROJEKT ,,ENERGIESPRONG"
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PILOTPROJEKT ,,ENERGIESPRONG"
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PILOTPROJEKT ,,ENERGIESPRONG" — GEBIET ,HHS"
SERIELLE SANIERUNG VON 6 GEBAUDEN MIT 132 WE

© GEWOBAU Erlangen © GEWOBAU Erlangen




PILOTPROJEKT ,,ENERGIESPRONG"
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LEARNINGS
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PILOTPROJEKT ,,ENERGIESPRONG"

Erkenntnisse aus den Pilotprojekten

«  Ansprechpartner*innen flir Mietende vor Ort sind wichtig (Bsp. Informationsveranstaltung, Baubtiro vor Ort)
«  Grundsatzlich so frih wie moglich informieren (sowohl Mietende als auch Behaorden)

 DasAundO: ,Kenne deine Bestande”

*  Detaillierte Vorplanung fur einen ztigigen Bauablauf

*  Mieterkommunikation: richtig Heizen und Luften

GEWDIL



PILOTPROJEKT ,,ENERGIESPRONG"

Erkenntnisse aus den Pilotprojekten

Aktuell wirtschaftlich nur durch Zuschusse / gunstige Kredite wirtschaftlich darstellbar. Nicht die ,eierlegende Wollmilchsau”
Sanierung von Bestandsbauten auf KfW 40 nur mit sehr hohem baulichem und finanziellem Aufwand umsetzbar. Wird zukunftig nicht
weiter verfolgt. Der wirtschaftliche ,Sweet Spot” fur die WoWi liegt bei objektabhangig bei Eff70 bzw. Eff55. Eine Sanierung auf Eff55
kommt dem Ziel einer Ausgewogenheit zwischen Aufwand / Wirtschaftlichkeit / Nutzen am nachsten, mit geanderten
Forderbedingungen ist Effizienzhaus 70/85 auch ausreichend um den Grof3teil der Klimaziele zu erreichen und die Wirtschaftlichkeit
der Gesellschaften nicht zu gefahrden

Kontrollierte Wohnungsltftung als dezentrale Losung kaum umsetzbar, jedoch Pflicht bei KfW 40 — alternativ: zentrale Abluft mit WRG
Resultierend aus Liftung: hoher Wartungsaufwand und zusatzliche Umlagen auf Nebenkosten => Mieterbelastung nimmt zu
Bestandsaufwertung verzogert mitunter die Geschwindigkeit durch notwendige Genehmigungsverfahren

Nur mittel- bis langfristige Modernisierungsfahrplane ermaglichen Aktivierung in der Bilanz

Wirtschaftlichkeit wird mittel- bis langfristig nur durch Mietanpassungen erreicht (2€ KM+ trotz Forderung nicht ausreichend)

Eigener Betrieb und Abrechnung von kompletten eigenen Warmenetzen mit Umsetzung von NetZero (Nutzung eigener PV + Betrieb

zentraler Heizhauser) mit deutschem Energierecht ohne eigene Energiegesellschaft schwierig

GEWDIL



WENN NICHT WIR, WER DANN? GEWOBAU




